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1	 Programme

1.	Session d’ouverture

Dès 8.15	Accueil

8.45	 Introduction

9.00	 La vision du Ministre

Philippe Henry (Ministre wallon de l’Environnement, de l’Aménagement du Territoire et de la 
Mobilité)

9.25	 Objectifs de la conférence et cadrage des travaux

Marie-Françoise Godart (CPDT – ULB - IGEAT), Jean-Marie Halleux (CPDT – ULg - Lepur) et  
Yves Hanin (CPDT – UCL - CREAT)

2.	 Approches transfrontalières de la densification

9.50	 Réflexion comparative France - Pays-Bas - Grande Bretagne sur la question de la densité 
urbaine (objectifs, leviers, outils)

Roelof Verhage (Chercheur de l’Université Lumière Lyon II et de l’Université de Delft)

10.15	 Discussion

10.25	 Pause et visite de l’exposition

10.55	 La densification dans le contexte suisse : enjeux, processus et débats

Patrick Rérat (Chargé de recherche à l’Institut de géographie de l’Université de Neuchâtel)

11.20 	 La densification : enjeu majeur dans le contexte de l’accroissement démographique au 
Luxembourg

Claude Wagner (Ingénieur en aménagement du territoire. Membre du groupe de travail du 
Plan directeur sectoriel Logement et du Pacte Logement au sein du Ministère du Logement - 
Luxembourg)

11.45	 Bimby, filière courte du renouvellement urbain : premiers retours d’expérience

David Miet (Architecte-urbaniste, Agence Villes Vivantes - Co-fondateur et animateur du 
mouvement Bimby)

12.10	 Discussion
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3.	Exposition sur le thème de l’habitat dense

12.20	 Walking dinner 

12.40	 Echanges de vues avec les exposants

14.00	 Mise en perspective des dispositifs de densification présentés par les communes

Paola Viganò (Architecte-urbaniste de l’Université de Venise)

4.	Des recherches pour répondre aux défis de la densification en Wallonie

14.25	 Entre relégation et risques de gentrification: étude des recompositions territoriales et  
démographiques des villes wallonnes et de leurs impacts sociaux

Mathieu Van Criekingen (CPDT – ULB - IGEAT)

14.50 	 Structures territoriales et chaines d’activité : articuler mixité, densité et accessibilité 

Eric Cornelis  (CPDT – FUNDP - GRT)

15.15	 Densification des tissus urbanisés en Wallonie : forme, acceptabilité et modalités pour  
accompagner la mutation des tissus bâtis

Pierre Vanderstraeten (CPDT – UCL - CREAT) et Rita Occhiuto  (CPDT – ULg - Lepur)

15.40	 Production de l’habitat et enjeux territoriaux

Jean-Marie Halleux (CPDT – ULg - Lepur)

16.05	 Discussion

5.	Synthèse

16.20	 Synthèse des travaux

Christian Devillers (Architecte-urbaniste, fondateur de l’Agence « Christian Devillers Architecte »  
et de « Projets Urbains Devillers Associés »)

16.45	 Fin des travaux et cocktail
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99.50

2	 Résumés des conférences

Roelof Verhage est Maître de Conférences en aménagement et urbanisme à l’Institut d’Urbanisme de 
Lyon (IUL), Université Lyon II et chercheur au laboratoire Triangle – CNRS UMR 5206. Ses travaux portent 
sur la régénération urbaine, le montage des opérations d’aménagement, les politiques foncières et la pla-
nification territoriale, souvent dans une perspective comparative entre pays européens. Il est co-auteur de 
l’ouvrage « Planning, risk and property development : urban regeneration in the UK, France and the Nether-
lands » publié en 2013 chez Routledge.

La densification urbaine entre stratégie et mise en œuvre :  
Expériences en France, aux Pays-Bas et au Royaume-Uni

Auteur	 Roelof Verhage 
	M aître de conférence en urbanisme et aménagement
	 Institut d’Urbanisme de Lyon – Université Lyon 2 / CNRS UMR 5206 Triangle
	 Roelof.verhage@univ-lyon2.fr

Dans plusieurs pays Européens, le souci d’un développement urbain durable se traduit  par un 
accent sur la densification et le développement dans le tissu urbain existant. Cette densification 
permettrait de maîtriser les distances de transport, de minimiser l’utilisation de l’espace comme 
« matière première » et de maintenir une diversité de milieux naturels. Au niveau stratégique, deux 
approches pour stimuler la densification peuvent être distingués. La première raisonne à partir 
du tissu urbain existant, et consiste à donner des objectifs (chiffrés ou non) de développement 
urbain à réaliser dans ce tissu. La deuxième approche raisonne à partir de l’espace non 
construit, et cherche à protéger des zones non encore urbanisées. Cela prend la forme des 
politiques de green belts, de zones tampons et d’autres « zones restrictives ». Les effets de ces 
stratégies dépendent en large partie des politiques foncières qui les sous-tendent. Une analyse 
comparative de plusieurs pays voisins de la Belgique permettra de mieux cerner les leviers 
stratégiques et opérationnels qui permettent d’agir sur la densification. 

Mots clés	 Planification urbaine, politiques foncières, approche comparative
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Patrick Rérat, docteur en géographie, est actuellement chercheur aux universités de Neuchâtel et 
de Loughborough (Angleterre). Ses recherches portent principalement sur la géographie urbaine, le 
développement territorial, la régénération des friches urbaines, le logement, la mobilité résidentielle et la 
gentrification. Il a reçu en 2010 à Istanbul le Bengt Turner Award décerné par le European Network for 
Housing Research pour ses travaux dans le domaine de l’urbanisme.

La densification dans le contexte suisse: enjeux, processus et débats

Auteur	 Patrick Rérat, Chargé de recherche, Institut de géographie, Université de Neuchâtel

La densification de l’environnement construit est un principe urbanistique qui s’est largement 
diffusé en Suisse depuis une quinzaine d’années. La prise de conscience de la nécessité de 
réguler l’étalement urbain s’est notamment concrétisée par la récente acceptation en votation 
populaire de la révision de la loi fédérale sur l’aménagement du territoire. De nombreuses friches 
urbaines ont été transformées en quartiers résidentiels et les villes suisses connaissent une 
nouvelle phase de croissance démographique depuis le début des années 2000. Toutefois, la 
croissance de la demande de logements est très soutenue et les réticences à la densification se 
font de plus en plus sentir à l’échelle locale. Pour y faire face, les villes devraient développer des 
« capacités locales de négociation » avec les différents acteurs du marché immobilier d’une part 
et les populations riveraines d’autre part.

Mots clés	 Politiques locales, marché immobilier, populations riveraines

10.55
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Claude Wagner, ingénieur en aménagement du territoire. Membre du groupe de travail du Plan directeur 
sectoriel Logement et du Pacte Logement au sein du Ministère du Logement (Luxembourg).

La densification – Enjeu majeur dans le contexte de l’accroissement  
démographique au Luxembourg 

Auteur	 Claude Wagner
	 Chiffres issus de l’Observatoire de l’habitat et du STATEC (Institut national de la statistique 

et des études économiques du Grand-Duché du Luxembourg) ; notions du PAG issus du 
Ministère de l’Intérieur et à la Grande Région

Depuis les années 1990 le Luxembourg connait une reprise de la croissance grâce à une 
hausse de la natalité et une poussée de l’immigration liée à une situation économique favo-
rable. Même la crise économique n’a pas eu d’impact sur la croissance démographique, bien 
au contraire: depuis 1980, la population résidente a augmenté de quelque 160.000 personnes 
pour atteindre actuellement plus de 530.000 habitants. L’offre, quant à elle, est principalement 
composée de maisons unifamiliales isolées ou jumelées sur des terrains relativement spacieux, 
et d’appartements ne disposant pas d’espaces extérieurs privés/ collectifs fonctionnels. Le mot 
«densification» du tissu urbain et rural est une terminologie qui est souvent mal comprise par les 
responsables politiques. Il va de soi qu’une nouvelle approche de l’appréhension des nouvelles 
formes d’habitat nécessite, non seulement un volet réglementaire compréhensible, mais avant 
tout une communication des enjeux à tous les niveaux. 

Mots clés	 Croissance démographique, législation, communication

11.20
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David Miet, Ingénieur des Travaux Publics, Architecte & Urbaniste, directeur de l’agence Villes Vivantes.

Au croisement de l’ingénierie, de l’architecture, de l’urbanisme, du paysage et de l’économie foncière et 
immobilière, les concepteurs & médiateurs de Villes Vivantes proposent aux collectivités la conduite de 
projets d’intensification urbaine «en filière courte». Co-inventeur du concept Bimby, animateur et formateur 
du réseau Bimby+, le réseau open source des professionnels de la filière Bimby, je m’investis aujourd’hui 
dans la recherche et la construction des nouveaux métiers qui permettront aux collectivités d’engager, 
dans les années à venir, un renouvellement urbain plus beau, plus juste et plus démocratique.

Bimby, filière courte du renouvellement urbain : premiers retours d’expérience

Auteur	 David Miet, directeur de l’agence Villes Vivantes, animateur du réseau BIMBY+

La démarche BIMBY cible les moments et les lieux de la ville où les intérêts individuels et 
collectifs se rejoignent :

1/ 	 En vendant une partie de son jardin comme terrain à bâtir ou en faisant construire 
une maison sur son terrain à des instants clés de sa vie (départ des enfants, divorce, 
perte d’autonomie, mutation professionnelle, financement d’un projet personnel…), le 
propriétaire actuel d’une maison peut mieux valoriser son patrimoine et résoudre une 
problématique de vie à l’aide d’une ressource qu’il possède déjà : du foncier en secteur 
urbain.

2/	 Un nouveau foyer accède ainsi à un terrain à bâtir de taille modeste mais bien placé, sur 
lequel il pourra faire construire une maison proche des emplois et des services, en filière 
courte et pour un prix abordable.

3/	 La collectivité crée un logement dans un territoire déjà viabilisé et équipé, souvent desservi 
par les transports en commun, à des coûts minimes et sans étalement urbain.

La démarche BIMBY est aujourd’hui expérimentée en France par une trentaine de collectivités : 
quelles sont leurs motivations ? Et quels sont les premiers résultats ?

Mots clés	 BIMBY, densification pavillonnaire, démocratie

11.45
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Paola Viganò est une urbaniste italienne, professeur des universités de Venise et EPFL, professeur invité 
à Harvard et à la KUL, récompensée par le Grand prix de l’urbanisme 2013 en France. Elle a mis en avant 
le concept de « ville poreuse ». Ses recherches portent sur les nouveaux territoires du projet et sur le projet 
comme dispositif de connaissance.

En 1990, elle fonde l’agence Studio avec Bernardo Secchi, qui a coordonné les plans directeurs urbains de 
nombreuses villes européennes (Brescia, Prato, Anvers...), participé aux démarches Lille 2030, Montpellier 
2040 ou encore à la réflexion sur le Val de Durance, et plus récemment à celle sur le Grand Paris

Elle a travaillé aux projets Ville-Port à Saint-Nazaire et La Courrouze à Rennes. Studio a aussi contribué à 
l’étude de la Transurbaine à Liège

Paola Vigano mettra en perspective les projets de densification exposés par une dizaine 
de villes et communes wallonnes.

14.00
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Mathieu Van Criekingen, géographe, enseignant-chercheur au département de géographie de l’ULB,  
chercheur à l’IGEAT-ULB. 

Mes recherches portent sur les questions soulevées par les transformations contemporaines des espaces 
urbains, à Bruxelles, en Belgique et en Europe. Mon hypothèse de travail est qu’il n’y a pas de questions 
urbaines déconnectée de la question sociale.

Gentrification dans les villes wallonnes ? 
Limites et risques d’une politique de retour en ville

Auteurs	 Mathieu Van Criekingen, enseignant-chercheur, GUIDE-IGEAT-ULB 
Marie-Laurence De Keersmaecker, enseignante-chercheure, CREAT-UCL 
Raphaëlle Harou, chercheure, CREAT-UCL 
Gilles Van Hamme, enseignant-chercheur, GUIDE-IGEAT-ULB 
Pierre Marissal, chercheur, GUIDE-IGEAT-ULB

Comme d’autres régions, la Wallonie mise sur une densification résidentielle des territoires  
urbains, à des fins de développement durable. Cette option prolonge, tout en la renouvelant, 
les politiques de rénovation urbaine initiée il y a plus de trois décennies face aux logiques de 
dégradation du bâti, de dépopulation et de paupérisation des centres urbains. Il est égale-
ment escompté des politiques de densification résidentielle de voir les dynamiques d’étalement  
urbain et de périurbanisation ralentir, voire s’inverser – ce qu’exprime l’expression de « retour  
en ville ». Dans quelle mesure le retour en ville escompté est-il susceptible de mener à un 
remplacement de populations socialement fragiles par des populations mieux placées dans 
la hiérarchie sociale (gentrification) ? Comment, s’il y a lieu, éviter les mécanismes de 
relégation ? A partir de données migratoires inter- et intra-urbaines originales, couplées à des  
enquêtes qualitatives à Liège, Namur et Mons, notre étude propose d’objectiver les processus de  
recompositions spatiale à l’œuvre dans les villes wallonnes, en vue d’identifier des moyens  
d’action permettant une densification résidentielle et une requalification des quartiers sans effets 
de gentrification. 

Mots clés	 villes, gentrification, migrations 
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Eric Cornelis, Docteur en Sciences mathématiques, est Chargé d’enseignement et Senior Research 
Associate au Groupe de Recherche sur les Transports [GRT] de l’Université de Namur, groupe dont il 
assume la responsabilité au sein du centre de recherches naXys. Actif dans le domaine de la recherche en 
mobilité depuis plus de vingt ans, il a, entre autres, coordonné la dernière enquête nationale de mobilité 
(BELDAM). Son expertise est reconnue puisqu’il a été appelé comme expert mobilité dans le cadre du plan 
Horizon 2022 par le Ministre Président de la Wallonie. Il est également Vice-Président du GIBET/BIVEC 
(Groupement Interuniversitaire Benelux des Économistes du Transport) et Président du jury du Master 
complémentaire interuniversitaire en gestion des Transports.

Les liens entre mixité, densité, accessibilité et mobilité

Auteurs	 Eric Cornelis, chargé d’enseignement, GRT-naXys, Université de Namur
	 Laurie Hollaert, chercheuse, GRT-naXys, Université de Namur
	M artin Grandjean, chercheur, CREAT-UCL
	A lexandre Leclerq, chercheur, CREAT-UCL
	 Yves Hanin, Professeur, CREAT-UCL

Dans le cadre de la recherche CPDT «Structures territoriales et chaînes d’activité : articuler 
mixité, densité et accessibilité », nous visons à analyser dans quelle mesure les comportements 
de mobilité des ménages wallons sont influencés, en dehors des facteurs socio-économiques 
propres à ces ménages, par les caractéristiques du territoire où ils habitent : densité, accessibilité 
(essentiellement en transports en commun) ou mixité des fonctions. La caractéristique de 
cette recherche est de réaliser cette analyse avec un niveau de désagrégation spatiale fin. 
L’analyse croisée offre spatiale/offre réseau/comportement de mobilité devrait permettre de 
mettre en évidence la manière dont les ménages wallons pourraient réagir à des politiques 
d’aménagement du territoire en fonction de leurs chaînes d’activités et de la mobilité qui en 
résulte et, vice-versa, de leur adhésion à de nouvelles formes de structures territoriales étant 
donné leurs chaînes d’activités. Dans cette communication, nous allons surtout présenter les 
résultats liant les indicateurs de mobilité et les caractéristiques territoriales. Nous présenterons 
aussi la méthodologie développée pour utiliser ces résultats dans des études prospectives.

Mots clés	 Mobilité, structures territoriales, modélisation

14.50
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Pierre Vanderstraeten, Sociologue, architecte et urbaniste. Pierre Vanderstraeten enseigne, pratique et 
mène des recherches dans le champ interdisciplinaire au croisement de ces domaines à Bruxelles et 
en Wallonie. Il enseigne et coordonne des recherches à l’UCL, à la faculté d’architecture, d’ingénierie 
architecturale et d’urbanisme LOCI ainsi qu’à l’ISURU. 

Urbaniste indépendant au bureau Via, il mène différentes missions d’urbanisme et d’aménagement du 
territoire dans les régions wallonne et de Bruxelles-Capitale. 

Rita Occhiuto, Professeur Phd en Projet d’Architecture et Projet du Paysage et urbain.
Directeur de recherche de l’Unité «  Ville, Territoire, Paysage »,
Faculté d’architecture de l’Université de Liège.
Pilote Scientifique et membre du Conseil Scientifique du Lepur - ULg.
Président du département de recherche et enseignement de la Faculté d’Architecture ULg.
Membre du Collège doctoral de la Faculté d’Architecture ULg et du Comité Scientifique de l’EDT   
« Architecture, Urbanisme, Ingénierie architecturale et urbaine » - FNRS.
Membre fondateur du réseau international UNISCAPE - European Network of Universities for the  
implementation of the European Landscape Convention

Densification des tissus urbanisés en Wallonie: forme, acceptabilité et  
modalités pour accompagner la mutation des tissus bâtis

Auteurs	 Coordinateur : Yves Hanin, Professeur (CREAT-UCL)
	 Directeurs de recherche :
	 Yves Hanin et Pierre Vanderstraeten (CREAT-UCL)
	 Rita Occhiuto et Marc Goossens (Lepur-ULg)
	M arie Françoise Godart (IGEAT-ULB)
	 Chercheurs :
	 Céline Bodart, Arie de Fijter, Axel Fisher (Lepur-ULg)
	 Barbara Le Fort, Raphaële Harou, Coralie Meuris (CREAT-UCL)
	 Pierre Fontaine, Simon De Muynck (IGEAT-ULB)

La recherche portant sur la densification des tissus urbanisés en Wallonie met à l’épreuve ces 
territoires habités pour en saisir et en révéler  les potentialités de recomposition et de qualification 
par le resserrement. Elle croise approches disciplinaires, échelles spatiales, logiques d’acteurs, 
théories et terrains, jetant des ponts entre exploitation de données chiffrées et cartographiées 
d’une part, et recherches fines par la lecture détaillée et nuancée des réalités spatiales 
(morphologiques, culturelles et sociales) d’autre part, visant  la compréhension des structures 
et mécanismes de transformation spatiaux des tissus urbains et l’évaluation de leur capacité  
et adaptabilité à générer de l’habitat de qualité souhaité. Elle entend contribuer à la mise en 
place des leviers de l’action publique dans la perspective d’un renouvellement de la culture de 
l’agglomération. Elle a pour ce faire entrepris l’étude approfondie de onze cas représentatifs 
des situations wallonnes. Quelques premiers résultats significatifs du questionnement et des 
méthodologies utilisées sont présentés dans la communication.

Mots clés	 Recomposition, qualification, culture de l’agglomération
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Jean-Marie Halleux est président du Lepur et chargé de cours à l’Université de Liège. Ses travaux portent 
sur l’application des mécanismes économiques et immobiliers aux problématiques territoriales. Sa thèse 
de doctorat a été nominée pour le Prix Aydalot de l’ASRDLF et ses travaux sur les surcoûts de l’étalement 
urbain ont reçu le prix APERAU de l’article scientifique de référence en aménagement de l’espace. Jean-
Marie Halleux a participé à différents projets de recherche européens, où il a développé une expertise sur 
les comparaisons internationales des systèmes d’aménagement. Il participe aux travaux de la CPDT depuis 
son origine et y dirige des recherches depuis 2000. 

Production de l’habitat et enjeux territoriaux

Auteur	 Jean-Marie Halleux, Chargé de cours, ECOGEO-LEPUR, Université de Liège

En Wallonie, la maison isolée demeure le type de logement le plus fréquemment construit. La 
construction résidentielle continue donc à se caractériser par un usage peu parcimonieux du 
sol. Pour autant, des signaux annonciateurs de la mise en place d’un système de production 
plus vertueux semblent se manifester, en lien avec la représentation croissante des logements 
collectifs et des logements mitoyens dans la production immobilière. Les traitements opérés 
afin de rendre compte de ces évolutions mettent en avant le rôle central de la disponibilité en 
zones d’habitat. En effet, ces tendances caractérisent surtout des régions où l’offre foncière 
constructible est en pénurie. La première partie de notre intervention sera focalisée sur ce sujet 
des relations entre la disponibilité en terrains et les modes de production du logement. En 
deuxième partie, nous présenterons les résultats d’une enquête menée auprès de ménages 
ayant choisi d’habiter un logement neuf. Les résultats de cette enquête témoignent du fait 
que la rareté foncière renforce l’acceptation des ménages pour les produits immobiliers de la 
maison jointive et de l’appartement. Par ailleurs, ils attestent de l’opportunité de développer une 
politique foncière active visant, d’une part, à renforcer la production de maisons mitoyennes à 
proximité des centres urbains et, d’autre part, à contrôler les développements de type Bimby.

Mots clés	 Etalement de la périurbanisation, filière de production du logement, offre foncière
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Christian Devillers, Architecte DPLG, Maîtrise d’Urbanisme – Université de Paris 8 et Master of Architecture 
– University of Pennsylvania USA.

A été chercheur, professeur à l’Ecole Nationale des Ponts et Chaussées, professeur invité à Harvard.
Associé à Paul Chemetov AUA jusqu’en 1984, puis professeur des Ecoles d’architecture.
Depuis 1991, agence Devillers et Associés (architecture, urbanisme, paysage et infrastructures) d’environ 
50 personnes.

Christian Devillers effectuera la synthèse des travaux.
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3	 Posters des recherches

La recherche	

Territoire et énergie 2050

Structures territoriales et mobilité 

Densification des tissus urbanisés en Wallonie (1) : Forme, acceptabilité et modalités pour accompagner la 
mutation des tissus bâtis

Densification des tissus urbanisés en Wallonie (2) : Analyse statistique des configurations du bâti wallon

Densification des tissus urbanisés en Wallonie (3) : Encadrer la densification des configurations du bâti wallon

Densification des tissus urbanisés en Wallonie (4) : Approche par le projet 

Densification des tissus urbanisés en Wallonie (5) : La soutenabilité environnementale de la densification

Impact de la modification climatique à trente ans sur le tourisme en Wallonie

La biodiversité en Wallonie sous l’angle des dynamiques écosystémiques

Production de l’habitat et enjeux territoriaux (1) : Comment gérer la densification ? 

Production de l’habitat et enjeux territoriaux (2) : Modes d’habiter et pratiques vertueuses.

Gentrification dans les Villes wallonnes ? 

Atlas des paysages de Wallonie 

La classe créative sur le territoire

Sites à réaménager en Wallonie. Méthodologie pour une optimalisation du recensement des SAR

Fiscalité et Aménagement du territoire. La fiscalité communale

La chaire	

Gestion forestière et adaptation aux changements climatiques

La bonne gouvernance est-elle utile ? Exploiter un concept équivoque

Les espaces transfrontaliers. Entre morcellement et recomposition des territoires métropolitains : le cas de 
l’Euregio Meuse-Rhin

Consommation d’espace en Europe du Nord-Ouest

Le centre de ressources	

Méthodologie pour un plan de secteur durable

La formation	

Formation continuée des CATU’s et des agents régionaux : les objectifs et les publics cibles

Formation continuée des CATU’s et des agents régionaux : la pédagogie

Formation continuée des CATU’s et des agents régionaux : approches croisées sur la densité

Montage de projet et stratégie d’acteurs

La communication

Les publications 2012-2013

Cpdt.be

Territoire(s)
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http://cpdt.wallonie.be

Recherche

TERRITOIRE ET ENERGIE 2050

M. NielseN (GUiDe-UlB), F. QUaDU (CReaT-UCl), V. RoUsseaUx (CReaT-UCl), s. VeRelsT (CReaT-UCl)  
Sous la direction de Th. BrecheT (cOre-UcL)
_
Novembre 2013

ObjectifS 

etudier à l’horizon 2050 les impacts des transitions énergétiques attendues sur le territoire ainsi que 
les conséquences de différentes politiques d’aménagement sur le profil énergétique de la Wallonie  
(consommation, production et stockage).

UNe MetHODe QUi cOMbiNe

● Un outil de programmation linéaire sur les mobilités et les localisations d’activités et de population (MiLeS) ; 

● Une approche participative (Groupe de Prospective Stratégique) ;

● Une approche par scénarios intégrés ;

● Des analyses complémentaires sectorielles (focus).

ReSULtAt AtteNDU

● Un outil novateur d’analyse prospective reliant les problématiques énergétiques attendues dans les 40 
prochaines années avec leurs dimensions territoriales ;

● Des recommandations pour une meilleure réponse territoriale aux perspectives énergétiques à long 
terme.
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M. Grandjean (CreaT-UCL), L. HoLLaerT (GrT-UnaMUr), a. LeCLerCq (CreaT-UCL)
Sous la direction de E. CornElis (GrT-UnAMUr)            ET Y. HAnin (CrEAT-UCl)
_
Novembre 2013

ARTICULER MIXITE, DENSITE ET ACCESSIBILITE

STRUCTURE TERRIToRIALE 
ET MoBILITé (1)

CoNtexte walloN 
● le nombre de véhicules.kilomètres est en augmentation. 

la croissance est principalement due à l’augmentation du 
nombre de véhicules ;

● le wallon, s’il parcourt plus de kilomètres que le Bruxellois ou 
le Flamand, prend moins de temps pour réaliser ses trajets ;

● Conserver ou améliorer la mobilité en wallonie ne doit pas 
se faire au détriment des préoccupations environnementales, 
sociétales et de santé publique ;

● or organiser sur l’ensemble de son territoire des transports 
en commun performants et à un coût abordable reste un défi 
pour la wallonie ;

● Il y a lieu de réfléchir à une meilleure adéquation entre les 
comportements de mobilité, l’offre en transport et utilisation 
du sol pour le territoire wallon.

oBjeCtiFS 
● apporter une meilleure connaissance des liens entre les comportements de mobilité et la structure 

territoriale ;
● Développer un outil d’aide à la décision en matière de mobilité et d’aménagement du territoire ;
● Amener une série de pistes de réflexions et d’actions concrètes sur l’organisation du territoire et des 

réseaux de transport à moyen terme.

 

MéthoDologie 

BelDaM :

 L’enquête Beldam est une enquête nationale sur la 
mobilité des ménages belges réalisée de décembre 
2009 à décembre 2010. Elle a été menée dans le but de 
comprendre les comportements de mobilité des citoyens 
belges : les raisons de leurs déplacements, leurs modes 
de transport, la répartition horaire de leurs déplacements, 
etc. Cette enquête présente un intérêt très particulier 
puisque la dernière enquête de mobilité nationale 
remontait à 1999 (Mobel).

Phase 1 :
Approche 
descriptive

Phase 2 :
Approche 

modélisatrice

Enquête de mobilité (BELDAM) + données 
SIG + données socio-économiques

Traitements SIG et statistiques

Caractérisation des comportements de 
mobilité en fonction des lieux de résidence

Création d’une population synthétique

Assignation de profils de mobilité aux 
individus

Analyse des comportements de mobilité 
sur base d’une population fictive 

reconstituée pour la Wallonie 

Phase 3 :
Scénarios prospectifs 

& 
recommandations

Établissement des scénarios

Analyse des impacts en termes de mobilité

Formulation des recommandations
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STRUCTURE TERRIToRIALE 
ET MoBILITé (2)

M. Grandjean (CreaT-UCL), L. HoLLaerT (GrT-UnaMUr), a. LeCLerCq (CreaT-UCL)
Sous la direction de E. CornElis (GrT-UnAMUr)            ET Y. HAnin (CrEAT-UCl)
_
Novembre 2013

ARTICULER MIXITE, DENSITE ET ACCESSIBILITE

approChe DeSCriptive
● géolocalisation de l’échantillon BelDaM ;

● Découpage spatial fin ;

● Caractérisation du territoire selon :
 ● accessibilité à une polarité en transport en     
   commun ;
 ● Densité d’activité humaine.

● analyses statistiques :
 ● Budgets-distances et les modes de transports varient 
   fortement en fonction du lieu de résidence ;
 ● Budgets-temps et les motifs de déplacements restent  
   relativement stables ;
 ● l’organisation des chaînes de déplacements varient 
   également peu en fonction du lieu de résidence.
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accessibilité en transports en 
commun à une polarité

typologie des densités 
d’activités humaines

 

  

 

approChe MoDéliSatriCe
● Création d’une population fictive par la méthodologie 

des populations synthétiques ;

● Attribution de profils de mobilité à chaque individu fictif 
en fonction de :

 ● ses caractéristiques socio-économiques ;
 ● son lieu de résidence (variables territoriales).

● Création d’indicateurs de mobilité de référence.

 La fréquence des modes doux : utilisation ou non des modes doux au 
moins cinq fois par semaine

 La fréquence de la voiture : utilisation ou non de la voiture au moins cinq 
fois par semaine

 La fréquence des transports en commun (TC) : utilisation ou non des TC 
au moins cinq fois par semaine

 La distance parcourue par déplacement
 Le temps mis par un individu par déplacement
 Le budget distance : distance parcourue par jour
 Le budget temps : temps effectué par jour

 Écoliers primaires
 Écoliers secondaires appartenant à un ménage dont le revenu est strictement inférieur à 3000 

euros net par mois
 Écoliers  secondaires appartenant à un ménage dont le revenu est supérieur à 3000 euros net par 

mois
 Actifs masculins appartenant à un ménage dont le revenu est strictement inférieur à 3000 euros 

net par mois
 Actifs masculins appartenant à un ménage dont le revenu est supérieur à 3000 euros net par 

mois
 Actifs féminins appartenant à un ménage dont le revenu est strictement inférieur à 3000 euros 

net par mois
 Actifs féminins appartenant à un ménage dont le revenu est supérieur à 3000 euros net par mois
 Inactifs appartenant à un ménage dont le revenu est strictement inférieur à 3000 euros net par 

mois
 Inactifs appartenant à un ménage dont le revenu est supérieur à 3000 euros net par mois

 Densité d activités humaines;
 Ratio emploi-résidence;
 Accessibilité en transports en 

commun à une polarité 
territoriale

Découpage spatial selon la densité 
d’activités humaines et l’accessibilité en 
transport en commun à une polarité 

SCéNarioS proSpeCtiFS
● Création de nouvelles populations fictives sur base de scénarios (vieillissement de population, 

densification, etc.)
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ARTICULER MIXITE, DENSITE ET ACCESSIBILITE

STRUCTURE TERRIToRIALE 
ET MoBILITé (1)

CoNtexte walloN 
● le nombre de véhicules.kilomètres est en augmentation. 

la croissance est principalement due à l’augmentation du 
nombre de véhicules ;

● le wallon, s’il parcourt plus de kilomètres que le Bruxellois ou 
le Flamand, prend moins de temps pour réaliser ses trajets ;

● Conserver ou améliorer la mobilité en wallonie ne doit pas 
se faire au détriment des préoccupations environnementales, 
sociétales et de santé publique ;

● or organiser sur l’ensemble de son territoire des transports 
en commun performants et à un coût abordable reste un défi 
pour la wallonie ;

● Il y a lieu de réfléchir à une meilleure adéquation entre les 
comportements de mobilité, l’offre en transport et utilisation 
du sol pour le territoire wallon.

oBjeCtiFS 
● apporter une meilleure connaissance des liens entre les comportements de mobilité et la structure 

territoriale ;
● Développer un outil d’aide à la décision en matière de mobilité et d’aménagement du territoire ;
● Amener une série de pistes de réflexions et d’actions concrètes sur l’organisation du territoire et des 

réseaux de transport à moyen terme.

 

MéthoDologie 

BelDaM :

 L’enquête Beldam est une enquête nationale sur la 
mobilité des ménages belges réalisée de décembre 
2009 à décembre 2010. Elle a été menée dans le but de 
comprendre les comportements de mobilité des citoyens 
belges : les raisons de leurs déplacements, leurs modes 
de transport, la répartition horaire de leurs déplacements, 
etc. Cette enquête présente un intérêt très particulier 
puisque la dernière enquête de mobilité nationale 
remontait à 1999 (Mobel).

Phase 1 :
Approche 
descriptive

Phase 2 :
Approche 

modélisatrice

Enquête de mobilité (BELDAM) + données 
SIG + données socio-économiques

Traitements SIG et statistiques

Caractérisation des comportements de 
mobilité en fonction des lieux de résidence

Création d’une population synthétique

Assignation de profils de mobilité aux 
individus

Analyse des comportements de mobilité 
sur base d’une population fictive 

reconstituée pour la Wallonie 

Phase 3 :
Scénarios prospectifs 

& 
recommandations

Établissement des scénarios

Analyse des impacts en termes de mobilité

Formulation des recommandations
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C. BodArt (LepUr – ULg), C. d’Andrimont (igeAt-ULB), A. de Fijter (LepUr – ULg) , S. de mUynCk (igeAt-ULB), A. FiSher (LepUr – ULg),  
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_
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DéMARChe généRALe

La recherche se compose de trois grands volets et 
de deux sous-volets :

● Le volet « formes urbaines et modes d’habitat »
● Le volet « soutenabilité » comporte deux sous-

volets :
● L’acceptabilité sociale ;
● La soutenabilité environnementale.

La recherche se déroule sur trois ans (2011-2014). 
nous arrivons au terme de la deuxième année de 
recherche.

MéthODOLOgIe De LA ReCheRChe

OBjeCtIFS De LA ReCheRChe
La recherche CPDt I3 intitulée « Densification des tissus urbanisés en wallonie : forme, acceptabilité et 
modalités pour accompagner la mutation des tissus bâtis » vise à identifier les leviers d’une densification 
par l’habitat raisonnée et adaptée aux formes d’urbanisation rencontrées en wallonie.  elle vise à répondre 
aux questions  suivantes : pourquoi densifier ? Où densifier ? Quoi densifier ? et comment densifier ?

forme, acceptabilité et modalités  
pour accompagner la mutation des tissus bâtis

DenSificATiOn DeS TiSSuS  
uRbAniSéS en WALLOnie (1)

LA 
DENSIFICATION
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Où densifier?
Pourquoi Densifier?

Quoi densifier?
Comment densifier?
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• ENCADRER
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APPROCHE 
PAR LE PROJET

SOUTENABILITE 
ENVIRONNEMENTALE

3 NIVEAUX D’EQUILIBRE SPATIAL
- global: agglomération
- Local: secteur urbain

- Infra-local: îlot et maille
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DéMARChe généRALe

La recherche se compose de trois grands volets et 
de deux sous-volets :

● Le volet « formes urbaines et modes d’habitat »
● Le volet « soutenabilité » comporte deux sous-

volets :
● L’acceptabilité sociale ;
● La soutenabilité environnementale.

La recherche se déroule sur trois ans (2011-2014). 
nous arrivons au terme de la deuxième année de 
recherche.

MéthODOLOgIe De LA ReCheRChe

OBjeCtIFS De LA ReCheRChe
La recherche CPDt I3 intitulée « Densification des tissus urbanisés en wallonie : forme, acceptabilité et 
modalités pour accompagner la mutation des tissus bâtis » vise à identifier les leviers d’une densification 
par l’habitat raisonnée et adaptée aux formes d’urbanisation rencontrées en wallonie.  elle vise à répondre 
aux questions  suivantes : pourquoi densifier ? Où densifier ? Quoi densifier ? et comment densifier ?

forme, acceptabilité et modalités  
pour accompagner la mutation des tissus bâtis
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uRbAniSéS en WALLOnie (1)
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Démarche

Où densifier?
Pourquoi densifier?

Quoi densifier?

Réalisation A. Leclercq et B. Le Fort

ATLAS

d’extension

d’extension

Configurations du bâti

4 thématiques :
● Densités/population ;
● Mobilité ;
● Centralité/dynamiques ;
● Structures paysagères.

3 échelles spatiales :
● globale : agglomération ;
● Locale : secteur et quartier ;
● Infra-locale : îlot et espace public.

OBjeCtIFS
● Méthodologie d’analyse statistique par atlas de cartes associant trois échelles spatiales et de multiples 

facteurs liés à la densification d’un territoire.
● Définir le « où », le « quoi » et le «pourquoi » densifier, pour ensuite définir le « comment » densifier.

DéFInItIOn DeS COnFIguRAtIOnS 
Du BâtI wALLOn
● Modélisation sur base des données statistiques ; 

● de l’âge, du nombre de façades et d’étages du bâti ; 
● de la taille et de la forme des parcelles ;
● de la longueur des segments de voiries entre deux 

carrefours.

● Pour agglomérer ces informations en une seule carte, nous 
avons utilisé un carroyage de 50mx50m ;

● 11 types de configuration du bâti wallon ;

● Méthodologie extrapolable sur l’ensemble de la Wallonie.

CARtOgRAPhIe DeS COnFIguRAtIOnS 
Du BâtI wALLOn  
un exemple de résultat cartographique pour la commune d’Ath

Volet formes urbaines: Analyse statistique 
des configurations du bâti wallon

B. Le Fort (CreAt – UCL)
Sous la direction de Y. Hanin et P. Vanderstraeten (CReAt – uCL)
_
novembre 2013

DenSificATiOn DeS TiSSuS  
uRbAniSéS en WALLOnie (2)

Définir pour la densification des 
tissus urbanisés :
● Des zones stratégiques
● une vision et des ambitions
● Des actions et une programmation
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B. Le Fort (CreAt – UCL)
Sous la direction de Y. Hanin et P. Vanderstraeten (CReAt – uCL)
_
novembre 2013

Démarche
● Réaliser une fiche synthétique par configuration du bâti. Y associer :

● une analyse quantitative (indicateurs de densités) 
● une analyse qualitative des configurations du bâti wallon
● une mise en contexte 
● une évaluation des transformations liées à la densification (risques et cadre)
● Des recommandations interdisciplinaires (social, environnemental, 

économique, morphologique, etc.)

ILLuStRAtIOn De LA DenSIFICAtIOn SPOntAnée
un exemple de résultat pour la configuration de bâti mitoyen discontinu d’extension

OBjeCtIFS
● illustrer la densification spontanée et lui proposer un cadre.
● Prévenir des effets pervers que peuvent entrainer une politique du « laisser-

faire »
● Insuffler l’objectif de la qualité de vie à travers le processus de densification.

Volet formes urbaines: Encadrer la densification 
des configurations du bâti wallon

DenSificATiOn DeS TiSSuS  
uRbAniSéS en WALLOnie (3)

HuiT cRiTèReS D’eVALuATiOn De QuALiTé
● la qualité de l’espace public ;
● la perméabilité de la maille ;
● le sentiment de sécurité ;
● l’ensoleillement ;

● l’intimité ;
● la mutualisation ; 
● les maillages écologiques ;
● la diversité des fonctions et des usages.

500m x 500m © Photo CReAt

Orthophotoplan Bâti Parcellaire espace public Vue de la rue

Situation actuelle

Densités GV PV R
Densité résidentielle brute 2008 20 15 7
Densité résidentielle nette 2008 25 18 8
Age moyen 1930 1925 1900
nombre d’étage 1,5 1 1
emprise au sol e/S 0,20 0,15 0,10
Rapport planchers/sol P/S 0,50 0,30 0,22
Densité bâtie 0,55 0,40 0,23
Coefficient de biotope tissu brut 0,80 0,70 0,75
Coefficient de biotope tissu net 0,90 0,80 0,90

1.e. Subdivision du bâti travailler la frange urbaine :
2.b. Subdivision parcellaire +
3.b. Création de voirie/accès +
0. Construction neuves2.b. Subdivision parcellaire 

+ 0. Construction neuve

2.a. Construction 
en fond de parcelle

3.a. Construction 
sur les friches

2.c. Remembrement 
pour construction 
plus dense

1.f. extension 
horizontale

1.c. Réaffectation
2.b. subdivision 
de parcelle

Densification

gain en espace public de 
qualité, sécurité routière et 
contrôle social : urbanité de 
la chaussée

gain en mixité fonctionnelle et 
en mutualisation : équipement 
collectif

gain en espace public 
de qualité : placette

gain en mixité fonctionnelle via 
commerce et/ou équipement 
collectif de proximité

1

5

2

3

4

6
+1 log

+13 log

+6-9 log

+6 log

+2-4 log

Illustrations : Barbara Le Fort
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P. Fontaine (GUiDe-ULB)
Sous la direction de C. Vandermotten (GUIde-ULB)
_
Novembre 2013

STRATÉGIE POLITIQUE ET DISPONIBILITÉS EN 2008

Recherche

ZONES D’ACTIVITé
ECONOMIQUE EN FLANDRE

Volet formes urbaines : approche par le projet

DENSIFICATION DES TISSUS 
URBANISéS EN WALLONIE (4)

C. Bodart, a. de Fijter (ULg), a. Fisher
Sous la direction de R. OcchiutO, M. GOOssens (uLG)
_
Novembre 2013

●	 Secteur	urbain	:	
Adapter le maillage 
aux typologies 
bâties et d’espaces 
publics souhaités 
Caractériser le tissu 
urbain 

●	 Maille/Ilot	:
Configurer la forme 
urbaine souhaitable
Définir les typologies 
bâties et modeler 
l’espace public

LECTURE DES DYNAMIQUES ET FORMES DE CONSOLIDATIONS DU TISSU URBAIN

Les lectures interprétées (exemple ci-contre) manifestent trois étapes
et/ou états récurrents, ayant un impact majeur sur la forme urbaine :
● conditions de première implantation (en gris foncé)
● ouverture et extension sur le territoire (en gris)
● condition contemporaine (en gris clair)

FORMULATION D’HYPOTHESES-PROJETS

Trois niveaux d’équilibres territoriaux, égaux à trois niveaux d’enjeu/action 
interagissants

● Agglomération :
Adapter et consolider la structure urbaine selon trois thématiques :

1) agir sur la structure 
urbaine

2) articuler les secteurs  
entre eux

3) caractériser les limites  
de l’urbanisation
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B. Le Fort (CreAt – UCL)
Sous la direction de Y. Hanin et P. Vanderstraeten (CReAt – uCL)
_
novembre 2013

Démarche
● Réaliser une fiche synthétique par configuration du bâti. Y associer :

● une analyse quantitative (indicateurs de densités) 
● une analyse qualitative des configurations du bâti wallon
● une mise en contexte 
● une évaluation des transformations liées à la densification (risques et cadre)
● Des recommandations interdisciplinaires (social, environnemental, 

économique, morphologique, etc.)

ILLuStRAtIOn De LA DenSIFICAtIOn SPOntAnée
un exemple de résultat pour la configuration de bâti mitoyen discontinu d’extension

OBjeCtIFS
● illustrer la densification spontanée et lui proposer un cadre.
● Prévenir des effets pervers que peuvent entrainer une politique du « laisser-

faire »
● Insuffler l’objectif de la qualité de vie à travers le processus de densification.

Volet formes urbaines: Encadrer la densification 
des configurations du bâti wallon

DenSificATiOn DeS TiSSuS  
uRbAniSéS en WALLOnie (3)

HuiT cRiTèReS D’eVALuATiOn De QuALiTé
● la qualité de l’espace public ;
● la perméabilité de la maille ;
● le sentiment de sécurité ;
● l’ensoleillement ;

● l’intimité ;
● la mutualisation ; 
● les maillages écologiques ;
● la diversité des fonctions et des usages.

500m x 500m © Photo CReAt

Orthophotoplan Bâti Parcellaire espace public Vue de la rue

Situation actuelle

Densités GV PV R
Densité résidentielle brute 2008 20 15 7
Densité résidentielle nette 2008 25 18 8
Age moyen 1930 1925 1900
nombre d’étage 1,5 1 1
emprise au sol e/S 0,20 0,15 0,10
Rapport planchers/sol P/S 0,50 0,30 0,22
Densité bâtie 0,55 0,40 0,23
Coefficient de biotope tissu brut 0,80 0,70 0,75
Coefficient de biotope tissu net 0,90 0,80 0,90

1.e. Subdivision du bâti travailler la frange urbaine :
2.b. Subdivision parcellaire +
3.b. Création de voirie/accès +
0. Construction neuves2.b. Subdivision parcellaire 

+ 0. Construction neuve

2.a. Construction 
en fond de parcelle

3.a. Construction 
sur les friches

2.c. Remembrement 
pour construction 
plus dense

1.f. extension 
horizontale

1.c. Réaffectation
2.b. subdivision 
de parcelle

Densification

gain en espace public de 
qualité, sécurité routière et 
contrôle social : urbanité de 
la chaussée

gain en mixité fonctionnelle et 
en mutualisation : équipement 
collectif

gain en espace public 
de qualité : placette

gain en mixité fonctionnelle via 
commerce et/ou équipement 
collectif de proximité

1

5

2

3

4

6
+1 log

+13 log

+6-9 log

+6 log

+2-4 log

Illustrations : Barbara Le Fort

Poster3-4-5_2013_DensTissusUrb1-3.indd   2 30/10/2013   14:29:42



30

expertiseRecherche

Densification Des tissus  
uRbanisés en Wallonie (5)

Objectifs du sOus-vOlet “sOutenabilité envirOnnementale”  

une methOde qui cOmprend 

http://cpdt.wallonie.be

six thématiques environnementales : 
1. mobilité et infrastructures de transport 
2. biodiversité, paysages, sols 
3. eau 
4. air et bruit 
5. résidentiel  
6. déchets

dynamiques territoriales territoriales : localisation globale 
des nouveaux logements 

territoriales : localisation précise 
des nouveaux logements 

Optimisation des infrastructures 
environnementales  

intégration environnementale : 
techniques et actions innovantes

liées aux besoins en logements

indicateurs Recommandations

Mesures

en amont du projet de densification
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prospectifs de population

règlementaires de 
contrainte et d’adéquation

tendances
environnementales

capacité d’accueil des 
infrastructures

Contraintes pour la thématique eau à Ath:
Echelle communale

Aléas d'inondation

Aléa élevé

Aléa moyen

Aléa faible

Eaux souterraines

Périmètre de prise d'eau

Périmètre de prévention rapprochée

Périmètre de prévention éloignée

Egouttage

Régime d'assainissement collectif

Régime d'assainissement autonome

Régime d'assainissement transitoire

Zones bâtissables*

Bâti

Voiries

*Zones d'habitat, d'habitat à caractère rural, de 
services publics et équipements 
communautaires, et de ZACC

Sources: CPDT, Lepur-ULG
Réalisation: CPDT, ULB-GUIDE

0 3 6 km

crédit photo : cPDt

agglomération

quartier

 Îlot

S. De Muynck
sous la direction : m.-f. Godart (Guide-iGeat, ulb)
_
novembre 2013

●	 En	amont	du	projet	de	densification	:	proposer	une	méthodologie	permettant	d’initier	un	projet	de	
densification	soutenable.		

●	 Une	fois	 le	projet	de	densification	esquissé	:	proposer	des	mesures	d’intégration	environnementale	
adaptées aux contextes et intégrant les techniques, matériaux et actions écologiques en matière 
d’aménagement du territoire durable.

● Onze communes wallonnes comme cas d’étude, réprésentant les tissus bâtis wallons.
● trois échelles:

●	Stratégiques	:	 
mesures compensatoires,  
adoption des plans, contrats.

●	Urbanistiques	:	A.T.
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P. Fontaine (GUiDe-ULB)
Sous la direction de C. Vandermotten (GUIde-ULB)
_
Novembre 2013

STRATÉGIE POLITIQUE ET DISPONIBILITÉS EN 2008

Recherche

IMPACT de lA ModIfICATIon  
ClIMATIque à TRenTe Ans suR 

le TouRIsMe en WAllonIe

C. d’Andrimont, i. BAuthier (iGeAt-uLB)
Sous la direction de J.-M. Decroly (IGeAT – UlB)
_
Novembre 2013

Milieu Aléa 
climatique Impact identifié Contextualisa-

tion exposition Ampleur des 
conséquences

Tous 
milieux 

Diminution 
des pluies 
estivales

Augmentation 
de la 
température 
estivale

Augmentation 
du nombre de 
périodes de 
canicule

Une température plus agréable et 
des précipitations moindres en été 
pourraient attirer un plus grand 
nombre de touristes et inciter plus 
de Belges à pratiquer un tourisme 
domestique.  

Elevée Elevée

Augmentation de la fréquence des 
pics d’ozone

Augmentation de la sensibilité des 
touristes, notamment (mais pas 
seulement) dans le cadre de la 
pratique de sports

Le vieillissement 
de la population 
pourrait 
augmenter 
la part de 
personnes 
sensibles

Elevée Moyenne

Aqua-
tique

Diminution 
des pluies 
estivales

Baisse de la disponibilité de 
la ressource en eau pour les 
infrastructures touristiques 
(arrosage des espaces verts 
des hébergements et activités 
touristiques, piscines) 

Surfaces  
artificialisées

Elevée Elevée

Baisse du niveau des cours d’eau (bas-
sin de la Meuse particulièrement vulné-
rable). Les activités nautiques (kayak, 
tourisme fluvial, pêche notamment) 
pourraient être fortement perturbées 
ou empêchées en période d’étiage 
Moindre attractivité des territoires.

Elevée Elevée

ObjectifS de la recherche

Cette recherche a pour objectif d’estimer les impacts que les modifications climatiques (ainsi que d’autres 
modifications de type démographique ou socio-économique) pourraient avoir dans le futur sur les flux 
touristiques européens vers la Wallonie et au sein de celle-ci. 

MÉthOdOlOGie de la recherche

Première année (2011-2012)
● Mise en évidence 

des changements 
climatiques et des 
mesures d’atténuation et 
d’adaptation susceptibles 
de  toucher le tourisme 
en Wallonie

● Etat des lieux des flux 
touristiques en Wallonie 
et en europe

deuxième année de recherche (2012-2013)
● Elaboration d’un modèle mathématique prévisionnel des flux touristiques en Europe
● Création d’une matrice des sensibilités des ressources touristiques wallonnes (extrait ci-dessous)

Destinations proches et similaires
3%

Mer du Nord
5% Mer Baltique

6%

Autres destinations
d’Europe de l’Est

5%
Autres destinations

d’Europe du Nord
7%

Atlantique Nord
4%

Atlantique Sud
1%

Iles de l’Atlantique
3%

Méditerrannée Occidentale
16%

Méditerranée Orientale
15%

Méditerranée Méridionale
7%

Mer Noire
1%

Haute Montagne
5%

Moyenne Montagne
5%

Métropoles
5%

Autres destinations
d’Europe de l’Ouest

10%

Belgique
55%

Reste Monde
2%Royaume-Uni

3%

Espagne
1%

Pologne
1%

Pays Bas
23%

Allemagne
4%

France
7%

Italie
1%

Reste EU
3%

Répartition des nuitées 
totales par zone 
touristique en europe

Origine des nuitées en 
Wallonie par marché

La lettre de la 1

Avril 2013 

La lettre de la

Edito N° 32
D. Costermans 1

A l’heure où j’écris ces lignes, nos amis Québécois ont 
encore le nez dans la neige, tandis qu’à l’heure où vous 

les lirez, vos pensées voleront déjà vers l’été et ses destina-
tions de vacances. Le lien entre les deux, me direz-vous ?  
Le tourisme, le changement climatique et les stratégies terri-
toriales d’adaptation à ces menaces… ou à ces opportunités.

Mais le Québec ? Tous les deux ans se tient à Montréal  
« Americana », le tout grand salon nord-américain des 
technologies environnementales. Vu le succès de la parti-
cipation wallonne en 2011, l’AWEX2 a mis sur pied une col-
lectivité d’entreprises, d’universités et d’autres opérateurs 
de l’industrie environnementale dans le cadre de l’édition 
2013 de cette manifestation qui a eu lieu en mars dernier. 

Cette année, la Belgique est le pays à l’honneur. En pré-
ambule à cette grand-messe qui accueille chaque année 
350 exposants et plus de 10.000 visiteurs, la revue Vecteur 
Environnement a consacré un numéro spécial aux villes du-
rables et a sollicité la CPDT sur la question des stratégies 
territoriales de lutte contre le changement climatique – ou 
d’adaptation à celui-ci. Ce fut l’occasion, au terme d’un 
dialogue intelligent et constructif avec l’AWEX Montréal,  

3 dossier
 Impact des changements  

climatiques sur le tourisme. 
Rencontre avec les chercheurs.

7 formation
 Séminaire sur la densité et 

entrevue avec deux Conseillères 
qui y ont participé.

10 recherche doctorale
 Compétitivité régionale et 

immobilier d’entreprise en 
Wallonie. Entretien avec  
Marie-Caroline Vandermeer.

12 publications
 Un nouveau dépliant pour un 

nouvel Atlas des Paysages.
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Notes de Recherche

Tourisme en Wallonie 
et en Europe

C. d’Andrimont & I. Bauthier
Sous la direction scientifique de J.-M. Decroly

Pour en savoir plus :
● la lettre de la cPdt N°32 
 « dans trente ans, les touristes  

fréquenteront-ils plus la Wallonie ? »

● Note de recherche N°39  
« Tourisme en Wallonie et en Europe »

Troisième année de recherche (2013-2014)
● Prévisions des flux touristiques futurs en Europe et 

en Wallonie – variations selon des scénarios clima-
tiques, démographiques et économiques

● Enquêtes auprès d’acteurs touristiques wallons sur 
leur prise de conscience et les mises en application 
de mesures d’adaptation

● Vulgarisation des résultats auprès des décideurs et 
des opérateurs touristiques

Poster15_2013_impactClimat.indd   1 25/10/2013   16:13:16
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Densification Des tissus  
uRbanisés en Wallonie (5)

Objectifs du sOus-vOlet “sOutenabilité envirOnnementale”  

une methOde qui cOmprend 

http://cpdt.wallonie.be

six thématiques environnementales : 
1. mobilité et infrastructures de transport 
2. biodiversité, paysages, sols 
3. eau 
4. air et bruit 
5. résidentiel  
6. déchets

dynamiques territoriales territoriales : localisation globale 
des nouveaux logements 

territoriales : localisation précise 
des nouveaux logements 

Optimisation des infrastructures 
environnementales  

intégration environnementale : 
techniques et actions innovantes

liées aux besoins en logements

indicateurs Recommandations

Mesures

en amont du projet de densification
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prospectifs de population

règlementaires de 
contrainte et d’adéquation

tendances
environnementales

capacité d’accueil des 
infrastructures

Contraintes pour la thématique eau à Ath:
Echelle communale

Aléas d'inondation

Aléa élevé

Aléa moyen

Aléa faible

Eaux souterraines

Périmètre de prise d'eau

Périmètre de prévention rapprochée

Périmètre de prévention éloignée

Egouttage

Régime d'assainissement collectif

Régime d'assainissement autonome

Régime d'assainissement transitoire

Zones bâtissables*

Bâti

Voiries

*Zones d'habitat, d'habitat à caractère rural, de 
services publics et équipements 
communautaires, et de ZACC

Sources: CPDT, Lepur-ULG
Réalisation: CPDT, ULB-GUIDE
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crédit photo : cPDt

agglomération

quartier

 Îlot

S. De Muynck
sous la direction : m.-f. Godart (Guide-iGeat, ulb)
_
novembre 2013

●	 En	amont	du	projet	de	densification	:	proposer	une	méthodologie	permettant	d’initier	un	projet	de	
densification	soutenable.		

●	 Une	fois	 le	projet	de	densification	esquissé	:	proposer	des	mesures	d’intégration	environnementale	
adaptées aux contextes et intégrant les techniques, matériaux et actions écologiques en matière 
d’aménagement du territoire durable.

● Onze communes wallonnes comme cas d’étude, réprésentant les tissus bâtis wallons.
● trois échelles:

●	Stratégiques	:	 
mesures compensatoires,  
adoption des plans, contrats.

●	Urbanistiques	:	A.T.
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S. Hendrickx (Lepur-ULG), c. Van der kaa (Lepur-ULG)
Sous la direction de E. SéruSiaux (Lepur-ULG)
_
Novembre 2013

Cartographie de la végétation potentielle en Wallonie

La BiodiveRsité sous
L’angLe des dynamiques eCo-

systémiques Co-évoLutives (1)

ENjEu 
● Habitats naturels de Wallonie méconnus d’où 

difficulté à favoriser la vie sauvage
 

● Identification des habitats potentiels = premier 
pas en vue de la cartographie des habitats 
effectivement présents

MétHodologiE 
● Valorisation des liens entre habitats et espèces 

et espèces et conditions de terrain (humidité, 
richesse du sol, contexte) à travers une typologie 
des habitats naturels (typologie ECODYN).

● Exploitation des données géoréférencées 
précises existantes pour le sol, le relief… pour 
développer des cartographies thématiques des 
conditions de terrains

● Combinaison de ces cartographies thématiques 
pour obtenir la cartographie des milieux

RéSultatS
Cartographie des végétations liées à ces milieux

Niveau hydrique (humidité)

Niveau trophique (richesse)

Contexte écologique

Relations entre espèces, habitats 
et conditions abiotiques

Schéma simplifié de la 
typologie ECODYN

Climax 
écosystémiques

Poster9_2013_biodiversite1.indd   1 25/10/2013   12:57:19
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S. Hendrickx (Lepur-ULG), c. Van der kaa (Lepur-ULG)
Sous la direction de E. SéruSiaux (Lepur-ULG)
_
Novembre 2013

évaluation de la portance Ecologique du territoire

Qualité 
du continuum forestier

Capacité
du continuum forestier

Fonctionnalité
du continuum forestier

Dynamiques de soutien Dynamiques d’évolution
Valeur écologique

du continuum forestier

Référentiel 
d’occupation du sol

La portance écologique traduit le niveau effectif de 
support à la biodversité assumé par le territoire eu 
égard à son potentiel actuel et futur 

ENjEu 
●	 Identification	et	cartographie	des	sites	les	plus	

porteurs pour différents groupes d’espèces
 

● Composition d’un réseau écologique global sur 
base	d’une	analyse	complète	et	homogène	du	
territoire

MéthoDoLogiE 
●	 Choix	 de	 groupes	 d’espèces	 et	 détermination	

des	milieux	adaptés	à	ces	espèces	(continuums)

●	 Calcul	et	cartographie	de	la	Portance	écologique

 Portance écologique = valeur écologique + dynamiques de soutien + dynamiques d’évolution

RéSuLtatS
Cartographies	témoignant	de	l’aptitude	du	territoire	à	soutenir	différents	groupes	d’espèces	sauvages

Sites	de	hautes	
portance écologique

Défavorable Favorable

Continuum
humide

Continuum
forestier

Continuum
prairial

Continuum
agraire

Portance écologique

Recherche

La BiodivERsité sous
L’angLE dEs dynamiquEs Eco-

systémiquEs co-évoLutivEs (2)
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S. Hendrickx (Lepur-ULG), c. Van der kaa (Lepur-ULG)
Sous la direction de E. SéruSiaux (Lepur-ULG)
_
Novembre 2013

Cartographie de la végétation potentielle en Wallonie

La BiodiveRsité sous
L’angLe des dynamiques eCo-

systémiques Co-évoLutives (1)

ENjEu 
● Habitats naturels de Wallonie méconnus d’où 

difficulté à favoriser la vie sauvage
 

● Identification des habitats potentiels = premier 
pas en vue de la cartographie des habitats 
effectivement présents

MétHodologiE 
● Valorisation des liens entre habitats et espèces 

et espèces et conditions de terrain (humidité, 
richesse du sol, contexte) à travers une typologie 
des habitats naturels (typologie ECODYN).

● Exploitation des données géoréférencées 
précises existantes pour le sol, le relief… pour 
développer des cartographies thématiques des 
conditions de terrains

● Combinaison de ces cartographies thématiques 
pour obtenir la cartographie des milieux

RéSultatS
Cartographie des végétations liées à ces milieux

Niveau hydrique (humidité)

Niveau trophique (richesse)

Contexte écologique

Relations entre espèces, habitats 
et conditions abiotiques

Schéma simplifié de la 
typologie ECODYN

Climax 
écosystémiques
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APPROCHE DES MARCHES DU LOGEMENT PAR FILIERE DE PRODUCTION
On distingue trois filières de production du logement et deux 
types d’acteur: l’auto-promotion par des particuliers (1), la 
promotion commerciale de logements unifamiliaux par des 
promoteurs (2) et la promotion commerciale de logements 
collectifs par des promoteurs (3). Morphologiquement, la 
filière de la promotion commerciale s’oppose à la filière de 
l’auto-promotion. Les filières de la promotion commerciale 
produisent des logements plus économes en ressource 
foncière.

La théorie immobilière tend à montrer que les coûts de 
revient augmentent avec la densité et que les filières de 
production associées à des formes denses se caractérisent 
également par des moins-values à la vente. En effet, toutes 
choses égales par ailleurs, une maison isolée bénéficie 
d’une valeur de marché supérieure à une maison jointive.

Recherche

PRoduction de l’habitat et 
enjeux teRRitoRiaux (1)

Comment générer de la densification ?

J. Stree (LePUr-ULg)
Sous la direction de J.-M. Halleux (lePuR-ulg)
_
Novembre 2013

En promotion 
commerciale, on trouve 
généralement des 
maisons accolées alors 
que les immeubles 
auto-produits sont 
généralement des 
immeubles  
« 4 façades ». 
Les promoteurs 
professionnels peuvent 
également développer 
des opérations visant à 
produire des immeubles 
à appartements.

COMMENT EXPLIQUER LE POIDS RELATIF  
DES DIFFERENTES FILIERES DE PRODUCTION ?
Quelles sont les raisons qui poussent les professionnels de la construction à développer des 
opérations de promotion dans certaine partie du territoire ?
Le modèle compare deux situations : une maison quatre 
façades en auto-promotion et une maison deux façades en 
promotion commerciale. 

Données de base : la maison deux façades en promotion 
commerciale possède un terrain deux fois plus petit que 
le terrain de la maison quatre façades : le coût du foncier 
dans le coût total du logement sera donc deux fois moins 
élevé. La maison en promotion commerciale a des coûts 
de construction plus élevé de 15 % par rapport à la maison 
en auto-promotion. Ces surcoûts sont liés aux frais admi-
nistratifs, aux frais d’études, aux frais de commercialisa-
tion... propres à la filière. Enfin, la maison mitoyenne en 
promotion commerciale sera commercialisée à des niveaux 
de prix 20 % inférieurs à ceux de l’auto-promotion.

Modèle théorique : le modèle théorique compare les coûts et les valeurs des deux biens en fonction des 
coûts fonciers. Lorsque les coûts fonciers sont de 20, on constate que la promotion commerciale n’est pas 
concurrentielle par rapport à l’auto-promotion. Par contre, lorsque les coûts fonciers atteignent la valeur 
théorique de 120, la promotion commerciale peut s’imposer.

Les filières induisant l’utilisation la plus parcimonieuse de la ressource foncière auront tendance à s’imposer 
lorsque les relations localisées entre les composantes de l’offre et de la demande (c’est-à-dire une demande 
importante en comparaison de l’offre) vont conduire à une hausse des valeurs immobilières qui se 
traduira ensuite par une hausse des valeurs foncières. Pour le contexte wallon, le sujet des relations 
entre l’offre et la demande est à relier aux disparités importantes en termes de disponibilités 
foncières inscrites aux plans de secteur. dans certaines parties du territoire régional, au fur et 
à mesure du remplissage des zones d’habitat, se développent des effets de limitation en offre 
effective qui conduisent à un recul important de l’auto-promotion.

1

2

3

Poster11-12_2013_habitatEnjeu1-2.indd   1 25/10/2013   13:21:24



37
http://cpdt.wallonie.be

Recherche

J. Stree (LePUr-ULg)
Sous la direction de J.-M. Halleux (lePuR-ulg)
_
Novembre 2013

Modes d’habiter et pratiques vertueuses
ObjECTIF
L’analyse des modes d’habiter s’intéresse aux différents moyens qui permettraient d’infléchir les arbitrages rési-
dentiels vers des pratiques plus vertueuses en termes d’utilisation de la ressource foncière et en termes 
de centralité. L’objectif est de mettre en évidence les freins et les leviers à la densification du territoire.

MéTHODOLOGIE
Nous avons mené une enquête auprès de 120 ménages sur leur consentement à payer pour différents 
biens immobiliers ainsi que sur leurs motivations résidentielles. Ces ménages sont issus des communes de 
Wavre (commune centrale) et des communes de Perwez et de chastre (communes situées en périphérie).

PRINCIPAUX QUESTIONNEMENTS

Quelle substituabilité existe-t-il entre les différents types d’habitat ?
Nous avons montré que, toutes choses égales par 
ailleurs, les ménages seraient prêts à débourser 11 % 
en plus du prix d’une maison deux façades pour 
habiter dans une maison quatre façades. Pour les petits 
logements (de surface de vie de 100 m²), nos résultats 
empiriques montrent qu’à surface équivalente, les ménages 
sont prêts à débourser 13 % en plus du prix d’un 
appartement pour habiter dans une maison quatre 
façades aux caractéristiques équivalentes. Pour ce qui 
est de la maison deux façades, les ménages sont prêts 
à débourser 5 % en plus du prix de l’appartement 
pour, toutes choses égales par ailleurs, acquérir ce 
type d’immeuble. Il y aurait donc un réel potentiel de 
substituabilité entre la maison et l’appartement. Si aujourd’hui 
les petites maisons mitoyennes sont relativement rares sur 
les marchés immobiliers, il ne faudrait pas œuvrer à leur 
expansion. Multiplier ce type d’habitat pourrait conduire à 
un report de la demande depuis le logement collectif plus 
économe en terrains. 

La périurbanisation est-elle évitable ?
Les ménages ont été invités à évaluer différents biens dans deux localisations distinctes : l’une à Wavre (soit 
une localisation centrale située sans congestion à 30 minutes de Bruxelles) et l’autre à Ramillies (soit une 
localisation périphérique distante sans congestion de 55 minutes de la capitale). lorsque les ménages 
sont invités à choisir entre une maison mitoyenne en centralité et une maison quatre façades en 
périphérie, ils choisissent la maison deux façades en centralité (précisément, ils seraient prêts 
à débourser 6 % en plus du prix de la maison quatre façades à Ramillies pour obtenir une deux 
façades à Wavre). Le nombre de façades ne vient donc pas compenser la moins-value liée à l’éloignement. 
Ce constat est intéressant car il tend à montrer que l’étalement de la périurbanisation n’est pas inévitable. 
En effet, la maison jointive est un produit immobilier qui peut attirer de nombreux ménages s’il est situé en 
localisation centrale. 

Quel potentiel commercial des politiques de recyclage urbain ?
Nous avons ainsi jaugé l’intérêt des ménages pour du logement neuf 
qui s’insère dans un quartier ancien au travers de l’objectif politique de  
« reconstruire la ville sur la ville ». En moyenne, les ménages ont dévalué 
l’habitation sise dans un quartier ancien de 10 % par rapport à la même 
habitation dans un quartier neuf. Cette dévaluation est à mettre en lien avec 
la faible qualité de l’habitat au sein de nos centres urbains. 

Les différents types 
d’habitat n’ont pas 
le même impact 
en termes de 
consommation de 
ressource foncière.  
En 2009, la 
consommation de 
ressource foncière par 
type de logement était 
ainsi de 1 400 m² 
pour une maison 
quatre façades, de 
491 m² pour une 
maison mitoyenne et 
de 235 m² pour un 
appartement  
(CADMAP, 2010).

PRoduction de l’habitat et 
enjeux teRRitoRiaux (2)
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APPROCHE DES MARCHES DU LOGEMENT PAR FILIERE DE PRODUCTION
On distingue trois filières de production du logement et deux 
types d’acteur: l’auto-promotion par des particuliers (1), la 
promotion commerciale de logements unifamiliaux par des 
promoteurs (2) et la promotion commerciale de logements 
collectifs par des promoteurs (3). Morphologiquement, la 
filière de la promotion commerciale s’oppose à la filière de 
l’auto-promotion. Les filières de la promotion commerciale 
produisent des logements plus économes en ressource 
foncière.

La théorie immobilière tend à montrer que les coûts de 
revient augmentent avec la densité et que les filières de 
production associées à des formes denses se caractérisent 
également par des moins-values à la vente. En effet, toutes 
choses égales par ailleurs, une maison isolée bénéficie 
d’une valeur de marché supérieure à une maison jointive.

Recherche

PRoduction de l’habitat et 
enjeux teRRitoRiaux (1)

Comment générer de la densification ?

J. Stree (LePUr-ULg)
Sous la direction de J.-M. Halleux (lePuR-ulg)
_
Novembre 2013

En promotion 
commerciale, on trouve 
généralement des 
maisons accolées alors 
que les immeubles 
auto-produits sont 
généralement des 
immeubles  
« 4 façades ». 
Les promoteurs 
professionnels peuvent 
également développer 
des opérations visant à 
produire des immeubles 
à appartements.

COMMENT EXPLIQUER LE POIDS RELATIF  
DES DIFFERENTES FILIERES DE PRODUCTION ?
Quelles sont les raisons qui poussent les professionnels de la construction à développer des 
opérations de promotion dans certaine partie du territoire ?
Le modèle compare deux situations : une maison quatre 
façades en auto-promotion et une maison deux façades en 
promotion commerciale. 

Données de base : la maison deux façades en promotion 
commerciale possède un terrain deux fois plus petit que 
le terrain de la maison quatre façades : le coût du foncier 
dans le coût total du logement sera donc deux fois moins 
élevé. La maison en promotion commerciale a des coûts 
de construction plus élevé de 15 % par rapport à la maison 
en auto-promotion. Ces surcoûts sont liés aux frais admi-
nistratifs, aux frais d’études, aux frais de commercialisa-
tion... propres à la filière. Enfin, la maison mitoyenne en 
promotion commerciale sera commercialisée à des niveaux 
de prix 20 % inférieurs à ceux de l’auto-promotion.

Modèle théorique : le modèle théorique compare les coûts et les valeurs des deux biens en fonction des 
coûts fonciers. Lorsque les coûts fonciers sont de 20, on constate que la promotion commerciale n’est pas 
concurrentielle par rapport à l’auto-promotion. Par contre, lorsque les coûts fonciers atteignent la valeur 
théorique de 120, la promotion commerciale peut s’imposer.

Les filières induisant l’utilisation la plus parcimonieuse de la ressource foncière auront tendance à s’imposer 
lorsque les relations localisées entre les composantes de l’offre et de la demande (c’est-à-dire une demande 
importante en comparaison de l’offre) vont conduire à une hausse des valeurs immobilières qui se 
traduira ensuite par une hausse des valeurs foncières. Pour le contexte wallon, le sujet des relations 
entre l’offre et la demande est à relier aux disparités importantes en termes de disponibilités 
foncières inscrites aux plans de secteur. dans certaines parties du territoire régional, au fur et 
à mesure du remplissage des zones d’habitat, se développent des effets de limitation en offre 
effective qui conduisent à un recul important de l’auto-promotion.
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Contexte de la reCherChe 
●	 Volonté	de	densification	résidentielle	des	territoires	urbains	en	Wallonie	;
●	 Changement	de	paradigme	des	politiques	urbaines,	de	la	rénovation	à	l’attractivité	des	quartiers	pour	de	

nouvelles	populations	et	activités	;
●	 Cas	de	gentrification	dans	les	villes	moyennes	européennes.

Questions  
Un	retour	en	ville	dans	les	villes	wallonnes	?

Quelles	recompositions	spatiales	de	la	population	dans	les	villes	
wallonnes	aux	différentes	échelles?

Quels	phénomènes	de	gentrification/d’exclusion	des	
populations	socialement	fragiles	?	

ConClusions  
Pas de retour en ville en provenance des périphéries 
des aires urbaines en Wallonie ni de vague massive de 
gentrification
Le	bilan	migratoire	positif	des	centres	urbains	à	partir	des	années	
2000	est	largement	dû	à	une	immigration	internationale	pauvre.

Des risques de gentrification inégaux selon l’attractivité 
globale de l’aire urbaine pour des populations aisées
La	gentrification	touche	certains	quartiers	liégeois,	namurois	et,	
dans	une	moindre	mesure,	montois.	Elle	se	déploie	en	parallèle,	
et	parfois	en	lien,	avec	d’autres	types	d’évolution	des	quartiers,	
dont	la	relégation	et	le	déclassement.
 
Une typologie des mécanismes de gentrification 
●	 une	impulsion	publique	ou	la	conjugaison	d’initiatives	de	

particuliers	;
●	 des	intensités	différentes	:	mécanisme	partiel	ou	abouti.

Divers processus d’éviction à l’œuvre
●	 dispositifs	 de	 réaménagement	 des	 villes	 sans	 plus	

aucune	incitation	au	maintien	des	habitants	ni	obligation	
d’insertion	de	logements	«	sociaux	»	;

●	 expulsions	 et	 diminution	 du	 parc	 de	 logement	 privé	
accessible	aux	revenus	modestes	en	lien	avec	les	politiques		
de	salubrité,	sécurité	et	permis	de	location	;

Retour des classes moyennes en ville, densité et 
mixité sociale productrice d’échanges : des objectifs 
partiellement contradictoires  

GentRification dans les 
villes Wallonnes ? (1)

Limites et risques d’une politique de « retour en ville »
analyses sur charleroi, Mons, liège et namur

http://cpdt.wallonie.be

R. HaRou (CREaT-uCL), P. FonTainE , P. MaRissaL, G. Van HaMME, (GuiDE-uLB)
Sous	la	direction	de M. Van Criekingen et M.-L. De keersMaeCker

_
Novembre	2013

DES	aNaLySES	origiNaLES,	
entre autres
La mise en lien des flux migratoires 
à l’échelle du secteur statistique 
avec le niveau socio-économique 
des individus

Les évolutions du profil des 
ménages par rue

les analyses qualitatives
Des	 interviews	ont	été	menées	auprès	
de	 témoins	 privilégiés	 et	 d’acteurs	
(politiques,	 privés,	 associatifs)	 de	
l’évolution	des	quartiers.
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Limites et risques d’une politique de « retour en ville »
analyses sur charleroi, Mons, liège et namur

http://cpdt.wallonie.be

R. HaRou (CREaT-uCL), P. FonTainE , P. MaRissaL, G. Van HaMME, (GuiDE-uLB)
Sous	la	direction	de M. Van Criekingen et M.-L. De keersMaeCker

_
Novembre	2013

GentRification dans les 
villes Wallonnes ? (2)

propositions 
●	 Mettre	en	place	un	observatoire	des	quartiers	dans	les	villes	wallonnes.	La	recherche	identifie	cinq	catégories	

d’indicateurs	essentiels.

●	 S’appuyer	sur	les	catégories	attirées	par	la	vie	en	ville	(jeunes	adultes	et	personnes	âgées),	plutôt	que	
s’efforcer	de	contrer	des	mouvements	exogènes	bien	ancrés	(départ	des	familles).	

●	 Privilégier	les	interventions	en	tissu	non	habité,	pour	limiter	les	évictions	directes.

●	 Lutter	contre	la	sous-occupation	des	logements,	notamment	par	les	personnes	âgées,	en	favorisant	la	
sous-location,	la	colocation	ou	l’habitat	groupé.

●	 Encadrer	les	tentatives	de	mixité	sociale	«	exogène	»	par	des	dynamiques	participatives	et	la	promotion	
du	maintien	des	ménages	en	ascension	sociale	dans	le	quartier	(mixité	«	endogène	»),	la	mixité	dans	les	
écoles,	et	l’insertion	de	logements	sociaux	dans	des	quartiers	plus	favorisés.

●	 anticiper	les	risques	de	gentrification	liés	au	développement	de	politiques	urbaines	d’attractivité	passant	
par	de	grands	travaux	de	restructuration	en	augmentant	le	logement	public	dans	ces	quartiers.

●	 Viser	le	maintien	d’un	«	parc	social	de	fait	»	de	qualité	suffisante	(notamment	par	un	assouplissement	des	
normes),	et	le	développement	des	logements	conventionnés.

●	 remettre	à	l’ordre	du	jour	des	politiques	de	développement	urbain	intégrées	prenant	simultanément	en	
compte	aspects	physiques	et	aspects	sociaux	et	encourageant	la	participation	des	habitants.
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CONTEXTE ET OBJECTIF 
● En réponse à l’adoption de la Convention européenne du paysage à Florence (2000), la Wallonie a 

engagé des  travaux d’identification et de qualification des paysages. Son territoire a été subdivisé en 13 
ensembles paysagers. Chacun d’eux sera couvert, à terme, par un atlas des paysages.

● Cette collection d’atlas des paysages, outil de sensibilisation, de gestion et de communication, 
s’adresse à un large public : aménageurs, responsables politiques locaux, enseignants, associations 
d’habitants et tout habitant sensible à la connaissance de son cadre de vie. Il s’agit d’une étude 
interdisciplinaire combinant approches géographique, historique, écologique et sociologique. 

http://cpdt.wallonie.be

Basé sur les études CPdt «atlas des Paysages de Wallonie» réalisées Par e. Castiau, V. CremasCo, C. deWitte, a. doguet, n. Feremans, m. Haine, 
C. neuray, m. nielsen, t. Pons, s. Quériat, C. Van der Kaa.
Sous la direction scientifique de C. Feltz, M.-F. Godart, J. Teller.
_
Novembre 2013

METHODE   
Analyse des caractéristiques visuelles (1/4) : relief, occupation végétale du sol, mode d’urbanisation sont 
passés en revue et conduisent à la délimitation d’aires paysagères. 

Analyse historique (2/4) : les aspects « hérités » des paysages sont mis en exergue afin de comprendre les 
mécanismes évolutifs de l’espace.

Analyse de la perception (3/4) : en s’appuiant sur des interviews menées auprès des acteurs locaux, cette 
phase vient compléter l’approche objective en mettant en lumière les référents imaginaires et la conscience 
d’appartenance des individus.

Analyse des évolutions et des enjeux (4/4) : les pressions, les évolutions probables ou les potentialités de 
développement du paysage sont mises en avant. Des recommandations sont formulées en termes de gestion, 
de protection et d’aménagement.
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Nos paysages évoluent. Ces changements sont souvent ressentis par la population comme une menace pour 

leur identité culturelle et territoriale. Aujourd’hui, nous sommes de plus en plus nombreux à considérer le paysage 

comme un patrimoine commun, une composante essentielle de notre qualité de vie et comme un véritable facteur 

d’attractivité sociale et économique des territoires. 

Les pouvoirs publics ont pris conscience de la valeur de nos paysages et des menaces qui pèsent sur leur 

évolution. C’est ainsi que la Convention européenne du paysage, adoptée à Florence en 2000 et ratifiée par la 

Région wallonne en 2001, vise à protéger, aménager et gérer les paysages européens. Pour ce faire, divers outils 

et recommandations sont proposés. Parmi ceux-ci, on peut relever la nécessité de connaître et de sensibiliser 

aux paysages. 

C’est l’objectif qui traverse cet Atlas du Plateau condrusien, troisième tome d’une collection qui à terme cou-

vrira toute la Wallonie. Ces Atlas des Paysages de Wallonie sont conçus comme des outils de connaissance,  

de sensibilisation et de gestion. Abondamment illustrés, ils sont accessibles à un large public, depuis le simple 

citoyen curieux ou amoureux de sa région jusqu’aux décideurs politiques, en passant par les acteurs associatifs.

Atlas des Paysages de Wallonie

Le Plateau condrusien

Les auteurs 

Etienne Castiau, ingénieur agronome, Institut de Gestion de l’Environnement et 

d’Aménagement du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Claire Neuray, géographe, Institut de Gestion de l’Environnement et d’Aménagement 

du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Marc Nielsen, géographe, Institut de Gestion de l’Environnement et d’Aménagement 

du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Thaïs Pons, sociologue, Institut de Gestion de l’Environnement et d’Aménagement 

du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Claire Van der Kaa, Centre de Recherche en Science de la Ville, du Territoire et  

du Milieu rural, Université de Liège

Vincent Vanderheyden, géographe, Centre de Recherche en Science de la Ville, 

du Territoire et du Milieu rural, Université de Liège

Collaboration : Céline De Witte, ingénieur agronome, Centre de Recherche  

en Science de la Ville, du Territoire et du Milieu rural, Université de Liège.

Sous la direction scientifique de :

Marie-Françoise Godart, botaniste, docteur en sciences, Institut de Gestion de 

l’Environnement et d’Aménagement du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Claude Feltz, ingénieur civil architecte, docteur en sciences de l’environnement, 

Université de Liège - Gembloux Agro-Bio Tech

Cet Atlas a été rédigé dans le cadre des travaux menés par la Conférence 

Permanente du Développement Territorial et plus particulièrement dans la cadre du 

thème « Valorisation et recomposition des paysages urbains et ruraux, bâtis et non 

bâtis, au sens des obligations visées à la Convention européenne du paysage ».

L’Atlas du Plateau condrusien est le troisième tome d’une collection qui à terme 

couvrira toute la Wallonie.

La première partie permet de comprendre la formation des paysages wallons et 

fournit les principales clés de lecture des paysages actuels ainsi que des pressions 

auxquelles ils sont soumis. Dans la deuxième partie, cette analyse est détaillée pour 

l’ensemble paysager du Plateau condrusien. Ensuite, la troisième partie propose 

au lecteur de découvrir les éléments qui caractérisent les paysages plus locaux 

ainsi que les enjeux qui découlent de ces observations, enjeux qui s’expriment en 

termes d’évolution et de gestion des paysages. La quatrième et dernière partie met 

en évidence les enjeux paysagers dont la portée s’avère significative à l’échelle du 

Plateau condrusien.

ATLAS DES PAYSAGES  
DE WALLONIE (1)
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AnAlyse des cArActéristiques visuelles (1/4) 
● différents types d’illustrations rendent la lecture paysagère aisée et pédagogique. ces illustrations mettent 

en avant les caractéristiques physiques, l’occupation végétale et le mode d’urbanisation structurant les 
paysages étudiés.

ATLAS DES PAYSAGES  
DE WALLONIE (2)

http://cpdt.wallonie.be

Basé sur les études CPdt «atlas des Paysages de Wallonie» réalisées Par e. Castiau, V. CremasCo, C. deWitte, a. doguet, n. Feremans, m. Haine, 
C. neuray, m. nielsen, t. Pons, s. Quériat, C. Van der Kaa.
Sous la direction scientifique de C. Feltz, M.-F. Godart, J. Teller.
_
novembre 2013

● la délimitation des aires paysagères est basée sur les caractéristiques visuelles des paysages actuels, 
éclairées par la perspective historique et les dynamiques en cours. l’étude des aires paysagères, invite le 
lecteur à une analyse détaillée des paysages.

Le bocage en Entre-Vesdre-et-Meuse

La spécifi cité des paysages de l’Entre-Vesdre-et-Meuse est souvent liée à la présence de bocages. Ceux-ci recouvrent 

toutefois des réalités diversifi ées.

Fermes isolées Haies basses, haies hautes, haies arborées

Une majorité de prairies, ainsi que quelques champs 
labourés.

D’autres éléments ponctuels viennent compléter cette 
structure : vergers, arbres isolés, arbres têtards, mares, fonds 
humides, chemins creux…

Structure générale du bocage en Entre-Vesdre-et-Meuse

Au moment de la généralisation de leur installation, entre le 16e et le 18e siècle, les haies de l’Entre-Vesdre-et-Meuse 

étaient destinées à contenir le bétail. Les espèces sélectionnées étaient donc défensives : aubépines, houx, prunelliers… 

A cette époque, comme la terre était un bien précieux, la haie était étroite ; le charme et le noisetier servaient à l’étoffer 

par tressage de leurs branches. Ces essences sont encore majoritaires aujourd’hui.
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L’Entre-Vesdre-et-Meuse

Evolutions contemporaines

Plateaux brabançon et hesbignon     79

A l’échelle locale, la périurbanisation a conduit à l’extension des noyaux d’habitat préexistants. Au sein des Plateaux bra-

bançon et hesbignon, ce sont les vallées qui abritent la plupart des villages et, dans celles-ci, les sites de bas de versant 

d’adret sont les plus fréquents. Seules deux possibilités d’extension se présentent alors pour ces villages : la plupart 

se sont développés selon l’axe de la vallée, parfois jusqu’à rejoindre le village voisin ; les autres se sont étendus sur le 

versant, produisant une silhouette plus étagée. Dans certains cas, ce développement a atteint le plateau et malheureu-

sement empiété sur les terres agricoles exposées au vent. 

Les sites originels des villages cherchent à optimiser la balance avantages/inconvénients en matière de préservation de terres 
agricoles, ensoleillement, abri du vent, approvisionnement en eau, abri des inondations. Le bas du versant d’adret est le site qui 
répond le mieux à ce souci. Dès lors, la vallée constitue un axe préférentiel pour le dévéloppement de l’habitat. Quand ce n’est 
pas ou plus possible, l’habitat colonise les versants voire le plateau.

Un ruban de villas isolées récentes s’impose souvent à la vue en périphérie des villages, et donc en avant-plan depuis les voies 
d’accès. Lorsque, comme ici, ils débordent d’un site initial de vallée, ces nouveaux espaces résidentiels masquent les morpholo-
gies anciennes, atténuant leur lisibilité (Roloux).

Un atlas conçu en quatre parties

Un premier travail d'identification a établi que le territoire wallon comprend treize ensembles 
paysagers qui sont à présent analysés de manière approfondie dans les atlas. chaque "Atlas des 
Paysages de Wallonie" est articulé en quatre parties.

La deuxième partie de l'atlas porte sur l'ensemble paysager en particulier 
(ici le Plateau condrusien). Après une mise en contexte, elle aborde la mise 
en place des paysages, les évolutions contemporaines ainsi que les 
représentations spatiales et sociales des paysages.

La dernière partie met en évidence les enjeux dont la portée s'avère
significative pour la totalité de l'ensemble paysager. Pour chacun de ces 
enjeux, des objectifs paysagers et des pistes d'actions sont dégagés afin 
de servir de pistes de réflexion.

La troisième partie propose aux lecteurs de découvrir les éléments qui 
composent les paysages plus locaux, les aires paysagères, dont chacune 
possède des caractéristiques bien définies qui la différencient des autres. 
Cette lecture fine des paysages, accompagnée de nombreuses illustrations, 
débouche sur la mise en évidence d'enjeux locaux, d'objectifs paysagers et 
de pistes d'action.

Introduction aux paysages de Wallonie

L'ensemble paysager

Les aires paysagères

Les enjeux globaux

La première partie aborde la formation des 
paysages wallons et fournit les principales 
clés de lecture des paysages actuels ainsi 
que des pressions auxquelles ils sont soumis. 
Cette partie introductive est commune à
l'ensemble des volumes de la collection.

3

180 Atlas des Paysages de Wallonie

Dessin : Dina Kathelyn.

252 Atlas des Paysages de Wallonie

Vallée industrielle carolorégienne

1.  Fond de vallée au pro� l large et plat.

2.   Cours d’eau canalisé qui s’écoule dans l’axe de la 
vallée.

3.   Terrils (butte conique ou tabulaire) rappelant le 
passé charbonnier de l’aire.

4.   Réseau ferré épousant la structure du relief, dans 
l’axe de la vallée.

5.   Réseau routier suivant la structure du relief, dans le 
fond de vallée.

6.  Cheminées et tours de l’activité sidérurgique.

7.  Matériaux en vrac transportés par voie navigable.

8.   Terrains en friches et bâtiments abandonnés, avec 
un potentiel de reconversion.
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Agglomération du Centre

Les alignements plus ou moins longs de maisons ouvrières mitoyennes, en brique nue ou enduite, constituent une grande part de la 
trame urbaine de l’aire.
Leurs enfilades marquent le centre des anciens villages. A gauche, une rue de Saint-Vaast (La Louvière) au bout de laquelle apparaît la 
tour du 15e siècle de l’église (flèche). Ces alignements bâtis rythment également les chaussées (à droite, à Manage).

Source : carte de Ferraris, Binche 65 (1777), 
Biliothèque royale de Belgique, Bruxelles.

Au centre-ville de La Louvière, de grandes places rectangulaires ont récemment été réaménagées et pourvues de nouveau mobilier urbain.  
A gauche, la place communale est bordée d’immeubles résidentiels, publics et culturels de différentes époques. Dans sa perspective se dresse 
une église dépouillée de son clocher depuis les années 1960.
Au centre, un quartier commercial aux hauts immeubles diversément colorés et aux nombreuses enseignes. A droite, des quartiers bourgeois à 
l’architecture éclectique et Art nouveau entourent le parc de la ville.

Source : carte topographique de la Belgique 1/20 000, 
Dépôt de la Guerre, Roeulx XLVI-1 (1875), coll. SRBG.

Source : IGN Bruxelles, extrait de la carte 
1/50 000.

N.B. : les pastilles mettent en évidence différents éléments (carrefours, ferme) qui ont perduré au cours du temps. Elles aident avant tout au repérage.

Territoire jadis rural parsemé de quelques hameaux dont celui de Beaume (à gauche, dans les années 1770), La Louvière s’est mise en 
place dans la seconde moitié du 19e siècle, consécutivement au développement de la sidérurgie et d’autres activités industrielles. Le 
centre-ville sera aménagé de manière planifiée dans le dernier tiers de ce siècle (au centre, dans les années 1870). A droite, la ville telle 
qu’elle se présente actuellement.
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Le processus de fabrication traditionnelle du fer engendre de multiples tâches qui procurent des revenus supplémentaires 

non négligeables aux paysans. Quand les travaux des champs sont moins prioritaires, une activité intense règne tant 

dans les campagnes que dans les bois et forêts : voituriers, bûcherons, charbonniers, mineurs, laveurs (de minerais), 

carriers, chaufourniers, forgerons… Les paysans qui entretiennent un peu de bétail – celui-ci, au contraire des récoltes, 

n’est pas touché par la dîme - peuvent en tirer un appoint en l’utilisant pour les transports. Les produits sont acheminés 

par brouettes, charrettes et, à plus longues distances, par chariots ou embarcations à fond plat, adaptées à la navigation 

sur les rivières qui mènent à la Meuse. 

La sidérurgie se développe et la demande de fer ne cesse de croître, renforcée par une meilleure qualité du fer produit 

à un coût moindre. Les maîtres de forges, devenus des personnes influentes, acquièrent eux aussi des seigneuries. Ils 

rénovent des châteaux ou se construisent des demeures cossues, affichant ainsi une réussite économique qui permettra 

à leur famille d’accéder, ou de s’allier, à la noblesse.

Extrait de J.-M. Duvosquel, Album de Croÿ, t. XIV : Comté de Namur, Bruxelles, Crédit Communal, planche 8 (1986).

Cette gouache du début du 17e siècle montre une forge active au bord de la Molignée, en amont de la confluence avec la Meuse 
(le fleuve est visible à l’arrière-plan). D’autres aménagements hydrauliques importants sont liés à la présence de l’abbaye cister-
cienne de Moulins (Anhée), créée au 13e siècle. Ils seront réorganisés aux 19e et 20e siècles pour l’exploitation d’une importante 
usine à cuivre dont le fondateur intégrera une partie des anciens bâtiments de l’abbaye dans une nouvelle demeure de plaisance, 
toujours visible aujourd’hui.

AnAlyse historique (2/4)    
l’approche historique présente une clé de lecture des paysages en relation avec les traits marquants de 
leur mise en place, des premiers siècles de notre ère aux années cinquante. les aspects «hérités» des
paysages sont mis en exergue afin de comprendre les mécanismes évolutifs de l’espace. 

La spécificité des 
paysages de l’Entre-

Vesdre-et-Meuse 
(atlas 1) est souvent 
liée à la présence de 

bocages.

les sites originels 
des villages des 
Plateaux brabançon et 
hesbignon (atlas 2) sont 
généralement implantés 
aux creux des vallons, 
à l’abri des vents froids 
et à proximité de l’eau. 
les développements 
ultérieurs de l’habitat 
colonisent le haut 
du versant, voire le 
plateau.

chaque ensemble paysager est 
découpé en aires, comme ici le 
Plateau condrusien (atlas 3).

Territoire encore rural à la fin du XVIIIe siècle, La Louvière s’est développée 
dans la seconde moitié du XIXe siècle, consécutivement à l’essor de la 
sidérurgie et d’autres activités industrielles (atlas 4).

en plus de photos légendées 
et d’un exposé étoffé, un 
kaléidoscope photographique 
illustre les différentes facettes 
paysagères des aires - ici 
l’aire du Plateau agricole 
namurois dans  l’ensemble 
des Plateaux brabançon et 
hesbignon (atlas 2).

Bloc-diagramme 
schématisant les principaux 

traits paysagers de l’aire 
étudiée. ici, l’aire de la vallée 

industrielle carolorégienne, 
dans la haine et la sambre 

(atlas 4).

Gouache du début du 
XVIIe siècle illustrant une 
forge active au bord de la 
Molignée, en amont de la 
confluence avec la Meuse 

(atlas 3).
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CONTEXTE ET OBJECTIF 
● En réponse à l’adoption de la Convention européenne du paysage à Florence (2000), la Wallonie a 

engagé des  travaux d’identification et de qualification des paysages. Son territoire a été subdivisé en 13 
ensembles paysagers. Chacun d’eux sera couvert, à terme, par un atlas des paysages.

● Cette collection d’atlas des paysages, outil de sensibilisation, de gestion et de communication, 
s’adresse à un large public : aménageurs, responsables politiques locaux, enseignants, associations 
d’habitants et tout habitant sensible à la connaissance de son cadre de vie. Il s’agit d’une étude 
interdisciplinaire combinant approches géographique, historique, écologique et sociologique. 

http://cpdt.wallonie.be

Basé sur les études CPdt «atlas des Paysages de Wallonie» réalisées Par e. Castiau, V. CremasCo, C. deWitte, a. doguet, n. Feremans, m. Haine, 
C. neuray, m. nielsen, t. Pons, s. Quériat, C. Van der Kaa.
Sous la direction scientifique de C. Feltz, M.-F. Godart, J. Teller.
_
Novembre 2013

METHODE   
Analyse des caractéristiques visuelles (1/4) : relief, occupation végétale du sol, mode d’urbanisation sont 
passés en revue et conduisent à la délimitation d’aires paysagères. 

Analyse historique (2/4) : les aspects « hérités » des paysages sont mis en exergue afin de comprendre les 
mécanismes évolutifs de l’espace.

Analyse de la perception (3/4) : en s’appuiant sur des interviews menées auprès des acteurs locaux, cette 
phase vient compléter l’approche objective en mettant en lumière les référents imaginaires et la conscience 
d’appartenance des individus.

Analyse des évolutions et des enjeux (4/4) : les pressions, les évolutions probables ou les potentialités de 
développement du paysage sont mises en avant. Des recommandations sont formulées en termes de gestion, 
de protection et d’aménagement.
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Nos paysages évoluent. Ces changements sont souvent ressentis par la population comme une menace pour 

leur identité culturelle et territoriale. Aujourd’hui, nous sommes de plus en plus nombreux à considérer le paysage 

comme un patrimoine commun, une composante essentielle de notre qualité de vie et comme un véritable facteur 

d’attractivité sociale et économique des territoires. 

Les pouvoirs publics ont pris conscience de la valeur de nos paysages et des menaces qui pèsent sur leur 

évolution. C’est ainsi que la Convention européenne du paysage, adoptée à Florence en 2000 et ratifiée par la 

Région wallonne en 2001, vise à protéger, aménager et gérer les paysages européens. Pour ce faire, divers outils 

et recommandations sont proposés. Parmi ceux-ci, on peut relever la nécessité de connaître et de sensibiliser 

aux paysages. 

C’est l’objectif qui traverse cet Atlas du Plateau condrusien, troisième tome d’une collection qui à terme cou-

vrira toute la Wallonie. Ces Atlas des Paysages de Wallonie sont conçus comme des outils de connaissance,  

de sensibilisation et de gestion. Abondamment illustrés, ils sont accessibles à un large public, depuis le simple 

citoyen curieux ou amoureux de sa région jusqu’aux décideurs politiques, en passant par les acteurs associatifs.

Atlas des Paysages de Wallonie

Le Plateau condrusien

Les auteurs 

Etienne Castiau, ingénieur agronome, Institut de Gestion de l’Environnement et 

d’Aménagement du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Claire Neuray, géographe, Institut de Gestion de l’Environnement et d’Aménagement 

du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Marc Nielsen, géographe, Institut de Gestion de l’Environnement et d’Aménagement 

du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Thaïs Pons, sociologue, Institut de Gestion de l’Environnement et d’Aménagement 

du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Claire Van der Kaa, Centre de Recherche en Science de la Ville, du Territoire et  

du Milieu rural, Université de Liège

Vincent Vanderheyden, géographe, Centre de Recherche en Science de la Ville, 

du Territoire et du Milieu rural, Université de Liège

Collaboration : Céline De Witte, ingénieur agronome, Centre de Recherche  

en Science de la Ville, du Territoire et du Milieu rural, Université de Liège.

Sous la direction scientifique de :

Marie-Françoise Godart, botaniste, docteur en sciences, Institut de Gestion de 

l’Environnement et d’Aménagement du Territoire, Université Libre de Bruxelles

Claude Feltz, ingénieur civil architecte, docteur en sciences de l’environnement, 

Université de Liège - Gembloux Agro-Bio Tech

Cet Atlas a été rédigé dans le cadre des travaux menés par la Conférence 

Permanente du Développement Territorial et plus particulièrement dans la cadre du 

thème « Valorisation et recomposition des paysages urbains et ruraux, bâtis et non 

bâtis, au sens des obligations visées à la Convention européenne du paysage ».

L’Atlas du Plateau condrusien est le troisième tome d’une collection qui à terme 

couvrira toute la Wallonie.

La première partie permet de comprendre la formation des paysages wallons et 

fournit les principales clés de lecture des paysages actuels ainsi que des pressions 

auxquelles ils sont soumis. Dans la deuxième partie, cette analyse est détaillée pour 

l’ensemble paysager du Plateau condrusien. Ensuite, la troisième partie propose 

au lecteur de découvrir les éléments qui caractérisent les paysages plus locaux 

ainsi que les enjeux qui découlent de ces observations, enjeux qui s’expriment en 

termes d’évolution et de gestion des paysages. La quatrième et dernière partie met 

en évidence les enjeux paysagers dont la portée s’avère significative à l’échelle du 

Plateau condrusien.

ATLAS DES PAYSAGES  
DE WALLONIE (1)

Poster16_2013_atlasPaysage1.indd   1 25/10/2013   15:58:01
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AnAlyse de lA perception (3/4) 
● l‘étude des perceptions des paysages permet de cerner les référents imaginaires, la conscience 

d’appartenance des individus à leur lieu de vie. elle s’appuie sur des interviews menées auprès des acteurs 
locaux. elle offre un regard approfondi sur les objets et les thèmes paysagers auxquels les individus sont 
attachés et permet de compléter l’approche objective.

ATLAS DES PAYSAGES  
DE WALLONIE (3)

http://cpdt.wallonie.be

Basé sur les études CPdt «atlas des Paysages de Wallonie» réalisées Par e. Castiau, V. CremasCo, C. deWitte, a. doguet, n. Feremans, m. Haine, 
C. neuray, m. nielsen, t. Pons, s. Quériat, C. Van der Kaa.
Sous la direction scientifique de C. Feltz, M.-F. Godart, J. Teller.
_
novembre 2013

AnAlySe deS évoluTionS eT deS enJeux (4/4)    
en application aux principes de la Convention européenne du paysage, des enjeux sont identifiés à l’échelle de
l’ensemble paysager et, plus localement, pour chacune des aires qui le constituent. des objectifs paysagers et
des pistes d’action sont énoncés, destinés à être débattus entre acteurs du territoire, tant locaux que régionaux.

charleroi, ville de l’ensemble de la Haine et 
de la sambre associée à la notion d’image, 
est source d’inspiration pour les artistes. 
d’après « la Femme accident » par Grenson 
et lapière © dupuis, 2012. (Atlas 4)  
« Il y a une poésie qui émane de la ville. »

Une présentation synthétique des grandes caractéristiques paysagères et des pressions majeures offre une vision globale à l’échelle de l’ensemble et 
rappelle l’importance d’adopter une réflexion qui dépasse les frontières administratives (atlas 3).

les témoignages sont reportés sur cartes.  A gauche, un extrait de 
la carte des paysages choisis de la Haine et de la sambre (atlas 4).  
elle  met en exergue les paysages et points de vue appréciés, les 
paysages abîmés ou encore ceux ayant un potentiel. A droite, une 
carte représentant les différentes limites évoquées pour délimiter le 
périmètre du Condroz (atlas 3).

Les marais 
d'Harchies sont 
le point fort de la commune.
« C'est un milieu rare en Wallonie. »
Paysage médaillé. 

« Depuis le Mont Panisel 
ou le beffroi de Mons, 
on a une très belle vue. » 
Paysages médaillés. 

« La Mer de Sable c'est typique. »
Paysage médaillé.

« A l'entrée de La Louvière, 
ce n'est pas beau, mais il y a 
une agressivité urbaine, 
il y a un potentiel énorme. »

« L'axiale boraine 
est représentative 
de l'évolution 
des paysages 
de cette région. » Le terril du Bois du Cazier représente 

un élément fort pour la plupart des répondants.
Point de vue médaillé. 

Potentiel pour 
La Louvière avec 
son canal.
« Mélange d'eau 
et d'histoire. »

Vue sur Lobbes. Vue depuis Bomerée.

Vue depuis le terril des Piges. 
« Du calme de la nature, 
on débouche sur des vues 
surprenantes. »

Le terril 
du Boubier.

Vue sur l'église
de Pommeroeul
et son clocher penché. 
Paysage médaillé. 

Ancien canal Pommeroeul – Antoing.

« Paysage industriel
très intéressant. »

Le Grand-Hornu.
Paysage médaillé.

Le Bois-du-Luc
Paysage médaillé.

Zone à potentiel : présence 
d'anciennes usines et situation 
en surplomb de l'eau. Terril n° 6 d'Anderlues. 

Paysage médaillé. 

« Au coeur du Borinage, 
il y a des portions de territoire 
avec beaucoup de potentiel. »

Vue depuis la rue de 
Trazegnies. Belle vue sur 
les contreforts de 
la vallée du Piéton et sur 
le Charleroi industriel.
Paysage médaillé.
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Regards et paysages

Sources : CPDT (2012), fond de carte IGN 1/100 000 et interviews.

Paysages choisis par les acteurs locaux

Paysage médaillé

Point de vue

Beau paysage

Paysage interpellant Terril choisi

Route point de vue

Eléments patrimoniaux
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Un plateau condrusien pour plusieurs sous-régions  

Par rapport au périmètre proposé, la plupart des personnes interrogées ne retrouvent pas les limites du Condroz telles 

qu’elles les ont apprises sur les bancs d’école ou ressenties sur le terrain. C’est la raison pour laquelle elles ont proposé 

un redécoupage en se référant, selon leur sensibilité, à des barrières naturelles, à la carte géologique, au relief, aux li-

mites communales, aux types de matériaux utilisés pour l’habitat ou encore à l’occupation du sol ; tout cela à travers 

une approche culturelle et subjective des paysages. Ces descriptions portent en filigrane l’image que chacun cultive des 

paysages condrusiens, supports de distinction et d’identité.

« Pour moi, ce n’est pas clair les limites. », « Le Condroz est décomposé. »

« Je n’aurais pas imaginé ça aussi étendu. », « C’est un découpage affectif, ça ne repose sur rien. »

Au vu des discussions, les limites du Condroz imaginées par les acteurs seraient celles-ci…

Les cours d’eau : la Meuse, la Molignée et l’Ourthe

De façon récurrente, la Meuse constitue une barrière de délimitation claire entre deux zones distinctes : à l’est, le Condroz ; 

à l’ouest, autre chose. 

« Au-delà de la Meuse, c’est un autre pays. » 

Cet autre pays, c’est l’Entre-Sambre-et-Meuse. Au sud, les communes de Philippeville et de Cerfontaine sont davantage 

rattachées à la Fagne du fait de la présence dominante de grandes prairies.

Charleroi
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Rochefort

Andenne

Huy

Liège
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Source : CPDT sur base des interviews.

 

Condroz          « Vrai Condroz » restreint         « Vrai Condroz » étendu

Ensemble paysager Limites proposées par les acteurs :

0 10 Km
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Regards et paysages

«  Certaines personnes ont tendance à vouloir gommer l’image industrielle du passé pour en faire une nouvelle ville. Il faut 

pourtant l’assumer. »

« C’est un coup de baguette magique qui ne va pas changer les mentalités. »

« Soigner les points de vue et les paysages serait important pour l’image de la ville. »

« Ils veulent supprimer les arcades de la Place Albert. »

La troisième image défend une vision positive, celle des porteurs d’espoirs qui voient au-delà des préjugés et croient aux 

atouts existants. C’est la ville du possible. Cette troisième étape serait celle de la réconciliation avec le passé douloureux 

et de la prise de conscience de l’importance de préserver certains éléments témoins d’une époque essentielle de la ville 

et permettant un ancrage identitaire.

 

«  On organise des visites de Charleroi pour montrer que tout n’est pas noir. Ce sont des gens de l’extérieur. Quand ils 

rentrent chez eux, ils parlent de Charleroi avec une autre image. »

D’après « La Femme accident » par Grenson et Lapière © Dupuis, 2012.

Olivier Grenson, auteur de bandes dessinées, dont « La femme accident », a décidé d’ancrer le parcours de son héroïne dans sa 
ville natale.
« Le trajet de Julie est coloré par la ville de Charleroi. » 
Les usines offrent un décor de science fiction qui plaît à l’auteur. 
« Il y a une poésie qui émane de la ville. »

Face aux changements que traverse la ville, il espère conserver le souvenir de la ville, sans plonger dans le misérabilisme, mais 
sans tronquer la réalité non plus.

« Charleroi a une image de marque. »

Ainsi, les défenseurs de la ville entendent faire valoir ses richesses paysagères. Le ring de Charleroi avec la vue globale 

qu’il offre sur la ville est emblématique. C’est un atout qui pourrait être mieux apprécié et valorisé, car en faire le tour 

permet en quelques minutes de saisir l’histoire urbanistique des lieux. Certains proposent même que le ring soit aménagé 

de sorte que des piétons puissent profiter de la vue. Le musée de la photographie de Mont-sur-Marchienne a, dans cette 

optique, organisé une exposition traitant du regard à éveiller, à partir des œuvres du photographe Plossu.

schéma présentant 
trois entrées possibles 
vers les paysages et 
leur appréciation  
(atlas 3).
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Crêtes (bancs de grès) 

Carrières et sablières en activité

Vallées (bancs de calcaires) 

Charleroi

Namur

Philippeville

Dinant

Ciney

Rochefort

Durbuy

Andenne

Huy

Liège

Charleroi

Namur

Philippeville

FlorennesFlorennes

GivetGivet

Dinant

Ciney

Marche - 
en - 

Famenne

Marche - 
en - 

Famenne

Rochefort

AywailleAywaille

Durbuy

Our
th

e

Our
th

e

Andenne

Huy

Liège

NivellesNivelles

GemblouxGembloux

Lesse 
Lesse 

H oy oux 
H

oyoux 

Amblève Amblève 

Bocq Bocq 

E
au

 d
'Heu

re 

E
au

 d
'Heu

re 

Hermeton Hermeton 

Molignée Molignée 

L1
54

L132

L162

L4
3

L43

0 5 10 Km

Un enjeu mis en avant dans l’atlas de la Haine et la 
sambre, celui des campagnes périurbaines (atlas 4). Terres arables

Vastes étendues de cultures

Objectifs paysagers

1.  Assurer la continuité des espaces agricoles et éviter leur mitage. AMÉNAGEMENT- 
PROTECTION

2.  Entretenir et garantir le maintien de l’ouverture paysagère des grandes surfaces cultivées. GESTION- 

PROTECTION

3.  Valoriser et diffuser cette caractéristique paysagère auprès des acteurs locaux et régionaux 

et vers le grand public en général.
AMÉNAGEMENT

4.  Limiter les développements industriels et commerciaux à des projets locaux situés au sein 

ou à proximité des noyaux villageois.
GESTION

5. Privilégier une densification des nouveaux développements résidentiels dans les noyaux 

villageois ou leur extension en préservant des enclaves vertes.
GESTION

« Ces paysages sont beaux 
à force d’être laids. » 
(Atlas 3)

« Des tournières dans le 
cadre de la PAC (Politique 
Agricole Commune), c’est 
beau sur des kilomètres. » 
(Atlas 2)

« Avec ces entrées de 
ville, on ne sait plus quand 
on y entre et quand on en 
sort. » (Atlas 1)

« Elle est importante cette 
mosaïque, j’ai peur du 
remembrement. » 
(Atlas 2)

« Il ne faut pas oublier les 
paysages nocturnes. » 
(Atlas 4)
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LA CLASSE CREATIVE 
SUR LE TERRITOIRE

Facteurs d’attractivité et proximités favorables à l’innovation

LA CLASSE CRéATIVE: QUI ? LA CLASSE CREATIVE: Où ?

Grande mobilité quotidienne vers Bruxelles et vers l’étranger

● 71.7% de la classe créative en Belgique détient 
un diplôme d’enseignement supérieur ;

● 52.2% de la classe créative en Belgique sont 
des hommes ;

● 70% de la classe créative en Belgique a entre 
25 et 49 ans.

LES FACTEURS D’ATTRACTIVITé

LES FACTEURS D’ATTRACTIVITé DE LA 
CLASSE CRéATIVE EN BELGIQUE

En Wallonie, la classe créative est plus présente (relativement  à la 
population) dans les zones intermédiaires et faiblement peuplées

Une forte concentration de la technologie, des 
talents et de la tolérance coïncide avec la centration 
de la classe créative UNIQUEMENT dans la Région 
de Bruxelles Capitale et ses environs (la province 
du Brabant Wallon).

Théorie de la classe créative (Florida, 2002)

La répartition de la classe créative dans les provinces de Belgique selon le lieu de résidence (2011)

0 25 50 Kilomètres

Classe créative par 100 habitants
moins de 10.6 %

de 10.6 à 11.2

de 11.3 à 13.8 %

de 13.9 à 16 %

plus de 16 %

Sources : EFT 2011
Réalisation : Lepur 2013

La répartition de la classe créative dans les provinces de Belgique selon le lieu de travail (2011)

0 25 50 Kilomètres

Classe créative par 100 habitants
moins de 9.4 %

de 9.5 à 10.4 %

de 10.5 à 11.6 %

de 11.7 à 15.9 %

plus de 15.9 %

Sources : EFT 2011
Réalisation : Lepur 2013

LA CLASSE CRéATIVE ET  
LE TéLéTRAVAIL ?

CONCLUSION
Attirer la classe créative suppose au préalable la 
densification de la ville.

En Wallonie, l’enjeu consiste à retenir la classe 
créative qui y vit pour le travail.

Les centres de télétravail et de co-working 
peuvent favoriser les collaborations en Wallonie 
en favorisant les proximités favorables à 
l’innovation (proximités cognitive et sociale).

● 34,2% de la classe créative travaille (parfois 
ou souvent) à domicile (contre à peine 19,8% 
de la population active) ;

● 40% du core créatif travaille à domicile ;
● 44.5% des professionnels de la création 

travaille à domicile.

Z. AOUNI (LepUr - ULg)
Sous la direction de B. Surlemont 
_
Novembre 2013

Le core créatif Professionnels  
de la création Les bohêmes

Physiciens, chimistes, 
mathématiciens, 
architectes, spécialistes 
de l’informatique, 
médecins, professeurs 
d’université, professeurs 
du secondaire, 
instituteurs, etc.

Cadres supérieurs de 
l’administration publique, 
dirigeants et cadres 
supérieurs d’entreprises, 
juristes, inspecteurs 
de police, cadres 
infirmiers...

écrivains, artistes, 
photographes, 
techniciens d’image et 
du son, professions de 
création artistique, du 
spectacle et du sport, 
mannequins et autres 
modèles.

La Classe créative

Lieu de résidence

Zone  
densément 

peuplée
Zone  

intermédiaire
Zone  

faiblement 
peuplée

Wallonie 10,9% 14,6% 14,4%

Flandre 11,0% 11,7% 7,6%

Bruxelles capitale 16,1% 0,0% 0,0%

Belgique 12% 12,6% 14,1%
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AnAlyse de lA perception (3/4) 
● l‘étude des perceptions des paysages permet de cerner les référents imaginaires, la conscience 

d’appartenance des individus à leur lieu de vie. elle s’appuie sur des interviews menées auprès des acteurs 
locaux. elle offre un regard approfondi sur les objets et les thèmes paysagers auxquels les individus sont 
attachés et permet de compléter l’approche objective.

ATLAS DES PAYSAGES  
DE WALLONIE (3)

http://cpdt.wallonie.be

Basé sur les études CPdt «atlas des Paysages de Wallonie» réalisées Par e. Castiau, V. CremasCo, C. deWitte, a. doguet, n. Feremans, m. Haine, 
C. neuray, m. nielsen, t. Pons, s. Quériat, C. Van der Kaa.
Sous la direction scientifique de C. Feltz, M.-F. Godart, J. Teller.
_
novembre 2013

AnAlySe deS évoluTionS eT deS enJeux (4/4)    
en application aux principes de la Convention européenne du paysage, des enjeux sont identifiés à l’échelle de
l’ensemble paysager et, plus localement, pour chacune des aires qui le constituent. des objectifs paysagers et
des pistes d’action sont énoncés, destinés à être débattus entre acteurs du territoire, tant locaux que régionaux.

charleroi, ville de l’ensemble de la Haine et 
de la sambre associée à la notion d’image, 
est source d’inspiration pour les artistes. 
d’après « la Femme accident » par Grenson 
et lapière © dupuis, 2012. (Atlas 4)  
« Il y a une poésie qui émane de la ville. »

Une présentation synthétique des grandes caractéristiques paysagères et des pressions majeures offre une vision globale à l’échelle de l’ensemble et 
rappelle l’importance d’adopter une réflexion qui dépasse les frontières administratives (atlas 3).

les témoignages sont reportés sur cartes.  A gauche, un extrait de 
la carte des paysages choisis de la Haine et de la sambre (atlas 4).  
elle  met en exergue les paysages et points de vue appréciés, les 
paysages abîmés ou encore ceux ayant un potentiel. A droite, une 
carte représentant les différentes limites évoquées pour délimiter le 
périmètre du Condroz (atlas 3).

Les marais 
d'Harchies sont 
le point fort de la commune.
« C'est un milieu rare en Wallonie. »
Paysage médaillé. 

« Depuis le Mont Panisel 
ou le beffroi de Mons, 
on a une très belle vue. » 
Paysages médaillés. 

« La Mer de Sable c'est typique. »
Paysage médaillé.

« A l'entrée de La Louvière, 
ce n'est pas beau, mais il y a 
une agressivité urbaine, 
il y a un potentiel énorme. »

« L'axiale boraine 
est représentative 
de l'évolution 
des paysages 
de cette région. » Le terril du Bois du Cazier représente 

un élément fort pour la plupart des répondants.
Point de vue médaillé. 

Potentiel pour 
La Louvière avec 
son canal.
« Mélange d'eau 
et d'histoire. »

Vue sur Lobbes. Vue depuis Bomerée.

Vue depuis le terril des Piges. 
« Du calme de la nature, 
on débouche sur des vues 
surprenantes. »

Le terril 
du Boubier.

Vue sur l'église
de Pommeroeul
et son clocher penché. 
Paysage médaillé. 

Ancien canal Pommeroeul – Antoing.

« Paysage industriel
très intéressant. »

Le Grand-Hornu.
Paysage médaillé.

Le Bois-du-Luc
Paysage médaillé.

Zone à potentiel : présence 
d'anciennes usines et situation 
en surplomb de l'eau. Terril n° 6 d'Anderlues. 

Paysage médaillé. 

« Au coeur du Borinage, 
il y a des portions de territoire 
avec beaucoup de potentiel. »

Vue depuis la rue de 
Trazegnies. Belle vue sur 
les contreforts de 
la vallée du Piéton et sur 
le Charleroi industriel.
Paysage médaillé.
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Sources : CPDT (2012), fond de carte IGN 1/100 000 et interviews.

Paysages choisis par les acteurs locaux

Paysage médaillé

Point de vue

Beau paysage

Paysage interpellant Terril choisi

Route point de vue

Eléments patrimoniaux

0 5 10 Km
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Un plateau condrusien pour plusieurs sous-régions  

Par rapport au périmètre proposé, la plupart des personnes interrogées ne retrouvent pas les limites du Condroz telles 

qu’elles les ont apprises sur les bancs d’école ou ressenties sur le terrain. C’est la raison pour laquelle elles ont proposé 

un redécoupage en se référant, selon leur sensibilité, à des barrières naturelles, à la carte géologique, au relief, aux li-

mites communales, aux types de matériaux utilisés pour l’habitat ou encore à l’occupation du sol ; tout cela à travers 

une approche culturelle et subjective des paysages. Ces descriptions portent en filigrane l’image que chacun cultive des 

paysages condrusiens, supports de distinction et d’identité.

« Pour moi, ce n’est pas clair les limites. », « Le Condroz est décomposé. »

« Je n’aurais pas imaginé ça aussi étendu. », « C’est un découpage affectif, ça ne repose sur rien. »

Au vu des discussions, les limites du Condroz imaginées par les acteurs seraient celles-ci…

Les cours d’eau : la Meuse, la Molignée et l’Ourthe

De façon récurrente, la Meuse constitue une barrière de délimitation claire entre deux zones distinctes : à l’est, le Condroz ; 

à l’ouest, autre chose. 

« Au-delà de la Meuse, c’est un autre pays. » 

Cet autre pays, c’est l’Entre-Sambre-et-Meuse. Au sud, les communes de Philippeville et de Cerfontaine sont davantage 

rattachées à la Fagne du fait de la présence dominante de grandes prairies.
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Condroz          « Vrai Condroz » restreint         « Vrai Condroz » étendu

Ensemble paysager Limites proposées par les acteurs :
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«  Certaines personnes ont tendance à vouloir gommer l’image industrielle du passé pour en faire une nouvelle ville. Il faut 

pourtant l’assumer. »

« C’est un coup de baguette magique qui ne va pas changer les mentalités. »

« Soigner les points de vue et les paysages serait important pour l’image de la ville. »

« Ils veulent supprimer les arcades de la Place Albert. »

La troisième image défend une vision positive, celle des porteurs d’espoirs qui voient au-delà des préjugés et croient aux 

atouts existants. C’est la ville du possible. Cette troisième étape serait celle de la réconciliation avec le passé douloureux 

et de la prise de conscience de l’importance de préserver certains éléments témoins d’une époque essentielle de la ville 

et permettant un ancrage identitaire.

 

«  On organise des visites de Charleroi pour montrer que tout n’est pas noir. Ce sont des gens de l’extérieur. Quand ils 

rentrent chez eux, ils parlent de Charleroi avec une autre image. »

D’après « La Femme accident » par Grenson et Lapière © Dupuis, 2012.

Olivier Grenson, auteur de bandes dessinées, dont « La femme accident », a décidé d’ancrer le parcours de son héroïne dans sa 
ville natale.
« Le trajet de Julie est coloré par la ville de Charleroi. » 
Les usines offrent un décor de science fiction qui plaît à l’auteur. 
« Il y a une poésie qui émane de la ville. »

Face aux changements que traverse la ville, il espère conserver le souvenir de la ville, sans plonger dans le misérabilisme, mais 
sans tronquer la réalité non plus.

« Charleroi a une image de marque. »

Ainsi, les défenseurs de la ville entendent faire valoir ses richesses paysagères. Le ring de Charleroi avec la vue globale 

qu’il offre sur la ville est emblématique. C’est un atout qui pourrait être mieux apprécié et valorisé, car en faire le tour 

permet en quelques minutes de saisir l’histoire urbanistique des lieux. Certains proposent même que le ring soit aménagé 

de sorte que des piétons puissent profiter de la vue. Le musée de la photographie de Mont-sur-Marchienne a, dans cette 

optique, organisé une exposition traitant du regard à éveiller, à partir des œuvres du photographe Plossu.

schéma présentant 
trois entrées possibles 
vers les paysages et 
leur appréciation  
(atlas 3).
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Un enjeu mis en avant dans l’atlas de la Haine et la 
sambre, celui des campagnes périurbaines (atlas 4). Terres arables

Vastes étendues de cultures

Objectifs paysagers

1.  Assurer la continuité des espaces agricoles et éviter leur mitage. AMÉNAGEMENT- 
PROTECTION

2.  Entretenir et garantir le maintien de l’ouverture paysagère des grandes surfaces cultivées. GESTION- 

PROTECTION

3.  Valoriser et diffuser cette caractéristique paysagère auprès des acteurs locaux et régionaux 

et vers le grand public en général.
AMÉNAGEMENT

4.  Limiter les développements industriels et commerciaux à des projets locaux situés au sein 

ou à proximité des noyaux villageois.
GESTION

5. Privilégier une densification des nouveaux développements résidentiels dans les noyaux 

villageois ou leur extension en préservant des enclaves vertes.
GESTION

« Ces paysages sont beaux 
à force d’être laids. » 
(Atlas 3)

« Des tournières dans le 
cadre de la PAC (Politique 
Agricole Commune), c’est 
beau sur des kilomètres. » 
(Atlas 2)

« Avec ces entrées de 
ville, on ne sait plus quand 
on y entre et quand on en 
sort. » (Atlas 1)

« Elle est importante cette 
mosaïque, j’ai peur du 
remembrement. » 
(Atlas 2)

« Il ne faut pas oublier les 
paysages nocturnes. » 
(Atlas 4)
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D. CoCle (CReAT-UCl), A. leCleRCq (CReAT-UCl) 
Sous la direction de Y. Hanin (CREaT-UCL)
_
Novembre 2013

Méthodologie pour une optimisation du recensement des SAR

SiteS à RéAMénAgeR  
en WAllonie (1)

CoNtexte walloN 
● Mutation des territoires économiques (désindustrialisation 

´70 et ’80 et crises économiques de 2008); 

● elargissement du champ d’application de la législation par 
la création du concept de SaR;

● De l’enjeu lié à la protection environnementale à l’enjeu 
de la recomposition territoriale;

● Inventaire SaR : 4.205 sites (dont certains réaménagés).

eNjeux & objeCtIfS 
● enjeux de la priorisation du réaménagement des SaR à travers 

un objectif de consolidation et de diffusion des connaissances 
sur les SaR à l’aide d’une optimisation de l’inventaire;

● enjeux de l’adéquation des outils et politiques face aux SaR à 
travers un objectif de compréhension des processus décision-
nels inhérents à leurs réaménagements (modèle économique, 
etc.) ;

● enjeux de la gestion préventive et curative des SaR à travers 
un objectif d’identification d’outils opérationnels permettant de 
limiter l’apparition des sites à réaménager.

 

PRoCeSSuS DéCISIoNNelS lIéS aux SaR 
● Modèle abC;

● Deux moteurs aux renouvellements de friches : 
   ●  Disponibilité foncière faible; 
   ●  Compétitivité économique soutenue.

● limiter les incertitudes liées à l’investissement des 
SaR par une diffusion adéquate d’informations  
(optimisation de l’inventaire)

Création d activité Exploitation d activité Arrêt d activité

Bien immobilier à 
l abandon

Bien immobilier 
disponible 

Terrains vierges 
urbanisables 
disponibles

Utilisation interimaire

Réaménagement

+ Coût €Coût fixe lié au 
bien immobilier

Compétitivité économique du territoire
Attractivité du territoire vis-à-vis des activités économiques

Fonciers 
(pression, disponibilité, etc.)

Environnement

MéthoDologIe
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Catégorisation

Phase 3
Benchmarking et 

opérationnalisation

Phase 4
Perspective de valorisation et 

d actualisation (WebGIS)

Phase 5
Prévention de l apparition des 

sites à réaménager 
(outils préventifs)

&
Analyse inventaire actualisé

Phase 1
Champ d application et 

identification des variables

Actualisation de l inventaire 
SAR

(Hors recherche)

article 167 du CwatuPe :

 Site qui a été ou qui était destiné à accueillir 
une activité autre que le logement et dont le 
maintien dans son état actuel est contraire au 
bon aménagement des lieux ou constitue une 
déstructuration du tissu urbanisé

Etat d’avancement : Phase 1

Site

Bien 
immobilier

Bon 
aménagement

Déstructuration 
du tissu urbanisé

Qui a été ou qui 
était destiné à 
accueillir une 
activité autre 

que le logement

Limite du 
site 

(principale/
extension)

Réaménager un 
site

Incidences 
négatives

Risques

Assainissement 
du terrain
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D. CoCle (CReAT-UCl), A. leCleRCq (CReAT-UCl)
Sous la direction de Y. Hanin (CREaT-UCL)
_
Novembre 2013

Méthodologie pour une optimisation du recensement des SAR

Aide à l’élAborAtioN  
de l’iNveNtAire
● Aide à l’élaboration de la base de données 

(recommandation sur la structuration des 
données, GiS);

●	 Aide	au	recensement	(fiche	de	recensement	-	
analyse et recommandations);

●	 Aide	à	la	localisation	(carte	de	chaleur,	carte	
de	localisation	historique,	interlocuteurs	
ressources).

Aide 
Élaboration 

de 
l inventaire

Base de données sites inventoriés 
(SAR + non SAR)

DAO

Base de données sites inventoriés 
(SAR)
DAO

Base de données historique
DAO

Base de données SAR actualisée
DAO

Art. 167
CWATUPE

Carte de chaleur Carte de localisation historique

Interlocuteurs 
ressources

Proposition de
Structuration de base de données 

de l inventaire SARFiche de recensement

Sites répondant 
à la définition de SAR

Recherche de nouveau SAR et 
actualisation

C
A
rt

e 
d

e 
C
h

A
le

u
r

densité de cessation d’activité non 
reconvertie au cours des 10 dernières 
années	par	maille	de	4ha	

Parcelles cadastrales pouvant accueillir 
des SAr  

Sources : cadastre, Pli, CoSW Sources	:	Moniteur	belge,	Belfirst,	Banque	
carrefour des entreprises
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Permets	d’illustrer	sous	forme	cartographique	la	
probabilité de trouver un SAr dans un périmètre 
donné	(maille	de	4	ha)
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ProtoCole d’ACtuAliSAtioN
● Actualisation permanente & pérénnité de la base 

de données dans le temps;

● optimisation de la précision, de la complétude 
et de l’interopérabilité dans le processus 
d’actualisation en termes d’investissement et 
d’usage liés à l’inventaire;

●	 Démarche	d’actualisation	«	Top-Down	»	:	bases	
de	données	centralisées	-	Banque	carrefour	des	
entreprises, Moniteur belge, etc.;

●	 Démarche	d’actualisation	«	Bottom-Up	»	:	
crowdsourcing	-	données	décentralisées	issues	
d’une	démarche	collaborative.

vAloriSAtioN et diFFuSioN
●	 Nourrir	la	réflexion	prospective	territoriale;
● Proposer des listes de SAr au Gouvernement;
●	 Répondre	aux	requêtes	d’une	personne	ou	d’une	

société
●	 Demande	courante/demande	spécifique;
●	 Permettre	des	requêtes	spatiales	&	attributaires	

(WebGiS)

Banque carrefour 
des entreprisesBelfirst (Van Dijk) ONSS

Base de données SARBase de données SAR 
historique

Ventilation par état d activité

 Localisation sur le territoire (par géocoding)

Sociétés en 
cessation d activité

Identification des sites ne répondant 
plus à la notion de SAR du fait d une 

reprise d activité

Sociétés en activité

Si périmètre du site non réaménager à 100%
Actualisation du périmètre et variables

Mobile

Carte de chaleur

SIG - numérisation 
périmètre + bâtiments 

[polygones]
Fiche de recensement

Carte de localisation 
historique

Bases de données 
SPW

Contrôle 2
Recherche & vérification 
sur le terrain

Contrôle 1
Recherche & vérification 
BINGmap,Googlemap,etc.

Interlocuteurs 
ressources

Citoyens

Plateforme webMobile - tablette

Opérateur – administration 
SPW - DAO

Plateforme WebGIS
ServerBase de données SAR Réflexions prospectives

Élaboration de liste de SAR 
(financement)

 pour le Gouvernement

Requête privée/publique/PPP

Réponse :
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D. CoCle (CReAT-UCl), A. leCleRCq (CReAT-UCl) 
Sous la direction de Y. Hanin (CREaT-UCL)
_
Novembre 2013

Méthodologie pour une optimisation du recensement des SAR

SiteS à RéAMénAgeR  
en WAllonie (1)

CoNtexte walloN 
● Mutation des territoires économiques (désindustrialisation 

´70 et ’80 et crises économiques de 2008); 

● elargissement du champ d’application de la législation par 
la création du concept de SaR;

● De l’enjeu lié à la protection environnementale à l’enjeu 
de la recomposition territoriale;

● Inventaire SaR : 4.205 sites (dont certains réaménagés).

eNjeux & objeCtIfS 
● enjeux de la priorisation du réaménagement des SaR à travers 

un objectif de consolidation et de diffusion des connaissances 
sur les SaR à l’aide d’une optimisation de l’inventaire;

● enjeux de l’adéquation des outils et politiques face aux SaR à 
travers un objectif de compréhension des processus décision-
nels inhérents à leurs réaménagements (modèle économique, 
etc.) ;

● enjeux de la gestion préventive et curative des SaR à travers 
un objectif d’identification d’outils opérationnels permettant de 
limiter l’apparition des sites à réaménager.

 

PRoCeSSuS DéCISIoNNelS lIéS aux SaR 
● Modèle abC;

● Deux moteurs aux renouvellements de friches : 
   ●  Disponibilité foncière faible; 
   ●  Compétitivité économique soutenue.

● limiter les incertitudes liées à l’investissement des 
SaR par une diffusion adéquate d’informations  
(optimisation de l’inventaire)

Création d activité Exploitation d activité Arrêt d activité

Bien immobilier à 
l abandon

Bien immobilier 
disponible 

Terrains vierges 
urbanisables 
disponibles

Utilisation interimaire

Réaménagement

+ Coût €Coût fixe lié au 
bien immobilier

Compétitivité économique du territoire
Attractivité du territoire vis-à-vis des activités économiques

Fonciers 
(pression, disponibilité, etc.)

Environnement

MéthoDologIe

Phase 2
Catégorisation

Phase 3
Benchmarking et 

opérationnalisation

Phase 4
Perspective de valorisation et 

d actualisation (WebGIS)

Phase 5
Prévention de l apparition des 

sites à réaménager 
(outils préventifs)

&
Analyse inventaire actualisé

Phase 1
Champ d application et 

identification des variables

Actualisation de l inventaire 
SAR

(Hors recherche)

article 167 du CwatuPe :

 Site qui a été ou qui était destiné à accueillir 
une activité autre que le logement et dont le 
maintien dans son état actuel est contraire au 
bon aménagement des lieux ou constitue une 
déstructuration du tissu urbanisé

Etat d’avancement : Phase 1

Site

Bien 
immobilier

Bon 
aménagement

Déstructuration 
du tissu urbanisé

Qui a été ou qui 
était destiné à 
accueillir une 
activité autre 

que le logement

Limite du 
site 

(principale/
extension)

Réaménager un 
site

Incidences 
négatives

Risques

Assainissement 
du terrain
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FISCALITE ET 
AMENAGEMENT DU TERRITOIRE

B. BIANCHET & G. XHIGNESSE (LEpur-uLG)
Sous la direction de M. Bourgeois, H.-J. gatHon, B. Jurion & J. teller  (ulg)
_
Novembre 2013

La fiscalité communale

PRÉAMBULE
La fiscalité constitue un champ d’investigation qui impacte le territoire de multiples manières. Or, très prochainement, la 
Wallonie bénéficiera de nouvelles compétences en la matière. Nous abordons ici la question du financement des communes.

LES SOURcES dE fiNANcEMENt dES cOMMUNES…

Le financement des communes de Wallonie s’appuie sur 
différentes sources de recettes, dont la fiscalité constitue la 
plus importante. En 2011, elle représentait près de 48% des 
recettes globales des communes wallonnes (Belfius, 2012), 
mais ce chiffre doit être décomposé : seuls 11 % de ces 
recettes proviennent de taxes prélevées directement par 
la commune, tandis que les 37 % restants résultent d’une 
fiscalité additionnelle, proportionnelle au rendement d’un 
autre impôt, fédéral ou régional. En l’occurrence, il s’agit : 

• du précompte immobilier, un impôt régional, 
• de l’impôt des personnes physiques, un impôt fédéral,
• de la taxe de circulation, un autre impôt régional. 

taux d’additionnels au précompte immobilier et à l’iPP 

Les recettes des communes wallonnes ne sont pas que 
fiscales : en 2011 toujours, 30% provenaient de sources 
diverses (subsides, recettes de dette, recettes de presta-
tions et fonds, à l’exception du fonds des communes), et 
22% résultaient du fonds des communes (Belfius, 2012). 

Le financement des communes à l’échelle des provinces (Belfius 2013) * Hors enseignement 

comparaison de la dotation du fonds de communes et de la part des 
additionnels au précompte immobilier dans les recettes communales 
ordinaires totales

comparaison du rendement par ménage des additionnels au précompte 
immobilier et des additionnels à l’iPP  

Recettes communales 
ordinaires*

Fonds des  
communes

Additionnels au  
précompte immo.

Additionnels  
à l’IPP

Totales 2012
en M d’ €

En € /  
ménage

En % des 
recettes

En € /  
ménage

En % des 
recettes

En € /  
ménage

En % des 
recettes

En € /  
ménage

Brabant wallon 477 3.127 11 137 23 708 24 758
Hainaut 1.966 3.455 24 360 15 512 15 525
Liège 1.619 3.406 22 325 17 592 16 544
Luxembourg 442 4.009 22 359 15 605 10 384
Namur 601 3.019 20 251 19 559 20 616
Wallonie 5.105 3.389 22 310 17 570 16 556
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GESTION FORESTIERE 
ET ADAPTATION 

AUX CHANGEMENTS CLIMATIQUES

V. Van Gameren (GUIDe-ULB)
Sous la direction de E. Zaccaï (cEDD-ULB)
_
Novembre 2013

OBJECTIFS ET ARTICULATION DE LA RECHERCHE 

● Investiguer les pratiques d’adaptation et les déterminants de capacité d’adaptation des propriétaires 
forestiers privés wallons : analyse d’acteurs à un niveau micro ;

● Analyser le cadrage et l’intégration de l’adaptation au niveau des acteurs publics et privés de la gestion 
forestière et de la filière bois en Wallonie: analyse de gouvernance à un niveau macro ;

● Identifier les influences du contexte institutionnel (incitants et facilitants vs limites et barrières) sur les 
capacités et les pratiques d’adaptation des propriétaires forestiers privés : interactions entre niveaux 
micro et macro de l’adaptation. 

 

Contraintes 
biophysiques: 

type de sol 
forestier, taille 
de la propriété 

etc.

Facteurs 
socio-cognitifs: 
représentations 

des risques 
climatiques 

et de 
l’adaptation

Changements globaux / 
climatiques

Ressources 
techniques, 
financières, 

connaissances 
et conseils, etc.

Adaptation du propriétaire 
forestier privé

Contexte 
institutionnel: 

politiques publiques, 
sensibilisation, 

marché du bois, 
etc.

Cadrage et action en faveur 
de l’adaptation des:

Administrations wallonnes 
de la politique foncière

Administrations wallonnes 
de la politique d’adaptation

Organisations de sensibilisation et 
de formation dans le milieu forestier 
(des propriétaires forestiers et 
des professionnels de la filière forêt-bois)

Fédérations professionnelles et entreprises
des secteurs forêt-bois
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FISCALITE ET 
AMENAGEMENT DU TERRITOIRE

B. BIANCHET & G. XHIGNESSE (LEpur-uLG)
Sous la direction de M. Bourgeois, H.-J. gatHon, B. Jurion & J. teller  (ulg)
_
Novembre 2013

La fiscalité communale

PRÉAMBULE
La fiscalité constitue un champ d’investigation qui impacte le territoire de multiples manières. Or, très prochainement, la 
Wallonie bénéficiera de nouvelles compétences en la matière. Nous abordons ici la question du financement des communes.

LES SOURcES dE fiNANcEMENt dES cOMMUNES…

Le financement des communes de Wallonie s’appuie sur 
différentes sources de recettes, dont la fiscalité constitue la 
plus importante. En 2011, elle représentait près de 48% des 
recettes globales des communes wallonnes (Belfius, 2012), 
mais ce chiffre doit être décomposé : seuls 11 % de ces 
recettes proviennent de taxes prélevées directement par 
la commune, tandis que les 37 % restants résultent d’une 
fiscalité additionnelle, proportionnelle au rendement d’un 
autre impôt, fédéral ou régional. En l’occurrence, il s’agit : 

• du précompte immobilier, un impôt régional, 
• de l’impôt des personnes physiques, un impôt fédéral,
• de la taxe de circulation, un autre impôt régional. 

taux d’additionnels au précompte immobilier et à l’iPP 

Les recettes des communes wallonnes ne sont pas que 
fiscales : en 2011 toujours, 30% provenaient de sources 
diverses (subsides, recettes de dette, recettes de presta-
tions et fonds, à l’exception du fonds des communes), et 
22% résultaient du fonds des communes (Belfius, 2012). 

Le financement des communes à l’échelle des provinces (Belfius 2013) * Hors enseignement 

comparaison de la dotation du fonds de communes et de la part des 
additionnels au précompte immobilier dans les recettes communales 
ordinaires totales

comparaison du rendement par ménage des additionnels au précompte 
immobilier et des additionnels à l’iPP  

Recettes communales 
ordinaires*

Fonds des  
communes

Additionnels au  
précompte immo.

Additionnels  
à l’IPP

Totales 2012
en M d’ €

En € /  
ménage

En % des 
recettes

En € /  
ménage

En % des 
recettes

En € /  
ménage

En % des 
recettes

En € /  
ménage

Brabant wallon 477 3.127 11 137 23 708 24 758
Hainaut 1.966 3.455 24 360 15 512 15 525
Liège 1.619 3.406 22 325 17 592 16 544
Luxembourg 442 4.009 22 359 15 605 10 384
Namur 601 3.019 20 251 19 559 20 616
Wallonie 5.105 3.389 22 310 17 570 16 556
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la bonne gouvernanCe 
urbaine est-elle utile ?

 exploiter un concept équivoque

C. Breuer (LePur-uLg)
Sous la direction de J.-M. Halleux (LEPUR-ULg)
_
Novembre 2013 http://cpdt.wallonie.be

La boNNE goUvERNaNcE URbaiNE ESt... 

MUtatioN dE La goUvERNaNcE dES viLLES 
● Le concept de « bonne gouvernance urbaine » reçoit 

une attention accrue malgré l’ambiguïté du terme et 
son orientation idéologique.  

● ce concept s’inscrit dans un contexte de fragmentation 
des acteurs urbains, de compétition interurbaine, de 
reconfiguration du rôle de l’État et de redistribution des 
ressources dans les villes.

     ... Peu PrÉsente exPlicitement 
 dans les stratÉgies des villes 

● La « bonne gouvernance urbaine » est rarement ex-
plicite dans les stratégies des villes européennes. 

● Elle est néanmoins l’un des objets du discours politique 
des acteurs urbains et un support de revendications.

● au travers des postures sur la compétitivité ou la dura-
bilié (entre autres), elle participe à la mobilisation 
des ressources et des acteurs pour mener un pro-
jet commun. ce discours est généralement tenu par les 
décideurs et les associations.

● L’appropriation locale de la bonne gouvernance est gé-
néralement accompagnée d’une distorsion des normes 
en fonction des contextes particuliers.

● Elle a des effets concrets sur les structures de gou-
vernance et conséquemment sur la fabrique des villes.

     ... UtiLE PoUR La REcHERcHE, MaiS 
offre une lecture dÉformÉe 

● Les travaux sur la « bonne gouvernance urbaine » 
offrent un cadre d’analyse opérationnel, bien que 
partiel.

● c’est un concept fortement orienté idéologiquement et 
qui demeure controversé.

● Les recherches quantitatives comparatives (indicateurs) 
qui en découlent simplifient abusivement les structures 
de gouvernance et sous-évaluent les processus dyna-
miques qui façonnent les villes.  

● La gouvernance urbaine est enracinée dans la 
culture des pays et des continents : les analyses ne 
peuvent donc transposer un modèle unique.

● il est complexe de discriminer avec précision les ef-
fets territoriaux d’une « bonne gouvernance urbaine » 
d’autres dynamiques.

boNNE goUvERNaNcE 
URbaiNE ? 

La gouvernance urbaine peut être com-
prise comme l’articulation des différents 
acteurs qui construisent la ville dans un 
contexte de redistribution des ressources 
et du pouvoir. dans ce contexte, la 
« bonne gouvernance urbaine » est une 
approche normative développée par les 
institutions internationales. 

elle n’a pas de définition unique, mais 
recouvre généralement l’assertion selon 
laquelle une « bonne » gouvernance est 
garante d’un « bon » développement.

cette approche est déclinée en critères 
par exemple ceux de l’oNU (2008) :  

consensus
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Équitable et inclusif
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if

transparent

Responsable

coNcLUSioNS 

● La « bonne gouvernance urbaine» 
permet une mise en mouvement et 
une mobilisation des ressources terri-
toriales.

● En recherche, elle offre une vue par-
tielle et partiale de la gouvernance 
des métropoles européennes.
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Les espaCes 
transfrontaLiers

A. MAlherbe (CreAT–UCl)
Sous la direction de Y. Hanin (CREaT-UCL)
_
Novembre 2013

entre morcellement et recomposition des territoires métropolitains : 
le cas de l’euregio Meuse-rhin

QueStioN
Dans une europe où la 
puissance des villes monte 
et où la volonté est à 
l’estompement des frontières, 
comment se positionnent les 
villes frontalières wallonnes 
et particulièrement la ville de 
Liège ?

PoStuLat
Les territoires se fondent 
sur deux principes majeurs : 
l’agglomération des activités 
humaines en organisant leur 
hinterland et les échanges avec 
des centralités plus ou moins 
lointaines (pôles et réseaux).

MéthoDe
● analyse sur le temps long de 

la construction/déconstruction 
du territoire transfrontalier 
de l’euregio Meuse-Rhin à 
partir du tri-pôle des villes de 
Maastricht / aix-la-Chapelle / 
Liège.

● observation sur le temps 
long de l’attractivité des trois 
agglomérations principales 
sur un échantillon de trois 
entités secondaires (Visé, 
herve, Raeren).

● Dans ce dispositif spatial, 
confrontation du rôle 
joué par les relations 
longues distances dans la 
construction de ces territoires. 

exeMPLeS De SouRCeS 
MobiLiSéeS
● Données historiques : cartes anciennes, sources inédites (registres des miliciens étrangers, populations) ;
● Données statistiques : origine des étudiants et des enseignants / origine et destination des étudiants en 

programme eRaSMuS (uLg, RWth…) ; origine des  travailleurs  (oNSS, CbS, RiZiV,  SSW, bundesagentur für 
arbeit…), données démographiques ;

● enquêtes indédites : origines des visiteur de Liège en partenariat avec l’aGCV Liège, interviews qualitatives.

eVoLutioN De La StRuCtuRe De L’eMR

schéma de situation
L’euregio Meuse-Rhin est composée 
de trois agglomérations principales 
(Maastricht – aix-la-Chapelle –  Liège). 
elle est peuplée de 4 millions de 
personnes réparties sur 10.470 km2. 
L’ensemble des trois agglomérations ont 
une population de 853.000 habitants 
(2002, Perspectives de développement 
du parc des trois pays).

agraire
L’espace s’est structuré autour de 
trois pôles avec tongres en éclaireur. 
Maastricht, Aix-la-Chapelle et enfin 
Liège. Le siège épiscopal a été attribué 
à Tongres puis Maastricht et enfin à 
Liège. aix-la-Chapelle, siège de l’empire 
Carolingien a des filiations avec Liège.  
La Meuse et la route bavay / Cologne 
sont les 2 axes de communication.

proto industrielle
Le capitalisme se développe à partir 
du xVie siècle à Liège. Maastricht 
est administrée en condominium 
entre la Principauté de Liège et le 
duché de brabant. Les frontières de 
sont complexes et les territoires sont 
enchevêtrés.

industrielle
L’agglomération industrielle suit les cours 
d’eau (Meuse, Vesdre, Würm) et les 
ressources du sous-sol (bassins minier). 
Les flux se répartissent dans une grande 
polarité industrielle. Les infrastructures 
de communication lourdes se mettent 
en place. Les frontières sont fluctuantes 
suivant les guerres et les revendications 
territoriales.

Guerre froide
L’après deuxième guerre mondiale 
réorganise le territoire avec le beNeLux 
qui rapproche Liège de Maastricht. Les 
suites de la seconde guerre mondiale 
isole l’allemagne jusqu’aux premières 
coopération de la fin des années ‘1960 
et le début des années ‘1970. Les 
autoroutes complètent les réseaux 
construits sous la période précédente 
avec le règne de l’automobile.

post-industrielle
La métropolisation est en marche.  
Les réseaux se développent sur les pôles 
urbains (villes MahhL, Maastricht, aix-
la-Chapelle, hasselt, heerlen, Liège). Les 
régions industrielles se reconvertissent 
par les réseaux verts (Grünmetropole, 
Parc des 3 pays), la connaissance et les 
technologies (réseau  eLat).  
Les infrastructures longues distances 
se rationalisent en quatre modes (tGV, 
aérien, autoroutes, voies d’eau grands 
gabarits) qui favorisent le polycentrisme. 

périoDes aGGLoMération tri-pôLe LonGue 
DistanCe

Poster25_2013_transfrontaliers.indd   1 25/10/2013   17:08:21

Cha i re

la bonne gouvernanCe 
urbaine est-elle utile ?

 exploiter un concept équivoque

C. Breuer (LePur-uLg)
Sous la direction de J.-M. Halleux (LEPUR-ULg)
_
Novembre 2013 http://cpdt.wallonie.be

La boNNE goUvERNaNcE URbaiNE ESt... 

MUtatioN dE La goUvERNaNcE dES viLLES 
● Le concept de « bonne gouvernance urbaine » reçoit 

une attention accrue malgré l’ambiguïté du terme et 
son orientation idéologique.  

● ce concept s’inscrit dans un contexte de fragmentation 
des acteurs urbains, de compétition interurbaine, de 
reconfiguration du rôle de l’État et de redistribution des 
ressources dans les villes.

     ... Peu PrÉsente exPlicitement 
 dans les stratÉgies des villes 

● La « bonne gouvernance urbaine » est rarement ex-
plicite dans les stratégies des villes européennes. 

● Elle est néanmoins l’un des objets du discours politique 
des acteurs urbains et un support de revendications.

● au travers des postures sur la compétitivité ou la dura-
bilié (entre autres), elle participe à la mobilisation 
des ressources et des acteurs pour mener un pro-
jet commun. ce discours est généralement tenu par les 
décideurs et les associations.

● L’appropriation locale de la bonne gouvernance est gé-
néralement accompagnée d’une distorsion des normes 
en fonction des contextes particuliers.

● Elle a des effets concrets sur les structures de gou-
vernance et conséquemment sur la fabrique des villes.

     ... UtiLE PoUR La REcHERcHE, MaiS 
offre une lecture dÉformÉe 

● Les travaux sur la « bonne gouvernance urbaine » 
offrent un cadre d’analyse opérationnel, bien que 
partiel.

● c’est un concept fortement orienté idéologiquement et 
qui demeure controversé.

● Les recherches quantitatives comparatives (indicateurs) 
qui en découlent simplifient abusivement les structures 
de gouvernance et sous-évaluent les processus dyna-
miques qui façonnent les villes.  

● La gouvernance urbaine est enracinée dans la 
culture des pays et des continents : les analyses ne 
peuvent donc transposer un modèle unique.

● il est complexe de discriminer avec précision les ef-
fets territoriaux d’une « bonne gouvernance urbaine » 
d’autres dynamiques.

boNNE goUvERNaNcE 
URbaiNE ? 

La gouvernance urbaine peut être com-
prise comme l’articulation des différents 
acteurs qui construisent la ville dans un 
contexte de redistribution des ressources 
et du pouvoir. dans ce contexte, la 
« bonne gouvernance urbaine » est une 
approche normative développée par les 
institutions internationales. 

elle n’a pas de définition unique, mais 
recouvre généralement l’assertion selon 
laquelle une « bonne » gouvernance est 
garante d’un « bon » développement.

cette approche est déclinée en critères 
par exemple ceux de l’oNU (2008) :  

consensus

Re
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R
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ct
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Équitable et inclusif

ef
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e

Pa
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cip
at
if

transparent

Responsable

coNcLUSioNS 

● La « bonne gouvernance urbaine» 
permet une mise en mouvement et 
une mobilisation des ressources terri-
toriales.

● En recherche, elle offre une vue par-
tielle et partiale de la gouvernance 
des métropoles européennes.
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Consommation d’espaCe  
en europe du nord-ouest

M.-C. VanderMeer (LePUr-ULG)
Sous la direction de J.-M. Halleux (LEPUR-ULg)
_
Novembre 2013

étude comparative des standards de valeur ajoutée

QUEStioNNEmENt 
Comment la Wallonie se positionne-t-elle par rapport aux régions voisines en termes de consommation 
d’espace résidentiel et économique ?

méthodoLogiE
Calcul d’un indicateur : le standard de valeur ajoutée (ratio entre la superficie et la valeur ajoutée)
La superficie de trois types de surface a été considérée :
● les surfaces artificialisées (SA);
● les surfaces urbanisées (SU);
● les surfaces industrielles et commerciales (SIC).
Les surfaces artificialisées englobent les surfaces urbanisées (le tissu urbain 
à dominante résidentielle), les surfaces industrielles et commerciales mais 
également les réseaux de communication, les mines, décharges et sentiers 
ainsi que les espaces verts artificialisés non agricoles.

doNNéES
● Valeur ajoutée : Eurostat, 2006
● Surfaces : Corine Land Cover (CLC), EEA, 2006
Les données CLC sont des données d’occupation du sol obtenues par photo-
interprétation d’images satellitaires. Elles permettent la comparaison à 
l’échelle européenne. Par contre, les zones de moins de 25 ha ne sont pas 
prises en considération.

réSULtAtS
En moyenne, en europe du nord-ouest, 128,4 ha de SA 
sont consommés par tranche de 100 M€ de valeur ajoutée, 
dont 94,8 ha de SU et 13,9 ha de SIC.
Ces moyennes cachent toutefois de grandes disparités 
nationales et régionales.

● A production de richesse équivalente, les pays les moins 
consommateurs d’espace sont le Luxembourg, l’irlande, les 
Pays-Bas et le royaume-Uni. 

● A l’inverse, les pays les moins parcimonieux sont l’Allemagne 
(Est), la France et la Belgique.

● En Belgique, en terme de foncier économique (SiC), la Wallonie 
obtient une moyenne assez proche de celle de la Flandre. Par 
contre, en terme de foncier résidentiel (SU), la Wallonie est 
beaucoup moins parcimonieuse que la Flandre.

Standard de valeur ajoutée des SA en ENO en 2006

Standard de valeur ajoutée des SU en ENO en 2006

Standard de valeur ajoutée des SIC en ENO en 2006

Standard de valeur ajoutée 
(Nbre d’ha de surfaces consommées / 100 M€ de valeur ajoutée)

Surfaces  
artificialisées

Surfaces  
urbanisées

Surfaces industrielles  
et commerciales

Luxembourg 71,5 56,3 8,1
Irlande 90,6 62,0 5,4
Pays-Bas 94,3 59,3 13,7
Royaume-Uni 101,9 67,1 9,0
ENO 128,4 94,8 13,9
Allemagne

Ouest – Est
129,1

110,6 – 232,4
99,8

87,1 – 170,8
14,3

11,7 – 28,8
France 159,0 120,6 19,3
Belgique 
Flandre – Wallonie

198,9 
199,6 – 337,5

164,0
161,8 – 287,2

16,6 
19,3 – 20,9

Source : Eurostat, 2006; EEA, CLC, 2006
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OBJECTIFS 
● Evaluer l’adéquation ou l’inadéquation du Plan de secteur actuel ;

●	 Estimer	l’ampleur	des	modifications	à	apporter	au	Plan	de	secteur	;

● Analyser différents scénarios d’aménagement du territoire pour la localisation optimale des zones d’habitat 
selon des critères de durabilité.

METHODOLOGIE 

Centre de ressources

Méthodologie pour un plan 
de seCteur durable (1)

http://cpdt.wallonie.be

Q. Jungers (eLI-uCL-géomatIQue) et P. nerI (Creat-uCL)
SouS la direction de P. defourny (eli-ucl-Géomatique)
_
Novembre 2013

population plan de secteur occupation du sol

+ Reconstruction ville/s/ville

Terrains libres

+ Critères :
> Contraintes d’exclusion*
> Facteurs de localisation*

Perspectives 
ménages par 

arrondissement
(2026)

Scénarios de respect 
des limites des ZH et 

ZACC

Scénarios de 
densité en 
logements

Scénarios de pondération des 
facteurs

=> Cartes d’aptitude

Densité     X Terrains aptes
(ménages/ha) (ha)

demande en 
logement

offre en 
logement

*Contraintes d’exclusion
● Périmètres Natura 2000 ;
● CSIS ;
● Réserves naturelles ;
● ZHIB ;
● Zones de captage ;
● Aléas d’inondation élevés ;
● Pentes (fortes) ;
● Plan d’eau ;
● Zones vertes et de parcs.
 
* Facteurs de localisation
● L’accessibilité ;

●	 Voiture	aux	pôles	I	et	II,
●	 Voiture	aux	activités,
●	 Alternative	aux	pôles	I	et	II,
●	 Alternative	aux	activités,
●	 Alternative	aux	écoles	primaires,
●	 Alternative	aux	écoles	

secondaires.
●	 Proximité	à	la	densité	d’activité	

humaine ;
● Qualité environnementale du 

quartier ;
● Protection de la biodiversité ;
●	 Protection	des	eaux	souterraines	;
● Préservation des paysages ;
● Protection du patrimoine bâti ;
● Risques naturels et industriels ;
● Préservation des sols agricoles 

fertiles ;
●	 Pentes	(moyennes	à	faibles)	;
●	 Connectivité	aux	impétrants.
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Consommation d’espaCe  
en europe du nord-ouest

M.-C. VanderMeer (LePUr-ULG)
Sous la direction de J.-M. Halleux (LEPUR-ULg)
_
Novembre 2013

étude comparative des standards de valeur ajoutée

QUEStioNNEmENt 
Comment la Wallonie se positionne-t-elle par rapport aux régions voisines en termes de consommation 
d’espace résidentiel et économique ?

méthodoLogiE
Calcul d’un indicateur : le standard de valeur ajoutée (ratio entre la superficie et la valeur ajoutée)
La superficie de trois types de surface a été considérée :
● les surfaces artificialisées (SA);
● les surfaces urbanisées (SU);
● les surfaces industrielles et commerciales (SIC).
Les surfaces artificialisées englobent les surfaces urbanisées (le tissu urbain 
à dominante résidentielle), les surfaces industrielles et commerciales mais 
également les réseaux de communication, les mines, décharges et sentiers 
ainsi que les espaces verts artificialisés non agricoles.

doNNéES
● Valeur ajoutée : Eurostat, 2006
● Surfaces : Corine Land Cover (CLC), EEA, 2006
Les données CLC sont des données d’occupation du sol obtenues par photo-
interprétation d’images satellitaires. Elles permettent la comparaison à 
l’échelle européenne. Par contre, les zones de moins de 25 ha ne sont pas 
prises en considération.

réSULtAtS
En moyenne, en europe du nord-ouest, 128,4 ha de SA 
sont consommés par tranche de 100 M€ de valeur ajoutée, 
dont 94,8 ha de SU et 13,9 ha de SIC.
Ces moyennes cachent toutefois de grandes disparités 
nationales et régionales.

● A production de richesse équivalente, les pays les moins 
consommateurs d’espace sont le Luxembourg, l’irlande, les 
Pays-Bas et le royaume-Uni. 

● A l’inverse, les pays les moins parcimonieux sont l’Allemagne 
(Est), la France et la Belgique.

● En Belgique, en terme de foncier économique (SiC), la Wallonie 
obtient une moyenne assez proche de celle de la Flandre. Par 
contre, en terme de foncier résidentiel (SU), la Wallonie est 
beaucoup moins parcimonieuse que la Flandre.

Standard de valeur ajoutée des SA en ENO en 2006

Standard de valeur ajoutée des SU en ENO en 2006

Standard de valeur ajoutée des SIC en ENO en 2006

Standard de valeur ajoutée 
(Nbre d’ha de surfaces consommées / 100 M€ de valeur ajoutée)

Surfaces  
artificialisées

Surfaces  
urbanisées

Surfaces industrielles  
et commerciales

Luxembourg 71,5 56,3 8,1
Irlande 90,6 62,0 5,4
Pays-Bas 94,3 59,3 13,7
Royaume-Uni 101,9 67,1 9,0
ENO 128,4 94,8 13,9
Allemagne

Ouest – Est
129,1

110,6 – 232,4
99,8

87,1 – 170,8
14,3

11,7 – 28,8
France 159,0 120,6 19,3
Belgique 
Flandre – Wallonie

198,9 
199,6 – 337,5

164,0
161,8 – 287,2

16,6 
19,3 – 20,9

Source : Eurostat, 2006; EEA, CLC, 2006
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http://cpdt.wallonie.be

Q. Jungers (eLI-uCL-géomatIQue) et P. nerI (Creat-uCL)
SouS la direction de P. defourny (eli-ucl-Géomatique)
_
Novembre 2013

QUELQUES ELEMENTS…

dynamiques démographiques

Méthodologie pour un plan 
de seCteur durable (2)

la reconstruction de la ville sur la ville

Critères du modèle scénarios de calcul de la densité

FRANCE

DEUTSCHLAND

GRAND-DUCHE
LUXEMBOURG

Vlaams Gewest
Région 

Bruxelles-Capitale

Lille

Luxembourg

Maastricht

Aachen

Kortrijk

Hasselt
NEDERLAND

Leuven

Valenciennes

Réalisation : CPDT, CREAT-UCL (2013)
Sources :  SPF Economie - DGSIE, Calculs CPDT

0 25 50 Km

Solde migratoire moyen annuel
entre 2005 et 2009 vers ou depuis
une commune d'un autre 
arrondissement (en nombre d'habitant) :

-796,2 - -500

-499,9 - -250

-249,9 - -100
-99,9 - -50
-49,9 - 0
0,1 - 50
50,1 - 100
100,1 - 247

Limites communales

Limites des arrondissements

Limites régionales et nationales

Autoroutes

Réseau ferroviaire

Réseau hydrographique principal

26%

74%

Constructions neuves

Création de logements 
par requalification
« Reconstruction de la ville sur la ville »

Réalisation : CPDT (CREAT-UCL), 2013
Sources : Permis d’urbanisme (SPW-DGO4)
Bases de données Workflow 2009-2012

Jambes-FPNW, le 14 mai 2013

La densité moyenne nette :  
les nouvelles zones à bâtir recevront les 
densités moyennes observées aux 
alentours.

La densité la plus haute observée: 
les nouvelles zones à bâtir recevront les 
densités les plus hautes observées aux 
alentours.

La densité selon la localisation : 
est un scénario de densification basé sur la 
distance à la gare : 
 < 15 min. à pied : 100-120 log/ha ;
 <10 min. à vélo : 60-80 log/ha ;
 au-delà : 30-40 log/ha.

? Superficie des terrains 
résidentiels

Nombre de 
logements existants

Scénarios du calcul de la densité

?

Choix de la plus haute 
densité observée

aux alentours

? 15 minutes
10 minutes

30-40 log./ha 60-80 
log./ha

100-120 
log./ha

FRANCE

DEUTSCHLAND

GRAND-DUCHE
LUXEMBOURG

Vlaams Gewest
Région 

Bruxelles-Capitale

Lille

Luxembourg

Maastricht

Aachen

Kortrijk

Hasselt
NEDERLAND

Leuven

Valenciennes

Limites communales

Limites régionales et nationales

Réalisation : CPDT, CREAT-UCL (2013)
Sources :  SPF Economie - DGSIE, Calculs CPDT

0 25 50 KmAutoroutes

Réseau ferroviaire

Réseau hydrographique principal

Solde migratoire moyen annuel
entre 2005 et 2009 vers ou depuis
le même arrondissement 
(en nombre d'habitant) :

-1469,8 - -1000

-999,9 - -500

-499,9 - -200

-199,9 - -100
-99,9 - -50
-49,9 - 0
0,1 - 50
50,1 - 100
100,1 - 214,8

FRANCE

DEUTSCHLAND

GRAND-DUCHE
LUXEMBOURG

Vlaams Gewest
Région 

Bruxelles-Capitale

Lille

Luxembourg

Maastricht

Aachen

Kortrijk

Hasselt
NEDERLAND

Leuven

Valenciennes

Charleroi
Namur

Libramont

Arlon

Mons

Nivelles

Wavre

Tournai
Liège

Verviers

Limites communales

Limites régionales et nationales

RÉALISATION :  CPDT (2012)
SOURCES : Plan d'ancrage communal, SPW-DGO4 (2010)

0 25 50 Km

Autoroutes

Réseau ferroviaire

Réseau hydrographique principal

Nombre de logements
inoccupés en 2010 :

1
10

1.000

No Data

Réalisation : ELI-UCL-Géomatique &
                    CREAT-UCL (CPDT, 2013)
Sources : NAVStreets 2013

0 5 10 km

Brabant wallon

Accessibilité voiture aux pôles* 
secondaires et primaires
(en minutes)

Maisons communales
0 à 5 minutes
5 à 10 minutes
10 à 15 minutes
15 à 30 minutes
plus de 30 minutes

Nivelles

Braine-l'Alleud

Waterloo

Ottignies

Wavre *Communes rayonnant largement et faiblement 
au-delà d’elle-même. Classification synthétique 
des communes wallonnes (Diagnostic territorial 
de la Wallonie, CPDT 2011).

Limites communales

Production de logements via demande de permis d’urbanisme 
entre 2009 et 2012 en Wallonie
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STRATÉGIE POLITIQUE ET DISPONIBILITÉS EN 2008

Formation

densiFicAtion des tissus 
urBAnisés en WALLonie (4)

Les objectifs et les publics cibles

LES OBJECTIFS
●	 assurer	à	l’ensemble	des	participants	;

●	 le	développement	de	leurs	compétences	stratégiques,
●	 la	construction	d’une	démarche	commune,
●	 le	recours	à	des	démarches	innovantes,
●	 la	mise	en	place	d’un	réseau	d’échanges.

●	 favoriser	les	échanges	et	enrichissements	mutuels	entre	les		
chercheurs de la CPDT et les conseillers. 

 
LES CONSEILLERS EN AMÉNAGEMENT DU 
TERRITOIRE ET URBANISME (CATU’S)
●	 Formation	continuée	obligatoire	en	place	depuis	2006	
● Rôles des CATU’s : mise en œuvre et suivi d’outils 

d’aménagement	du		 territoire,	remise	d’avis	sur	les	
demandes de permis, suivi de CCATM, conseils auprès des 
élus	communaux	en	matière	d’aménagement	du	 territoire	et	
urbanisme… 

●	 Les	communes	sont	subventionnées	pour	l’engagement/le	
maintien d’un CATU. L’octroi de la subvention est conditionné 
au suivi de la formation CPDT 

● En 2013
 ●	 quelque	200	CATU’s	suivent	la	formation	CPDT	;

●	 sept	thématiques	sont	réparties	en	10	modules.

DES AGENTS RÉGIONAUX DE LA DGO4  
ET DES DIRECTIONS EXTÉRIEURES
● Formation continuée proposée depuis 2011
●	 Inscription	sur	base	volontaire	et	avec	accord	hiérarchique
●	 Contenu	du	module	thématique	identique	à	celui	donné	aux	

CATU’s

● En 2013 
●	 46	agents	régionaux	se	sont	inscrits	à	la	formation	CPDT	;
●	 trois	thématiques	sont	réparties	en	trois	modules.

FormAtion continuée  
des cAtu’s et  

des Agents régionAux (1)

Formateurs : V. Bottieau, a. Coppens, m. Dagrain, m. Haine, n. martin, t. pons, F. QuaDu, B. VauCHel
Sous la direction de Y.Hanin, épaulé par M.F.Godart et J.M.Halleux
_
Novembre 2013
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QUELQUES ELEMENTS…

dynamiques démographiques

Méthodologie pour un plan 
de seCteur durable (2)

la reconstruction de la ville sur la ville

Critères du modèle scénarios de calcul de la densité
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NEDERLAND

Leuven

Valenciennes

Réalisation : CPDT, CREAT-UCL (2013)
Sources :  SPF Economie - DGSIE, Calculs CPDT
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Solde migratoire moyen annuel
entre 2005 et 2009 vers ou depuis
une commune d'un autre 
arrondissement (en nombre d'habitant) :
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26%

74%

Constructions neuves

Création de logements 
par requalification
« Reconstruction de la ville sur la ville »

Réalisation : CPDT (CREAT-UCL), 2013
Sources : Permis d’urbanisme (SPW-DGO4)
Bases de données Workflow 2009-2012

Jambes-FPNW, le 14 mai 2013

La densité moyenne nette :  
les nouvelles zones à bâtir recevront les 
densités moyennes observées aux 
alentours.

La densité la plus haute observée: 
les nouvelles zones à bâtir recevront les 
densités les plus hautes observées aux 
alentours.

La densité selon la localisation : 
est un scénario de densification basé sur la 
distance à la gare : 
 < 15 min. à pied : 100-120 log/ha ;
 <10 min. à vélo : 60-80 log/ha ;
 au-delà : 30-40 log/ha.

? Superficie des terrains 
résidentiels

Nombre de 
logements existants

Scénarios du calcul de la densité
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Solde migratoire moyen annuel
entre 2005 et 2009 vers ou depuis
le même arrondissement 
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RÉALISATION :  CPDT (2012)
SOURCES : Plan d'ancrage communal, SPW-DGO4 (2010)
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Nombre de logements
inoccupés en 2010 :

1
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1.000

No Data

Réalisation : ELI-UCL-Géomatique &
                    CREAT-UCL (CPDT, 2013)
Sources : NAVStreets 2013
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Accessibilité voiture aux pôles* 
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(en minutes)
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15 à 30 minutes
plus de 30 minutes

Nivelles

Braine-l'Alleud

Waterloo

Ottignies

Wavre *Communes rayonnant largement et faiblement 
au-delà d’elle-même. Classification synthétique 
des communes wallonnes (Diagnostic territorial 
de la Wallonie, CPDT 2011).

Limites communales

Production de logements via demande de permis d’urbanisme 
entre 2009 et 2012 en Wallonie
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STRATÉGIE POLITIQUE ET DISPONIBILITÉS EN 2008

Formation

DENSIFICATION DES TISSUS 
URBANISÉS EN WALLONIE (4)

Formateurs : V. Bottieau, a. Coppens, m. Dagrain, m. Haine, n. martin, t. pons, F. QuaDu, B. VauCHel
Sous la direction de Y. Hanin, épaulé par M.-F. Godart et J.-M. Halleux

_
Novembre 2013

PÉDAGOGIE ACTIVE / PARTICIPATIVE / COOPÉRATIVE

●	 Pédagogie	centrée	sur	les	besoins	des	CATU’s	via	;
●	 Présentations	par	des	formateurs,	par	des	intervenants	

extérieurs	à	l’équipe	Formation.
●	 Partages	d’expériences	et	enrichissements	mutuels	entre					

participants,	formateurs	et	intervenants	extérieurs.
●	 Traitements	de	cas	d’étude	:	dossiers	réels,	jeux	de	rôle,	etc.
●	 Visites	de	terrain	en	Wallonie	et	hors	Wallonie.
●	 Création	d’un	réseau.

●	 Formateur	 	 =	organisateur,	animateur	des	échanges…
	 	 	 	 	 	 	 ≠	expert,	professeur	;
●	 Programme	annuel	de	la	formation	continuée	;

●	 CATU’s	:	deux	journées	plénières	+	un	module	thématique	de	 
cinq	jours,

●	 Agents	régionaux	:	un	module	thématique	de	cinq	jours.

DES APPROCHES INNOVANTES
● Recours	au	jeu	de	rôle

>	 Mises	en	situation,	jeux	de	rôles	
Modules	«	Négociation	et	communication	»,	«	Montage	de	
projets	et	stratégies	d’acteurs

>	 Simulation	de	la	politique	urbaine	:	étude	d’un	cas	virtuel	
à	l’aide	du	logiciel	Urbax21Wallonie,	essai	du	jeu	 
«	Urbanistes	en	herbe	»	
Module	«	Montage	de	projets	et	stratégies	d’acteurs	»

● Vidéos	et	supports	audio-visuels
> Présentation	de	cas	concrets,	des	expériences	étrangères,	

des	méthodologies	
Modules	«	Intégration	urbanistique	du	nouveau	bâti	»,	
«	Permis	d’urbanisation	»,	séminaire	de	production	sur	la	
densité

●	 Forum	et	e-learning
> Un	forum	d’échanges	professionnels	réservé	aux	CATU’s	

existe	depuis	2008.	En	2012,	une	plateforme	 
d’e-learning	a	été	mise	en	ligne	qui	permet	de	diffuser	 
des	informations,	partager	des	documents	et	de	
prolonger	en	ligne	certains	volets	de	la	formation

● Ressources	en	ligne
> La	Formation	CPDT	intègre	de	nombreuses	données	

disponibles	en		ligne	:	données	CPDT,	Géoportail	DGO4,	
statistiques,	sources	documentaires,	etc.

La pédagogie

FormAtion continuée  
des cAtu’s et  

des Agents régionAux (2)
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STRATÉGIE POLITIQUE ET DISPONIBILITÉS EN 2008

Formation

DENSIFICATION DES TISSUS 
URBANISÉS EN WALLONIE (4)

Formateurs : V. Bottieau, a. Coppens, m. Dagrain, m. Haine, n. martin, t. pons, F. QuaDu, B. VauCHel
Sous la direction de Y. Hanin, épaulé par M.-F. Godart et J.-M. Halleux

_
Novembre 2013

J7 – SÉMINAIRE DE PRODUCTION

● Interventions en binômes chercheurs CPDT / CATU’s
●	 Comment	générer	la	densification	par	les	

promoteurs, les particuliers et les outils 
d’urbanisme?

●	 Où	accueillir	les	nouveaux	habitants	annoncés	au	
travers	des	prévisions	démographiques	?

●	 Comment	densifier	?	Du	tissu	urbain	à	l’îlot	et	à	
l’espace vécu.

●	 Deux	sessions	d’ateliers	portant	sur	huit	thématiques	
liées	à	la	densité

En 2012, les différentes missions de la CPDT ont collaboré de manière étroite sur le thème de la densité. 

MODULES DE FORMATION
● Ateliers sur le thème de la densité au sein des modules 

thématiques

●	 Exposés	des	concepts	de	la	densité,
●	 Intégration	de	la	question	de	la	densité	dans	les	

études de cas,
●	 Formalisations	de	réflexions.

Approches croisées sur la densité : l’apport de la formation

FormAtion continuée  
des cAtu’s et  

des Agents régionAux (3)

UN EXEMPLE D’INTERACTION 
FORMATION / RECHERCHE 
CPDT
●	 Module	«	Montage	de	projets	et		

stratégies	d’acteurs	»

●	 Sensibilisation	des	CATU’s	par	la	
présentation des concepts de la 
densification	le	premier	jour	du	
module

●	 Recherche	CPDT	«	Densification	
des tissus urbanisés en Wallonie : 
forme, acceptabilité et modalités 
pour	accompagner	la	mutation	
des	tissus	bâtis	»

●	 Co-production	entre	les	CATU’s	
et un pilote de recherche 
CPDT sous la forme d’un 
questionnement	«	Pour	vous,	
pour	votre	commune,	qu’est-ce	
que	la	densification	en	termes	de	
projets	/	de	zones	à	enjeux	»

●	 Recherche	CPDT	«	Production	de	
l’habitat	et	enjeux	territoriaux	
-	Comment	soutenir	la	transition	
vers un nouveau système de 
production	pour	l’habitat	wallon	»
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densité

●	 Forum	et	e-learning
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existe	depuis	2008.	En	2012,	une	plateforme	 
d’e-learning	a	été	mise	en	ligne	qui	permet	de	diffuser	 
des	informations,	partager	des	documents	et	de	
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C. CoChaux (CREaT-uCL), D. CosTERmans (CREaT-uCL), C. DEjoiE (LEPuR-uLg), D. isTaz (guiDE-uLB) 

_
novembre 2013

La lettre de la 1

Juillet 2013 

La lettre de la

Edito N° 33
L e mardi 26 novembre 2013, la Conférence Permanente 

du Développement Territorial organisera un colloque à 
Liège sur le thème de la densification.

Sujet d’actualité, la densification est au cœur des politiques 
de développement territorial durable qui visent entre autres 
à lutter contre l’étalement des espaces bâtis que ce soit 
en contexte urbain, rural ou périurbain. Par ailleurs, face au 
défi démographique annoncé pour 2040 avec un accrois-
sement de 500 000 habitants pour la Wallonie, l’étude des 
potentialités que la densification de l’habitat peut offrir est 
certainement une source d’inspiration pour répondre à cette 
demande. 

La notion de densification recouvre une grande diversité de 
modalités et de dispositifs et dépend dans une large mesure 
des contextes locaux et des outils juridiques et opération-
nels utilisés. Ce colloque sera l’occasion de donner un aper-
çu des multiples facettes de la densification en fonction des 
contextes régionaux et locaux mais également de présen-
ter les conditions nécessaires à sa mise en place et à son 
acceptabilité. Il s’adresse tant aux mandataires politiques, 
aux auteurs de projet et bureaux d’études, aux Conseillers 

3 dossier
 La densification (1)
 Pour produire de l’habitat plus 

dense. Rencontre avec Julie 
Strée, chercheur.

6 dossier
 La densification (2)
 Eviter que la densification ur-

baine entraîne l’expulsion des 
plus pauvres. Entretien avec les 
chercheurs.

9 formation
 Les voyages forment les CATUs. 
 Interview de C. Coelmont, 

Conseiller en aménagement du 
territoire et urbanisme à Seraing.

11 pépinière de talent
 Sophie Hanson, de la CPDT au 

CESW.

12 publications
 De nouvelles Notes de recherche

La lettre de la 1

vt

Janvier 2013 

La lettre de la

Edito N° 31
    Par les coordinateurs 

de la CPDT1

L a cellule communication de la CPDT a comme mission la  
diffusion et la promotion des travaux de la CPDT auprès 

des acteurs impliqués dans le développement territorial et 
l’aménagement du territoire (administrations, élus, scien-
tifiques, bureaux d’étude, associations, enseignants…), 
qu’ils oeuvrent en Wallonie, dans les régions et les pays limi-
trophes, ou dans des contrées plus lointaines. Pour ce faire, 
nous pouvons compter sur une large palette de médias : le 
site internet, des publications, des séminaires et des col-
loques – leur contenu se mettant au service de la formation, 
de la chaire doctorale et bien entendu, de la recherche.  

Pour la cellule communication, cette subvention 2012-2013 
est particulièrement riche en projets. Cet édito abordera 
trois d’entre eux. Ils concernent l’édition d’une nouvelle re-
vue scientifique, la refonte du site internet et l’organisation 
du colloque de 2013.

En décembre 2012, « Territoire(s) wallon(s) », la revue scien-
tifique fondée par la CPDT en 2007, a changé de nom et 
de support. « Territoire(s) », complètement bilingue Fr/En, 
s’ouvre désormais à d’autres réalités territoriales suscep-
tibles d’alimenter la réflexion wallonne. Son comité de  

3 dossier
 La biodiversité sous l’angle des 

dynamiques écosystémiques. 
Rencontre avec les chercheurs.

6 expertise
 Retombées des zones d’activité 

économique. Interview des 
chercheurs.

8 formation
 Les outils opérationnels de 

requalification urbanistique. 
Rencontre avec Nathalie Van 
Herpe, CATU à La louvière.

10 recherche doctorale
 Gouvernance et trajectoires 

urbaines. Entretien avec  
Christophe Breuer.

12 publications
 Des nouvelles des Atlas.

1

La lettre de la

01 Edito
Par le Ministre de 
l’Environnement, de 
l’Aménagement du 
territoire et de la Mobilité.

03 Dossier
La densification (1) 
Des tissus urbanisés 
plus agréables et 
soutenables.

09 Dossier
La densification (2) 
Articuler mixité, densité et 
accessibilité.

11 Formation
Prendre en compte 
l’environnement dans 
l’urbanisation. 

Novembre 2013
N° 34

La lettre de la 1

Avril 2013 

La lettre de la

Edito N° 32
D. Costermans 1

A l’heure où j’écris ces lignes, nos amis Québécois ont 
encore le nez dans la neige, tandis qu’à l’heure où vous 

les lirez, vos pensées voleront déjà vers l’été et ses destina-
tions de vacances. Le lien entre les deux, me direz-vous ?  
Le tourisme, le changement climatique et les stratégies terri-
toriales d’adaptation à ces menaces… ou à ces opportunités.

Mais le Québec ? Tous les deux ans se tient à Montréal  
« Americana », le tout grand salon nord-américain des 
technologies environnementales. Vu le succès de la parti-
cipation wallonne en 2011, l’AWEX2 a mis sur pied une col-
lectivité d’entreprises, d’universités et d’autres opérateurs 
de l’industrie environnementale dans le cadre de l’édition 
2013 de cette manifestation qui a eu lieu en mars dernier. 

Cette année, la Belgique est le pays à l’honneur. En pré-
ambule à cette grand-messe qui accueille chaque année 
350 exposants et plus de 10.000 visiteurs, la revue Vecteur 
Environnement a consacré un numéro spécial aux villes du-
rables et a sollicité la CPDT sur la question des stratégies 
territoriales de lutte contre le changement climatique – ou 
d’adaptation à celui-ci. Ce fut l’occasion, au terme d’un 
dialogue intelligent et constructif avec l’AWEX Montréal,  

3 dossier
 Impact des changements  

climatiques sur le tourisme. 
Rencontre avec les chercheurs.

7 formation
 Séminaire sur la densité et 

entrevue avec deux Conseillères 
qui y ont participé.

10 recherche doctorale
 Compétitivité régionale et 

immobilier d’entreprise en 
Wallonie. Entretien avec  
Marie-Caroline Vandermeer.

12 publications
 Un nouveau dépliant pour un 

nouvel Atlas des Paysages.
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des Paysages 
de Wallonie

La Haine et  
la Sambre
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Numéro 41 • Novembre 2013

Notes de Recherche

Densité, morphologie urbaine 
et qualité de vie

  
une Approche pAr le projet

C.  Bodart, A.de Fijter & A.Fisher
Sous la direction scientifique de R. Occhiuto & M. Goossens

Numéro 43 • Novembre 2013

Notes de Recherche

La densification des tissus urbanisés
en Wallonie

  
opportunités pour leur quAlificAtion

C.  Bodart, C. d’Andrimont, A. de Fijter, P. Fontaine,  
R. Harou, S. De Muynck, A. Fisher, B. Le Fort, C. Meuris

Sous la direction scientifique de 
M.-F. Godart, Y. Hanin, M. Goossens, R. Occhiuto, P. Vanderstraeten

Numéro 40 • Novembre 2013

Notes de Recherche

La densification des tissus urbanisés
en Wallonie

  
AnAlyse des configurAtions du bâti

B. Le Fort & C. Meuris
Sous la direction scientifique de Y. Hanin & P. Vanderstraeten

Numéro 42 • Novembre 2013

Notes de Recherche

La soutenabilité environnementale 
de la densification

S. De Muynck & C. d’Andrimont
Sous la direction scientifique de M.-F. Godart

Atlas 
des Paysages 
de Wallonie

La Haine et  
la Sambre
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Conférence Permanente du Développement Territorial
Wallonie

Notes de recherche CPDT • n°38  • mai  2013I Numéro 38 • Mai 2013

Notes de Recherche

Énergie, transport et 
bassins de recrutement

RéduIRe la consommatIon éneRgétIque 
du secteuR du tRanspoRt en agIssant 

suR la taIlle des bassIns de RecRutement : 
une voIe effIcace ?

C. Bazet-Simoni
Sous la direction scientifique de Th. Bréchet

1

Notes de Recherche

Densité et densifi cation 

Proposition d’un lexique pour les tissus urbanisés en Wallonie

B. Le Fort, F. Léonard, C. Meuris

Sous la dir. scient. d’Y. Hanin et de P. Vanderstraeten 

Conférence Permanente 

du Développement Territorial

Wallonie 

Numéro 36 • Novembre 2012Numéro 39 • Septembre 2013

Notes de Recherche

Tourisme en Wallonie 
et en Europe

C. d’Andrimont & I. Bauthier
Sous la direction scientifique de J.-M. Decroly
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Notes de Recherche 
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Dynamiques écosystémiques co-évolutives :  
Cartographie des climax potentiels 

Sébastien Hendrickx, Claire van der Kaa,  
avec la collaboration de Claude Dopagne et Eric Melin 

sous la direction de Emmanuël Sérusiaux 
-  
 

Conférence Permanente 
du Développement Territorial 

Wallonie 

Numéro 37  Avril 2013 

 

Notes de Recherche

L’occupation du sol 

en Wallonie 

P. Neri et K. Fontaine
Sous la dir. scientifique de P. Defourny et d’Y. Hanin  

Conférence Permanente 

du Développement Territorial

Wallonie

Numéro 35 • Octobre 2012

nouveau 

Look!
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Formation

Ce module permet de sensibiliser de manière didactique les conseillers en aménagement du territoire, et 
le public en général, à la facon de réaliser un aménagement de territoire.

Les apports principaux sont :

● Confrontation des objectifs de chaque intervenant selon le rôle joué au sein du jeu (ex : bourgmestre, 
banquier(ière), échevin(e) du développement durable, secrétaire, etc.) ;

● Décision d’un aménagement suite à un arbitrage entre les positions de chacun.

MONTAGE DE PROJET 
ET STRATÉGIES D’ACTEURS

Utilisation du jeu “Urbanistes en herbe”  
comme instrument pédagogique

ObjeCtifs Du MODuLe De La fOrMatiOn : 

ObjeCtif Du jeu : 

+ on s’éloigne 
du centre + 
l’impact sur 
l’environnement 
augmente

buDget
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implanter des 
édifications et 
des voies de 
communication

pour concevoir 
d’une manière 
didactique : 
● les décisions, 
● les stratégies, 
● les méthodes, 
● les outils
de l’aménagement 
d’un territoire.

a  distribuer sur les 3 
zones (urbain, rural, 

périurbain)

Chaque participant endosse un rôle et défend un ou plusieurs objectifs 
(nombres d’emplois, budget, nombre d’habitants, empreinte écologique).
Les participants se confrontent pour établir des arbitrages entre des objectifs 
contradictoires.

a  créer pour les 
nouveaux habitants

Zone 
1

Zone 
2

Zone 
3

eMpreinte 
éCOLOgique

siMuLatiOn De 4 sCénariOs :

http://cpdt.wallonie.be

Ce poster a été realisé par : MiriaM Flores (institut supérieur d’urbanisMe et de rénovation urbaine)
sous la direction de V. Cawoy (CoordinatriCe GUide-ULB), a. Coppens (GUide-ULB), M. Haine (GUide-ULB)
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• empreinte écologique: la mobilité durable 
(chemin fer et  pistes  cyclables) permet 
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● permet de saisir l’interprétation des stratégies 
développées par les différents acteurs publics 
et privés en aménagement du territoire.

● permet de faire une simulation de la politique 
urbaine sur un cas virtuel. 

● sur un plateau, simuler des scénarios d’arbritage entre des 
objectifs d’aménagement du territoire dont le développe-
ment durable : territOires WaLLOns - hOriZOns 2040.
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C. CoChaux (CREaT-uCL), D. CosTERmans (CREaT-uCL), C. DEjoiE (LEPuR-uLg), D. isTaz (guiDE-uLB) 

_
novembre 2013

Le site de la CpDt est un élément majeur de sa 
stratégie de communication. Les visiteurs habituels sont 
des personnes qui connaissent la CPdt et viennent y 
chercher une information pointue dans le domaine de 
l’aménagement du territoire.

en 2013, la CPdt a repensé sa stratégie de communication 
via le WEB et a entrepris la rénovation de son site afin 
d’améliorer sa communication et sa visibilité tant au 
niveau de sa communication interne qu’en externe.

un nouveau lay-out, plus contemporain, dans la lignée de notre 
charte graphique.

Pour faciliter la navigation et la recherche de nos visiteurs : 

● Une nouvelle arborescence avec des entrées « utilisateurs » et  
des entrées « contenus » ;

● des moteurs de recherche plus puissants ;
● Un site « responsive », lisible sur les nouveaux supports ; 
● des liens avec les réseaux sociaux ;
● Une plus grande proximité avec l’internaute.

site web développé par moove.be

CpDt.waLLonie.be

Poster34-35_2013_COM2-3.indd   2 6/11/2013   10:51:53
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Qui sommes-nous ? 
Territoire(s) est une revue scientifique bilingue en ligne spécialisée en développement territorial et en 
aménagement du territoire.

Elle est l’héritière de Territoire(s) wallon(s), fondée par la Conférence Permanente du Développement Territorial. 

Territoire(s) nourrit l’ambition de vulgariser la recherche en développement territorial par une communication 
scientifique de qualité.

PhilosoPhiE DE la rEvuE 

les articles que nous publions doivent 

● s’adresser à un lectorat  international, à la fois généraliste et 
averti, d’universitaires mais aussi d’acteurs du développement 
territorial (concepteurs, gestionnaires et décideurs) ; 

● s’ouvrir aux enjeux et aux perspectives du développement  
territorial sans évacuer des questions méthodologiques ;

● alimenter le débat par un apport tant scientifique que politique, 
rationnel et argumenté.

sélECTion DEs arTiClEs 
les articles publiés font l’objet d’une double sélection (comité de 
rédaction, comité de lecture international), la deuxième en « double 
aveugle », ce qui garantit la qualité des soumissions retenues.

Diffusion
les articles sont diffusés dans les deux langues sur le site territoires.be
notre liste de diffusion touche plus de 900 personnes.

Déjà Parus

ComiTé DE réDaCTion
Directeur de publication
Christian vandermotten (CPDT-ulB)
 
Comité de rédaction
valérie Cawoy (CPDT-ulB)
mireille Deconinck (sPW-ulB)
marie-laurence De Keersmaecker (uCl)
jean-marie halleux (CPDT-ulg)
sophie hanson (CEsrW-ulg)
jean-marc lambotte (CPDT-ulg)
alain malherbe (CPDT-uCl)
jean-Pol van reybroeck (sPW-uCl)
 

vous souhaiTEz 
soumETTrE ?
les articles soumis, en français ou en 
anglais, font maximum 25.000 signes 
(espaces compris) et sont accompagnés 
d’un résumé d’une dizaine de lignes.

la traduction est prise en charge par nos 
soins.

Secrétariat de rédaction
Dominique Costermans
Tél. 32 (0) 10 47 21 89
info@territoires.be

vous souhaiTEz êTrE  
TEnus au CouranT  
DE nos ParuTions ?
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1Terr i to i re (s )  • May 2013  • www.terr i to i res.be

1 Agronomic Engineer, Researcher, UCL/LOCI
2 Quadu F. (2009), Renewable Energies/Biomass Energy, Standing Conference on Regional Development (CPDT)
3 Sustainable Energy Master Plan

Territoire(s)
Online journal specializing in regional development and land use
Revue scientifique en ligne spécialisée en développement territorial et en 
aménagement du territoire

N° 2 • May 2013  • ISSN  2294-7027 • www.territoires.be

Impacts of Biomass Energy Development 
on the Walloon Territory
Les impacts du développement de la biomasse-énergie 
sur le territoire wallon 

Keywords Biomass energy, energy potential, factors, spatial distribution, production orientation
Mots clés Biomasse-énergie, potentiel énergétique, facteurs, distribution spatiale, orientation des productions

F. Quadu1

The increasing importance of biomass energy in Wallonia has led the author of the article and the 
ensuing research2  to estimate, as a first stage, at the regional and municipal levels, the gross na-
tural energy potential of three sources of biomass that have an impact on the non-built space and 
the regional planning: energy crops (or cultivated biomass), livestock manure and wood energy. 
Analysis of these potentials makes it possible both to describe the particularities of their spatial 
distribution on the Walloon territory and to distinguish the factors that influence that distribution.

As a second stage, the author offers several original scenarii – these also resulting from the study 
in question – of biomass energy development in the agricultural space, on the basis of factors 
identified in the first part. The results are compared with the European objectives and with those 
of the PMDE3.

This article’s ambition is to propose lines of thinking and orientation of the Walloon regional plan-
ning in view of the envisaged development of biomass energy (particularly energy crops and 
livestock manure) by taking account of the current characteristics of its non-built space.

TWs_2_Quadu_en.indd   1 20/09/2013   17:25:18

1Terr i to i re (s )  • Décembre 2012  • www.terr i to i res.be

1 Université Libre de Bruxelles — IGEAT-ULB — Av. F. D. Roosevelt, 50 B-1050 Bruxelles, CP 130/02 — mstrale@ulb.ac.be

Territoire(s)
Revue scientifique en ligne spécialisée en développement territorial et en 
aménagement du territoire
Online journal specializing in regional development and land use

N° 1 • Décembre 2012 • ISSN  2294-7027 • www.territoires.be

Pour une approche critique des études de 
benchmarking : l’exemple de la logistique 
en Wallonie
Critical approach to benchmarking studies: the example 
of logistics in Walloonia

Mots clés Benchmarking, logistique, néolibéralisme, politiques publiques, Wallonie
Keywords benchmarking, logistics, neoliberalism, public policy, Wallonia

M. Strale1

La Région wallonne a commandité, en 2009, une étude auprès de Cushman & Wakefield visant 
à qualifier le potentiel des régions européennes pour l’accueil d’activités logistiques et de distri-
bution. Ce rapport, qui classe la Wallonie et ses provinces aux premières places du classement, 
pose de nombreux problèmes méthodologiques, qui remettent en cause la validité des résultats. 
Ce constat constitue une introduction illustrative à une remise en cause plus large des études 
de ranking territorial menées ou financées par les pouvoirs publics à des fins de benchmarking. 
Leur historique, leur contexte idéologique et leurs conséquences sur les politiques publiques font 
l’objet d’une analyse détaillée. 

In 2009, the Walloon Region has commanded a study of Cushman & Wakefield to qualify the 
potential of European regions for hosting logistics and distribution activities. The report ranks the 
Walloon Region and its provinces at the top spots. It poses many methodological problems which 
challenge the validity of results. This statement is an illustrated introduction to a wider questioning 
of territorial ranking and benchmarking studies conducted or funded by public authorities. Their 
history, their ideological background and their impact on public policy are discussed in detail.
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4	 Résumés des notes de recherches

NDR 40	 La densification des tissus urbanisés en Wallonie 
Analyse des configurations du bâti

NDR 41	 Densité, morphologie urbaine et qualité de vie 
Une approche par le projet

NDR 42	 La soutenabilité environnementale de la densification

NDR 43	 La densification des tissus urbanisés en Wallonie 
Opportunités pour leur qualification
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NDR 40	 La Densification des tissus 
urbanisés en Wallonie

	An alyse des configurations du bâti

B. Le Fort & C. Meuris
Sous la direction scientifique de Y. Hanin & P. Vanderstraeten

Cette note expose des balises pour lire et comprendre les principales configurations du bâti wallon à 
l’échelle de l’espace public/l’îlot. L’objectif est de décrire ces dernières à travers la thématique de la 
densité et de les analyser dans leur capacité à se transformer via un processus de densification par 
l’habitat. L’illustration de la densification de ces configurations du bâti permet de mettre l’accent sur les 
gains possibles en termes d’amélioration de la qualité de vie mais aussi de révéler les effets pervers d’une 
densification non maîtrisée ou non encadrée par un projet global.

Pour ce faire, nous avons réalisé une modélisation cartographique pour définir les différentes  configurations 
principales du bâti wallon. Chacune de ces configurations est alors illustrée sous forme d’une fiche 
comprenant une description, une mise en contexte, une analyse, une évaluation des opportunités de 
qualité, des commentaires et des mises en garde quant à sa densification.

This note exposes beacons for reading and understanding the principal Walloon built configurations at 
the level of public space and urban block. The objective is to describe these configurations through the 
thematic of density and to analyze them in their capacity to be transformed via a process of densification 
by the habitat. The illustration of densification of these built configurations makes it possible to place the 
emphasis on the possible gains in terms of life quality improvement but also to reveal the harmful effects of 
a densification out of control or not framed by a global project.

With this intention we carried out a cartographic modeling to define the various principal Walloon built 
configurations. Each one of these configurations is then illustrated in the form of a sheet including a 
description, a contextualization, an analysis, an evaluation of the opportunities to bring quality, comments 
and warning statements as for its densification.
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NDR 41	 Densité, morphologie urbaine et 
qualité de vie 

une approche par le projet

C.  Bodart, A.de Fijter & A.Fisher
Sous la direction scientifique de R. Occhiuto & M. Goossens

Habiter durable ? Habitez dense ! Voici résumé en quelques mots un des problèmes cruciaux de 
l’aménagement du territoire et de l’urbanisme d’aujourd’hui. De nombreuses études ont démontré que 
la densité de l’habitat est un facteur de développement durable. Elle influence positivement la réduction 
des consommations d’énergies fossiles liées aux déplacements individuels et au chauffage résidentiel, 
des coûts liés à la construction et à la gestion des infrastructures, ainsi que ceux liés à la fourniture de 
services publics au citoyen. Toutefois, la densité de l’habitat n’est pas toujours positivement perçue, ni 
facilement acceptée par les populations intéressées. Les recherches récentes montrent que l’efficacité des 
politiques de densification dépend de la qualité des solutions architecturales et urbanistiques envisagées. 
Cette note de recherche expose les premiers résultats du volet « formes urbaines : approche par le projet » 
de la recherche CPDT « Densification des tissus urbanisés en Wallonie : formes, acceptabilité et modalités 
pour accompagner la mutation des tissus bâtis ». Considérée depuis la perspective du projet urbain, la 
densification peut contribuer à façonner un cadre spatial de meilleure qualité, et devenir un levier de 
recomposition urbaine.

For sustainable living : dwell densely. Put in a nutshell, here is one of the major issues in present-
day regional and urban planning. It has been showed that housing density plays a key role in sustainable 
development. It positively influences the reduction of fossil energy consumption for individual transportation 
and residential heating, downsizes the costs linked to the building and management of basic infrastructures, 
and allows savings on the provision of public services. Yet, density is not always well perceived, nor is it easily 
accepted by target populations. Recent research highlights that the effectiveness of compact-city policies 
critically rely on the quality of their architectural and urban solutions. The present research note exposes 
the first results of the CPDT research “Densification of urban fabrics in Wallonia: forms, acceptability and 
modalities to guide the evolution of existing built fabrics”, with a special focus on its “urban forms : research 
by design approach” section. Considered from the urban design perspective, the Walloon compact-city 
policy could contribute to better and enhance the spatial and physical frame of existing cities, and 
turn into a lever for urban recomposition.
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NDR 42	 La soutenabilité environnementale 
de la densification

S. De Muynck & C. d’Andrimont
Sous la direction scientifique de M.-F. Godart

Cette note de recherche présente le sous-volet « soutenabilité environnementale » de la recherche 
CPDT I3 intitulée « densification des tissus urbanisés en Wallonie : forme, acceptabilité et modalités pour 
accompagner la mutation des tissus bâtis ». Elle vise à proposer une méthodologie permettant de rendre 
la densification par l’habitat la plus soutenable possible au plan environnemental. La commune d’Ath est 
utilisée comme commune-test à travers une méthodologie trans-sclaire, comprenant six thématiques 
environnementales et cinq grandes familles d’indicateurs en amont du projet de densification. Les 
indicateurs de dynamiques territoriales et prospectifs de la population permettent de cadrer le processus 
et de poser des recommandations portant sur la localisation globale des futurs logements et sur le nombre 
de logements nécessaires à l’horizon 2026. Les indicateurs règlementaires de contrainte et d’adéquation 
permettent de localiser de manière plus fine les logements futurs. Les indicateurs de tendances 
environnementales impliquent des recommandations portant sur la stratégie de la commune (adoption 
de plans, mesures compensatoires…) et les indicateurs de capacité d’accueil des infrastructures servent 
à optimiser les infrastructures environnementales de la commune en fonction de la population attendue. 
Finalement, une fois le projet de densification esquissé, il s’agira de proposer des mesures d’intégration 
environnementale innovantes et adaptées au contexte communal. 

This paper is part of the CPDT research entitled “densification of urban fabrics in Wallonia: shape, 
acceptability and criteria in order to accompany the transformation of built fabrics”. It aims at proposing a 
methodology that makes a sustainable densification possible. The municipality of Ath is used as a testing 
ground through a multiscalar approach based on six environmental themes and five large families of 
indicators. The indicators of territorial dynamics and of population prospective generate recommendations 
related to the global localization of the future housings and to the number of housing necessary to the 
horizon 2026. The statutory indicators of constraint and adequacy allows localizing in greater detail the 
future housings. The indicators of environmental trends implies recommendations related to the municipality 
strategy (adoption of plans, of compensatory measures…). Then the indicators of infrastructures capacity 
are used to optimize the environmental infrastructures according to the expected 2026 population. Finally 
innovative environmental measures will be integrated to the densification project of the Ath municipality.
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NDR 43	 La Densification des tissus 
urbanisés en Wallonie 

Opportunités pour leur qualification

C.  Bodart, C. d’Andrimont, A. de Fijter, P. Fontaine, R. Harou, S. De Muynck,  
A. Fisher, B. Le Fort, C. Meuris
Sous la direction scientifique de M.-F. Godart, Y. Hanin, M. Goossens,  
R. Occhiuto, P. Vanderstraeten

La présente « Note de recherche » décrit le cadre de la recherche CPDT en cours intitulée « Densification 
des tissus urbanisés en Wallonie : forme, acceptabilité et modalités pour accompagner les mutations des 
tissus bâtis ». Laquelle vise à identifier les leviers d’une densification par l’habitat raisonnée et adaptée 
aux formes d’urbanisation rencontrées en Wallonie. La note aborde en première partie la spécificité 
de la méthode de recherche qui consiste à travailler par hypothèses-projets et de manière à la fois 
trans-scalaire (agglomérations, tissus et îlots), multidisciplinaire, itérative et discursive. Elle décrit les 
bénéfices à attendre d’une telle approche. Elle expose ensuite les résultats intermédiaires engrangés 
par chacun des cinq volets thématiques de la recherche, à savoir les approches1 par le projet, par 
les indicateurs statistiques, par la soutenabilité environnementale, par l’acceptabilité sociale et par 
la faisabilité économique et juridique. Enfin, elle offre quelques conclusions intermédiaires portant, 
notamment, sur l’importance à accorder au rôle structurant et fédérateur des espaces publics et sur 
l’intérêt de développer et de nourrir, dans une analyse de la densification envisageable d’un lieu, trois 
types d’intelligences complémentaires : l’intelligence des lieux, l’intelligence des temps et l’intelligence 
collective.

The present ‘‘Note of research’’ describes the framework of the CPDT research in progress entitled 
‘‘Densification of urban fabrics in Wallonia : forms, acceptability and modalities to guide the transformation 
of existing built fabrics’’. It aims at identifying the levers of a densification through housing, reasoned 
in function of, and adapted to the forms of urbanisation existing in Wallonia. The first part of this note 
concentrates on the specificites of the research method, which consists of working with ‘‘assumption-
projects’’ and in a trans-scalar (urban areas, fabrics and small islands), multidisciplinary, iterative, as well 
as discursive way. It describes the expected benefits of such an approach. The note further exposes 
the intermediate results obtained in each of the workpackages of the research, namely the approach by 
project, by statistical indicators, by environmental sustainability, by social acceptability and by economic 
and legal feasibility. Finally, it offers some intermediate conclusions relating particularly to the importance of 
the structuring and federating role of public spaces, as well as to the interest to develop and nourish three 
types of complementary intelligences in an analysis of the possible densification of a place : the intelligence 
places, the intelligence of times and collective intelligence.

1	 Trois d’entre eux font l’objet de NDR spécifiques : cf. NDR 40, NDR 41 et NDR 42. 
1	 Three of them are the subject of specific NDR: cf. NDR 40, NDR 41 and NDR 42
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5	 Exposition des projets communaux

Chastre

Le schéma de structure 
Vers une densification raisonnable en appliquant un gradient d’urbanisation

Flémalle

SCOT du territoire 
Zoom sur l’une des zones de densification visée par ce SCOT, via un master plan

Florennes, Gerpinnes, Walcourt

SICAT (Schéma d’intention communal en matière d’aménagement du territoire)

Hastière

Briqueterie Cerarnanova

Herstal

Création de vingt-et-un habitats et trois commerces rue Elisa Dumonceau

Liège

Chartreuse

Transurbaine

Ilot Firquet, Souverain Pont et Vivegnis (dents creuses)

Val Benoît

Rénovation urbaine

Seraing

Opérations de densification dans la ZIP QI de Seraing Centre

vISé

Horizon pléiades
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CHASTRE
Le schéma de structure

Vers une densification raisonnable  
en appliquant un gradiEnt d’urbanisation

Localisation rural

Echelle de territoire territoire communal

A proximité d’un centre urbain : Schéma de structure communal : exemple de la Place de la Gare de Chastre

Contexte et origine du projet

Date des premiers contacts : 6 septembre 2006

Année de réalisation : prévu en 2015

Etapes du projet : Site à Réaménager (SAR), Schéma de Structure (SSC),  
Plan Communal d’Aménagement Révisionnel (PCA-R),  
Revitalisation Urbaine, Permis d’Urbanisation,  
Permis d’urbanisme

Présentation du projet
Le Schéma de Structure de Chastre impose une densification de l’habitat sur le territoire communal selon un gradient d’urbanisa-
tion. Il y a deux grandes zones : la zone d’habitat à caractère périurbain et la zone d’habitat à caractère villageois. Chacune des 
deux zones est ensuite déclinée en une zone de centre et une zone de périphérie. Le projet de réaffectation de l’ancienne Sucrerie 
et d’aménagement de la place de la Gare de Chastre est en zone d’habitat à caractère périurbain – centre et a une importance 
capitale pour le développement territorial de la commune et environs. L’enjeu global est d’offrir une réponse attractive en termes 
de logement contemporain, d’animation et de qualité du cadre de vie, associée à une faculté d’accessibilité maximale aux modes 
doux et aux transports en commun.

Processus de densification
Le Brabant wallon central est soumis à une très forte pression foncière. La réaffectation résidentielle du quartier de la « Place de 
la Gare » constitue une « opportunité de reconstruction du village de Chastre sur lui-même » et de densification urbanistique à 
proximité d’une plate-forme multimodale alternative à la voiture. Le projet renforce un « noyau polarisateur mixte » en valorisant 
les potentiels existants, palliant des manquements, exploitant des opportunités et instituant des synergies entre les composantes 
territoriales, qu’elles soient humaines, économiques, infrastructurelles, spatiales, paysagères et environnementales. Le projet 
rencontre encore, directement, plusieurs objectifs fondamentaux de l’urbanisme régional, définis par le CWATUPE, par le SDER 
et par le Guide de l’Urbanisme pour la Wallonie, récemment renforcés par la Déclaration de politique régionale 2009-2013.

Montage financier

Commune de Chastre, Revitalisation Urbaine (subvention SPW), acteur privé (IGE SA Eckelmans Immobilier)

Mixité fonctionnelle et sociale

Il y a une gare SNCB et une gare/dépôt des bus TEC. Des logements, des commerces, des services, une crêche et une biblio-
thèque sont prévus. Une grande place séquencée et du parcage diversifié (riverain, client et navetteurs) sont aussi prévus.

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales

Le projet s’intègre entièrement dans la vision et dans les politiques d’aménagement de la commune telles qu’exprimées dans le 
Plan intercommunal de mobilité (PICM-Chastre-Gembloux-Perwez-Sombreffe-Walhain, novembre 2004) et dans le Schéma de 
structure communal (décembre 2008).
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Intégration du projet dans son environnement

 
Au niveau du cadre naturel et paysager

L’orientation S-SO garantit une belle luminosité. L’ouverture paysagère offre d’appréciables profondeurs de champ ponctuelles, 
un dégagement existant de l’autre côté des voies et la perspective visuelle presque dynamique « reliant » les rues Ledocte et 
Gaston Delvaux. L’ouverture paysagère induit une forte perceptibilité du site et ménage la faculté de séquences différenciées 
et attractives, internes et externes du périmètre ainsi qu’une vue vers le milieu rural. Le périmètre étant relativement urbanisé 
et minéralisé, sa qualité environnementale est aujourd’hui très faible. Il existe, néanmoins, un parc en friche arborée de grands 
arbres et ponctuée de quelques mardelles humides, et il existe aussi les abords et les talus ponctuels de la voie ferrée, suscep-
tibles de participer sensiblement au maillage écologique, en qualité de liaison, voire même de relais.

Au niveau du cadre bâti

Le cadre bâti est dominé par une structure îlotière URBAINE (maisons mitoyenne du début du 20ième siècle) avec comme par-
ticularité des ilots encore parfois ouverts et des gabarits ponctuellement importants (bâtiments de la Sucrerie de 15,5m hauteur 
sous faîte pour la raffinerie et 14,5m de hauteur sous faîte pour la tour, ainsi que des bâtiments néoclassiques de 13, 25m et 
de 12,76m sous faîte).

Au niveau des espaces publics

Il existe une aire de convivialité bien aménagée à l’anglé des rues de la Sucrerie et Grand’ Rue à Perbais. Le passage sous-
voies (chemin de fer) est un LIEN physique, social et fonctionnel INDISPENSABLE entre les deux quais et aussi entre les deux 
parties de Chastre. Il existe une grande place en longueur à valoriser et de l’autre côté des voies il y a une zone de parcage et 
une gare des bus. Il y a, sur la zone, des percées latérales et des sentiers raccourcis.

Atouts et faiblesses pour le développement territorial
Atouts

Le projet renforce un point communal fort et affirme l’identité chastroise. Il permet de restaurer les bâtiments 
emblématiques de l’ancienne Sucrerie qui se dégradent. Le nouveau pôle communal comprendrait, entre autres, 
une plate-forme multimodale, des logements assez denses (adaptés et abordables pour les jeunes et le troisième 
âge) et des commerces et services de proximité. Il suscite la convergence micro-régionale : invite les automobilistes 
au report modal (gare des bus, gare de trains, co-voiturage, mode doux) et attire les gens vers les commerces 
et services de la place de la gare. Le parcage des voitures (usagers de la SNCB et clients des commerces et 
services de proximité) est réorganisé. Le passage sous-voie est rendu attractif et praticable, y compris pour les 
PMR (personnes à mobilité réduites). Ce projet fait la promotion d’une mobilité alternative pour toute la collectivité 
en renforçant l’attractivité des transports publics et en développant l’utilisation du vélo et la marche dans le but 
d’infléchir la part des déplacements en voiture.

Faiblesses

La mobilité est à gérer avec Walhain, la commune voisine. Deux études contradictoires de mobilité ont été réalisées 
pour concilier les points de vue. 

Plus-value selon les concepteurs
Le projet participe à la diversification des formes d’habitat en proposant des appartements. La taille poyenne 
des logements à Chastre est supérieure à la moyenne régionale. Il y a surtout des maisons unifamiliales et donc 
ce projet va aider les jeunes ménages et les personnes du troisième âge à trouver des logements adaptés et 
abordables sur la commune. Le projet permet de restaurer les bâtiments emblématiques de l’ancienne Sucrerie qui 
se dégradent.

Plus-value selon les habitants
Il y aura une augmentation dans l’offre des commerces, des services, des espaces public de détente, et une 
amélioration du cadre de vie (parcage, place, passage PMR sous-voies…). Il y a la possibilté de se loger sans 
dépendre d’une deuxième voiture (voir pas de voiture du tout) puisqu’il y la gare des trains et la gare des bus. Ce 
projet offre des alternatifs au tout à la voiture : parcage navetteurs et emplacements vélos pour faciliter le report 
modal.
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Illustrations

Source des données : EPURE, Rapport RIE du SAR (2009) et dossier PCAR (2013)  

 

Edifiée au milieu du XIXe siècle, l’ancienne Sucrerie de Chastre -propriété de la famille Ledocte et 
à sa suite de la famille Pourvoyeur- cesse ses activités après la Première Guerre mondiale, en 1928. 
Son exploitation comportait une citerne à mélasse, un gazomètre, un four à chaux réfrigérant, un 
magasin à huile, un étang de décantation et un laboratoire de chimie.

 

Le nouveau projet diversifie l’offre de logements et promeut la mobilité alternative en renforçant l’attractivité des 
transports publics : une plate-forme multimodale (SNCB, TEC, vélos, piétons, parcage navetteurs, parcage 
clients, parcage riverains, un dépose-minute), des logements assez denses (40 log/ha), des commerces et 
services de proximité, un passage sous-voies PMR, une place à trois « ambiances » (place décaissée pour 
événements, place de détente, parcage riverains/visiteurs). 
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Adresse du projet
Place de la Gare, 1450 Chastre

Commanditaire Promoteur
Commune de Chastre et IGE SA (Immo Eckelmans) IGE SA (Eckelmans Immobilier)

Auteur de projet Porteur de projet
EPURE - Marie-Yvonne de Saint-Georges, rue de la Hous-
sière, n°77 – 1435 Hévillers - Tél. 010 – 65.96.88 –  GSM. 
0475 – 83.93.98 - epure@skynet.be

Commune de Chastre et IGE SA  
(Immo Eckelmans Immobilier)

Catégorie
(référence à l’annexe « leviers physiques de l’identification »)
1.b. Réaffectation (d’un bâtiment non-résidentiel vers du logement)

Type de logements produits Nombre de logements/ha
Logements multiples 40 logements / hectare

Personne de contact : Noélie Bodin, CATU,  
Service Urbanisme de Chastre 

Adresse mail : noeliebodin@publilink.be

Site Web : www.chastre.be
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Adresse du projet
Place de la Gare, 1450 Chastre

Commanditaire Promoteur
Commune de Chastre et IGE SA (Immo Eckelmans) IGE SA (Eckelmans Immobilier)

Auteur de projet Porteur de projet
EPURE - Marie-Yvonne de Saint-Georges, rue de la Hous-
sière, n°77 – 1435 Hévillers - Tél. 010 – 65.96.88 –  GSM. 
0475 – 83.93.98 - epure@skynet.be

Commune de Chastre et IGE SA  
(Immo Eckelmans Immobilier)

Catégorie
(référence à l’annexe « leviers physiques de l’identification »)
1.b. Réaffectation (d’un bâtiment non-résidentiel vers du logement)

Type de logements produits Nombre de logements/ha
Logements multiples 40 logements / hectare

Personne de contact : Noélie Bodin, CATU,  
Service Urbanisme de Chastre 

Adresse mail : noeliebodin@publilink.be

Site Web : www.chastre.be

Flémalle
SCOT du territoire

Zoom sur l’une des zones de densification visée par ce SCOT,  
via un master plan

Localisation milieu urbain, avec sous entité péri-urbaine et rurale

Echelle de territoire territoire communal

A proximité d’un centre urbain : Flémalle, commune de l’agglomération liégeoise

Contexte et origine du projet

Date des premiers contacts : fin 2011

Année de réalisation : Approuvé par le Conseil Communal en février 2013

Etapes du projet : diagnostic, analyse AFOM, enjeux et objectifs opérationnels.

Présentation du projet
Les préoccupations territoriales et environnementales occupent aujourd’hui une place fondamentale et sans cesse croissante dans 
la gestion communale. L’appréhension des implications nombreuses et variées des décisions relatives aux choix d’aménagement 
du territoire ou d’urbanisme, est un défi quotidien pour les acteurs communaux: quelles décisions prendre, quels impacts à moyen 
et long terme ? 

Flémalle est une commune particulièrement étendue et diversifiée résultant de la fusion des anciennes communes d’avant 1977.  
Les quartiers et villages se méconnaissent, parfois s’ignorent encore. 

Face à ce constat global, FLEMALLE réfléchit, depuis plusieurs années, à l’avenir de son territoire communal. 

Créer une ambition territoriale à l’échelle de l’ensemble de la commune pour les dix à quinze prochaines années, tel est le défi du 
SCoT communal réalisé par le bureau d’étude « Pluris ».

Cette démarche est volontairement exploratoire et s’inscrit dans la lignée des différents schémas stratégiques déjà actifs sur le 
territoire communal, notamment un schéma de reconversion industrielle et un schéma de développement commercial. 

Le SCoTc  (Schéma de Cohérence du Territoire communal) est un outil opérationnel permettant de définir des zones de densité 
et d’affection mais aussi des zones d’enjeux prioritaires.

Le dossier complet du SCoTc flémallois est à la disposition sur le site de la commune : flemalle.be

Processus de densification
La commune a favorisé la démarche  en faveur de la réalisation d’un SCoTc plutôt qu’un schéma de structure tel qu’inscrit dans 
le CWATP car ce processus permettait une réalisation plus rapide et souple d’un outil de gestion territoriale. 

Un schéma de structure peut en effet engendrer des dysfonctionnements lors de sa mise en pratique suite à la longueur du 
processus entre le diagnostic et la mise œuvre des solutions.
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Mixité fonctionnelle et sociale

Afin de définir le territoire et permettre concrètement les prises de décision, une carte d’affectation est établie.

Les densités proposées sont considérées comme nettes – sans voiries ni espace public.

L’objectif de cette carte est de permettre de faire un choix conscient d’implantation des fonctions et de définir des 
densités raisonnées en lien avec les capacités d’accessibilité du territoire et de l’offre en services et équipement.

Il importe également de limiter tant que possible l’étalement urbain. Les différents villages doivent se différencier les 
uns des autres en renforçant leur identité et leurs spécificités afin de permettre à tout un chacun de faire un choix 
raisonné en termes de logement et de lieu de vie.

La complémentarité entre les zones doit être au centre des attentions de choix des projets afin de rationaliser les 
équipements publics et les transports.

Les mixités sociales doivent être encouragées en lien avec les zones d’emplois.

Le territoire de Flémalle bénéficie de paysages de très grande qualité ; l’urbanisation de ces périmètres est à 
décourager.

Atouts et faiblesses pour le développement territorial
Atouts

Concret, souple et pratique, le SCoTc confère aux gestionnaires communaux une vision globale de l’ambition 
territoriale pour les dix à quinze prochaines années. 

Le SCoTc, établi selon un diagnostic prospectif de la commune, a débouché sur une synthèse en termes d’atouts, 
de faiblesses, d’opportunités et de menaces. Sur base de ce constat, l’étude a identifié les enjeux territoriaux 
auxquels la commune est confrontée à moyen et long terme : 

•	 Affirmer l’identité de Flémalle
•	 Renforcer et diversifier le tissu économique (emploi)
•	 Stabiliser et sédentariser la population
•	 Améliorer la mobilité interne de la commune
•	 Améliorer la qualité de vie de la population

Faiblesses

Le SCoTc est un outil de travail pour une gestion cohérente du territoire réglementaire  mais qui dans l’état actuel 
des législations n’a pas de valeur réglementaire. Toutefois, cet outil est pris en considération dans les décisions au 
sein des différentes instances administratives qui doivent statuer sur les demandes locales. 

Plus-value selon les concepteurs

Le SCoTc dote la commune d’un outil de stratégie de développement territorial. Ce schéma vise une ambition 
concrète, opérationnelle et ancrée dans le contexte local et supra-local, mais aussi dans la vie des citoyens de la 
Commune, pour offrir une plus grande qualité de vie à chacun et afin que les différentes fonctions urbaines trouvent 
chacune un espace d’expression (enseignement, industries, espaces verts, logement…).

Le SCoTc aboutit à une cartographie de la commune en fonction de l’affectation du sol (zone urbaine, zone 
industrielle, zone écologique…) et des densités de population.  

Ainsi, pour chaque zone identifiée, le SCoTc dresse un certain nombre de recommandations en termes d’urbanisme, 
de développement économique, de mobilité et de respect de l’environnement. 

Sur un horizon de dix à quinze ans, la mise en œuvre des recommandations du SCoTc doit aboutir à une profonde 
réorganisation du territoire.

Le SCoTc détermine un potentiel d’habitat pouvant accueillir une population supplémentaire de 7000 hab (3000 
logements) tout en préservant  une qualité de vie et une protection paysagère.



79

Illustrations

 

 

Principes territoriaux

Potentiel foncier

Le Schéma  
de Cohérence Territoriale communal
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Personne de contact : Jacqueline Laboureur 

Adresse mail : adl@flemalle.be
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Florennes 
Gerpinnes 
Walcourt

SICAT (Schéma d’intention communal 
en matière d’aménagement du territoire)

Localisation rural
Echelle de territoire territoire communal
A proximité d’un centre urbain : Florennnes-centre, Gerpinnnes-centre, Walcourt-centre

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts : 1er mars 2010
Année de réalisation : 2012
Etapes du projet : •	 Diagnostic : la recherche des réserves foncières sur l’ensemble 

du territoire ;
•	 Les réunions thématiques intercommunales nécessaires à 

dégager une vision d’avenir pour le territoire selon les thèmes 
retenus ;

•	 Les réunions à l’échelle communale tendant à préciser les 
volontés spécifiques de voir étudié une partie du territoire ;

•	 Le zonage du territoire par quartiers ou par rue en fonction de 
leurs spécificités ;

•	 La création de prescriptions générales en fonction du zonage 
effectué ;

•	 La création des données SIG ;
•	 La réalisation d’une plaquette par Entité…

Présentation du projet
La population augmente, vieillit et les structures familiales changent... Ce qui impacte les besoins en terme de logement. Il 
suffit de constater l’augmentation du nombre d’appartements qui émergent un peu partout dans les villages. Or, dans l’intérêt 
général, tous les terrains « urbanisables » n’offrent pas les mêmes atouts. Certains risquent, s’ils venaient à être construits, de 
détériorer les paysages, ou d’engendrer des coûts élevés pour la collectivité par leur isolement, d’augmenter les dépendances 
à la voiture... En effet, les communes sont confrontées aux grands défis de demain : la limitation de l’étalement urbain telle que 
souhaitée par le Gouvernement wallon, la diminution future de la production mondiale du pétrole (l’augmentation de son prix), 
des finances communales de plus en plus sollicitées…

Pour relever ces défis et privilégier l’intérêt collectif sur l’intérêt individuel, les élus et les administrations communales de Flo-
rennes, Gerpinnes et Walcourt, sous la coordination du GAL de l’Entre-Sambre-et-Meuse, ont collaboré pendant un an et demi 
pour se doter d’un outil d’aide à la décision : le Schéma d’Intention Communal en matière d’Aménagement du Territoire (SICAT).
Il ne s’agit pas d’un Schéma de Structure Communal, ni d’un outil réglementaire mais bien d’un cadre d’orientation reprenant les 
grandes options souhaitées par les communes et leur localisation sur carte. Il pourra bien entendu servir de réflexion préalable 
à d’autres outils tels que le Schéma de Structure Communal, les Plans Communaux d’Aménagement…

L’objectif final est d’aboutir à un outil pratique au quotidien, utilisable par les élus et par le cadre technique et permettant d’orien-
ter rapidement les projets publics et privés sans les contraintes techniques des outils légaux existants.

Processus de densification
Le SICAT propose pour un certain nombre de villages des recommandations localisées à l’échelle de certains quartiers ou d’ilots 
non construits mais inscrits en zone d’habitat, habitat à caractère rural ou en zones d’aménagement communal concerté au plan 
de secteur. Ces recommandations vont permettre à l’administration communale d’orienter le projet au niveau : des constructions, 
des zones de cours et jardins, du parcellaire, des voiries, des bâtiments publics. Ces recommandations traduisent directement les 
options villageoises définissant les différentes densités de logement souhaitables en fonction de la zone concernée. Ces densités 
ont été définies en fonction de nombreux facteurs tels que le bâti existant, les densités actuelles présentes dans les villages, les 
paysages, la proximité des axes routiers… Trois niveaux de densité sont proposés : densité forte (D++), densité moyenne (D+), 
densité faible (D-). La densité porte essentiellement sur le type d’habitat : mitoyen (2 façades), semi-mitoyen (3 façades) ou isolé 
(4 façades). Le SICAT encourage, par exemple, de l’habitat mitoyen dans les aires de forte densité et de l’habitat isolé dans les 
aires de faible densité. 

Personne de contact : Jacqueline Laboureur 

Adresse mail : adl@flemalle.be
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Montage financier
Subvention annuelle des communes au GAL de l’Entre-Sambre-et-Meuse asbl (Fiche projet « Observatoire du territoire »)

Mixité fonctionnelle et sociale
Voir ci-après « Intégration du projet dans son environnement »

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
Il propose une gestion cohérente du territoire et intègre les principaux enjeux de demain en terme de besoins en logement suite 
à l’évolution des structures familiales et du vieillissement de la population, à l’augmentation du coût de l’énergie et des dépla-
cements, à la maîtrise des finances publiques… Bref, comment satisfaire les demandes de constructions futures et les intégrer 
dans les villages et paysages ruraux de qualité. Quel type de logement  privilégier et à quels endroits ? Quel village densifier ou 
justement freiner l’urbanisation ? 

L’objectif est d’aboutir à un outil pratique au quotidien, utilisable par les élus et par le cadre technique et permettant d’orienter 
rapidement les projets publics et privés.

Intégration du projet dans son environnement
 
Au niveau du cadre naturel et paysager
Il existe des recommandations quant au maintien des espaces verts, au maintien du maillage écologique, à planter des essences 
vives régionales pour la réalisation de haies plutôt que de clôtures. Le SICAT préconise également des constructions intégrées 
au relief naturel du sol, permettant ainsi de limiter leur impact paysager.

Au niveau du cadre bâti
Le SICAT prévoit une série de recommandations au niveau : des constructions (implantation du projet, type de volume, nombre de 
niveaux,… ); des zones de cours et jardins ( type de plantations, limites mitoyennes, abris de jardins,…); du parcellaire ( largeur 
de façades, cheminements piétons, gestion des intérieurs d’ilots…);

Au niveau des espaces publics
Les recommandations portent également sur : les voiries  (type de voiries, espace public, stationnement…); les bâtiments publics 
(mixité des fonctions compatibles avec les zones d’habitat…)

Atouts et faiblesses pour le développement territorial
Atouts
Le constat est que le SICAT s’inscrit anticipativement dans la volonté du gouvernement de simplifier les outils et de les rendre 
plus facilement évolutifs (voir le projet du CoDT). L’élaboration du SICAT a été conçue pour faciliter sa mise à jour. En effet, les 
communes peuvent actualiser le potentiel foncier et adapter les propositions selon les besoins. Il n’est pas nécessaire de passer 
par un bureau d’étude pour le modifier.

Faiblesses
L’opportunité que représente le SICAT n’a pas toujours été bien assimilé par les élus locaux.

Plus-value selon les concepteurs
L’outil (SICAT) est peu contraignant, facile à mettre en place et à réviser, reprenant des concepts simples et généraux découlant 
plus du bon sens que voulant régir des règles strictes touchant réellement à la conception architecturale. Le constat a été dégagé 
en débriefing que l’outil aurait pu être mis en place beaucoup plus vite (une durée de 6 mois semble être tenable). Par ailleurs, 
la commune n’ayant ni SSC, ni RCU, l’outil offre une base de départ au développement d’une vision cohérente en matière d’ur-
banisation et permet de dégager une vision prospective quant aux futurs aménagements publics. Mieux, il serait possible sur 
base de ce document, de réaliser des simulations de développement du territoire, notamment sur le sujet de l’aménagement des 
grandes parcelles disponibles dans les zones urbanisables et d’en mesurer les effets. Pour s’assurer que l’ensemble du pouvoir 
politique vise le document et marque son accord : chacune des phases importantes de l’élaboration du SICAT (le diagnostic, les 
intentions supracommunales et les options villageoises/ les recommandations) a été approuvée par les Conseils Communaux 
de Gerpinnes, Florennes et Walcourt. Il a également été présenté aux membres des CCATM des communes de Gerpinnes et 
Florennes et à la CLDR de Walcourt.

Plus-value selon les habitants
Aucun retour n’est disponible à ce sujet, car peu de Maîtres d’Ouvrage ou de Maîtres d’Œuvre prennent leurs renseignements au 
service urbanisme avant même la conception d’un projet.
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Illustrations
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Adresse du projet
Communes de Florennes, Gerpinnes et Walcourt

Personne de contact : GAL Entre-Sambre-et-Meuse

Adresse mail : info@entre-sambre-et-meuse.be

Personne de contact : Maison de l’Urbanisme de l’Arrondissement de Philippeville 

Adresse mail : info@muap.be

Publications : Brochures SICAT  
(Florennes, Gerpinnes et Walcourt)

Site Web : http://www.entre-sambre-et-meuse.be  
(rubrique: clôture du projet Observatoire du territoire) 
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Hastière
Briqueterie Cerarnanova

Localisation rural
Echelle de territoire espace bâti ou parcelle
A proximité d’un centre urbain : Commune de Hastière – Arrondissement de Dinant

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts : 23 juin 2005
Année de réalisation : 2012
Etapes du projet : Acquisition du site en 2005, PCAD initié en 2005,  

SAR initié en 2008 et abouti en 2010,  
permis d’urbanisme obtenu en 2007,  
projet finalisé en 2013

Présentation du projet
La Briqueterie CERARNANOVA est située sur la commune de Hastière, dans la plaine alluviale de la Meuse. Au plan 
de secteur, le site s’inscrit en zone industrielle et correspond à la zone d’exploitation des anciennes briqueteries en 
ce compris l’ancienne carrière. Les bâtiments industriels construits dès 1908 furent exploités jusqu’à la fermeture de 
l’entreprises S.A. CERAMANOVA en 2000. Pierre Boon, promoteur privé, fait l’acquisition du site à l’état d’abandon 
en 2005 et décide d’entreprendre un projet de réhabilitation des bâtiments industriels en logements de standing. La 
procédure pour la création d’un PCAD a été activée dès 2006 pour faciliter la reconversion des bâtiments industriels 
en logements et intégrer le projet dans une réflexion de développement territorial cohérente. Celui-ci a été avorté. 
Le site a seulement été reconnu en tant que Site à Réaménager par AM en date du 21/06/2010 soit deux ans avant 
la finalisation des travaux.

Processus de densification
La commune de Hastière compte 5 418 hab (2009) pour une superficie totale de 764 ha (en zone urbanisable au 
plan de secteur). La densité de population est de 7,09 (hab/ha). Le projet de réhabilitation de la briqueterie prévoit 
la création de 32 logements pouvant accueillir un total de 80 personnes. Le coefficient de densité, une fois le projet 
finalisé, serait de 16.

 
Montage financier
Le financement a été entièrement supporté par le promoteur privé. 

Mixité fonctionnelle et sociale
Le site est implanté en rive droite de la Meuse, à proximité du noyau d’habitat de Hastière-Par-Delà. Là existent 
encore quelques activités économiques liées au tourisme (villages de vacances, restaurants, hôtels), quelques 
activités commerciales (lavoirs, boulangerie) et de services (école, crèche, guichet de l’emploi). Le projet de 
réhabilitation dans son état initial prévoyait, dans sa phase1, la création de 32 lofts destinés à l’habitation ou la 
seconde résidence et, dans sa phase2, la création de 10 maisons et 12 ateliers d’artistes. Vu la situation excentrée 
du site, au bout du chemin de halage, les fonctions autres que celles de résidence ont été écartées d’emblée.
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Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
Le projet a été soutenu par les pouvoirs communaux parce qu’il représentait l’opportunité de préserver un ensemble 
de bâtiments industriels dont la valeur patrimoniale reste incontestée, d’éliminer un chancre industriel du paysage 
mosan et, en outre, le projet de réhabilitation apportait une augmentation du parc de logements de standing. Ces 
objectifs de réaménagement participent à l’amélioration du cadre de vie local et à l’amélioration de l’image de la 
commune de Hastière au-delà des limites administratives.

Intégration du projet dans son environnement
Au niveau du cadre naturel et paysager
Le bureau d’architecture en charge du projet a misé sur une intervention contemporaine minimale et respectueuse 
de l’ensemble bâti et de son cadre naturel environnant. Les aménagements extérieurs ont été réduits à leur plus 
simple forme et sont proches de la situation avant travaux.

Au niveau du cadre bâti
Le projet de réhabilitation a mis un point d’honneur à maintenir la simplicité et la force des bâtiments industriels en 
briques. L’auteur de projet n’a pas eu besoin de modifier la structure des bâtiments pour réussir la reconversion de 
ceux-ci en logements. Les interventions extérieures se sont limitées aux percements de baies dans les élévations, 
à la création de coursives et de terrasses tout en veillant à préserver la typologie de la briqueterie. Le choix de 
créer des logements de standing à cet endroit n’est pas anodin puisque le projet est le continuum du type d’habitat 
implanté aux alentours (Rue des Prés et Rue des Haleurs à Hastière-Par-Delà).

Atouts et faiblesses pour le développement  territorial
Atouts
La conservation du patrimoine industriel et le renforcement de l’identité locale

Faiblesses
Il est encore tôt pour évaluer les faiblesses du projet puisque celui-ci vient de se finaliser. Néanmoins, il semble que 
la difficulté rencontrée par le promoteur pour vendre les lofts peut être rapprochée de la conjoncture socio-écono-
mique peu favorable. 
Plus-value selon les concepteurs
L’amélioration du cadre de vie est le premier argument avancé par le promoteur. Ce projet de réhabilitation s’inscrit 
dans un ensemble d’initiatives privées visant la rénovation du patrimoine immobilier mosan à Waulsort et Has-
tière-Par-Delà. Il participe de ce fait à redynamiser l’image touristique de la commune de Hastière

Plus-value selon les habitants
Les citoyens de la commune se réjouissent de la suppression d’un chancre industriel dans le cadre paysager de la 
vallée mosane. Ce projet participe à l’amélioration de la qualité du cadre de vie. 
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Illustrations
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© Ceramanova s.a. représentée par Mr Pierre BOON
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Adresse du projet
Rue des Haleurs à 5540 Waulsort (Hastière)

Commanditaire Promoteur
Pierre BOON Pierre BOON

Auteur de projet Porteur de projet
Eric VELGHE et Jean-Philippe LIPPERT, architectes Pierre BOON

Catégorie
(référence à l’annexe « leviers physiques de l’identification »)

Réaffectation

Type de logements produits Nombre de logements/ha
32 lofts et appartements de standing 32 logements/5ha47

Personne de contact : Amélie RIGAUX pour l’AC de HASTIERE

Adresse mail : amelie.rigaux@publilink.be

Publications : www.briqueterie-hastiere.com

Site Web : www.hastiere.be
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Herstal

Localisation milieu urbain
Echelle de territoire espace bâti ou parcelle
A proximité d’un centre urbain : Oui et dans le périmètre de rénovation urbaine

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts : 1er août 2011
Année de réalisation : 2016
Etapes du projet : Stade du dépôt du permis d’urbanisme

Présentation du projet
Création  de 21 logements adaptables « P.M.R » dont 19 logements sociaux, de 3 commerces et de 25 places de voitures faisant 
suite à la démolition de bâtiments vétustes ou insalubres.

Processus de densification
Un ensemble constitué de 5 logements, une entreprise et un chancre urbain remplacé par 21 nouveaux logements et trois 
cellules commerciales. Une densité rendue nécessaire par la proximité du centre urbain et la nouvelle politique d’aménagement 
du territoire relayée dans le schéma de structure communal de la Ville de Herstal en cours de finalisation.

Montage financier
L’acquisition des bâtiments à démolir et les travaux de démolition ont été subsidés par la Région Wallonne à hauteur de 
90%. La construction des logements sociaux et l’aménagement des abords seront financés via l’ancrage 2012-2013 de la 
Région Wallonne par un subside de 1.500.000 € et par un prêt à taux préférentiel.L’opération globale comprenant l’acquisition 
des bâtiments, les coûts de démolitions et de construction est estimée à 4.000.000 € ( frais compris). Le financement des 2 
logements non sociaux et des 3 commerces se fera via un prêt auprès d’un organisme financier.

Mixité fonctionnelle et sociale
La mixité fonctionnelle est favorisée par la création de 3 commerces et la mixité sociale par la création de 2 logements non 
sociaux.De plus, tous les logements sont adaptables aux personnes à mobilité réduite.   

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
Le projet permettra d’augmenter l’offre insuffisante et de qualité en logements sociaux. Il s’inscrit dans un périmètre de Rénovation 
Urbaine au cœur de la Ville dans une rue commerçante en pleine rénovation, à proximité  de la  nouvelle place communale et du 
nouvel Hôtel de Ville. Le projet participe à la redynamisation du centre en concordance avec le schéma directeur de rénovation 
urbaine approuvé depuis 2007.

Création de vingt-et-un habitats et trois commerces  
rue Elisa Dumonceau
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Intégration du projet dans son environnement
Au niveau du cadre naturel et paysager
Afin d’obtenir un espace convivial et fédérateur de lien entre les habitants, la parcelle en intérieur d’îlots est aménagée en jardin 
collectif où les zones végétales et minérales s’entremêlent harmonieusement. Ce jardin complète par son alvéole végétale la 
trame de poumon vert morcelé caractéristique du centre-ville où chaque arrière-cour ou jardin privatif/collectif contribue au tissu 
végétal de l’ensemble urbain. 

Au niveau du cadre bâti
La volumétrie développée se greffe sur le prolongement du niveau moyen des corniches voisines. La volumétrie proposée est le 
résultat de juxtapositions de pleins et de vides qui offrent une unité bâtie tout en proposant des richesses individuelles multiples 
et variées pour chacun des appartements.

Au niveau des espaces publics
On a profité du projet pour élargir la rue J.Lamoureux trop étroite et pour sécuriser le carrefour situé à l’angle du bâtiment. C’est 
d’ailleurs la raison pour laquelle, l’angle du bâtiment a été partiellement  évidé.

Atouts et faiblesses pour le développement territorial
Atouts
Ce projet public situé au cœur de la ville permet de participer à la relance de ce quartier vétuste et en mutation initiée par la 
Commune depuis plusieurs années et de créer une dynamique publique de renouveau incitant également des opérations immo-
bilières du secteur privé à se développer. La création intégrée, coodonnée et réfléchie de commerces, de parking et de logements 
répond bien aux effets néfastes provoqués par l’ inexploitation des étages situés au dessus des rez-de-chaussée commerciaux et 
l’absence de parcage de voitures destiné aux riverains. Le projet par sa localisation,sa programmation et sa conception incitera 
le retour des habitants dans leur ville.

Faiblesses
La densité du projet est élevée mais nous sommes en plein centre urbain avec des gabarits qui respectent le bâti existant.

Plus-value selon les habitants
A la place de batiments délabrés et laissés à l’abandon, un nouveau bâtiment de qualité verra le jour  , offrant au quartier 25 
emplacements de voitures adaptés en partie aux personnes à mobilité réduite.Les habitants et les collégiens de l’école d’en face 
pourront également profiter des 3 commerces.
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Avant et après démolition

Vue 3D du projet

Illustrations
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Rez-de-chaussée du projet

Etage du projet avec zone arrière
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Adresse du projet
A l’angle de la rue Jean Lamoureux et de la rue Elisa Dumonceau à Herstal 

Commanditaire Promoteur
Société Régionale du Logement de Herstal Société Régionale du Logement de Herstal

Auteur de projet Porteur de projet
La société momentanée : Altiplan Architectes scrl - Bag 
scrl - Bureau d’études Lemaire sa

Société Régionale du Logement de Herstal

Catégorie
(référence à l’annexe « leviers physiques de l’identification »)

Type de logements produits Nombre de logements/ha
19 logements sociaux et 2 logements non sociaux. Superficie 
du terrain 1.800 M²

115 logements/ha

Personne de contact : Véronique Dejong

Adresse mail : dejong.veronique@herstal.be
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Liège
Chartreuse

Localisation Quartier de la Chartreuse (Liège)
Echelle de territoire Nouveau quartier urbain s’étendant sur environ 15 ha
A proximité d’un centre urbain : Dans le centre aggloméré densément bâti de Liège

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts : •	 Adoption du RUE par arrêté ministériel du 21/04/2009

•	 Permis d’urbanisme groupé octroyé le 26/10/2012 pour une partie 
du site situé au nord du Fort de la Chartreuse

•	 Permis d’urbanisme octroyé le 17/07/2007 pour la rénovation des  
logements rue des Fortifications

Année de réalisation : En cours

Présentation du projet

La Chartreuse : la mise en œuvre d’une ZACC par le secteur privé requalifiant un ancien site militaire dans un contexte urbain 
dense et projets connexes

Processus de densification

•	 Recyclage d’un site militaire désaffecté : requalification du patrimoine bâti et nouvelles constructions
•	 Recyclage d’une ancienne maison de repos (ancien couvent des Chartreux, thier de la Chartreuse) et dépendances
•	 Réhabilitation d’une friche urbaine (rue Vandenhoff)
•	 Réhabilitation d’anciens logements sociaux (rue des Fortifications)

Montage financier

•	 Financements privés
•	 Financements publics pour le projet des Fortifications : PFGV et Société Wallonne du Logement

Mixité fonctionnelle et sociale
Logements diversifiés (maisons unifamiliales, appartements, concept de logements familiaux en immeuble collectif, lofts et 
grands appartements, maison de repos) avec complément d’activités de service ou de commerces de proximité

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
•	 Plan Communal de mise en œuvre des ZACC (zone prioritaire), 24/11/2003
•	 Plan triennal du logement (« augmenter et diversifier l’offre »)
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Intégration du projet dans son environnement

Au niveau du cadre naturel et paysager
•	 Situé dans le périmètre du site classé de la Chartreuse pour son intérêt historique (fort et murailles), paysager et 

écologique
•	 Situé à proximité d’une zone centrale (Parc des Oblats en cours de réhabilitation) et en « zone de développement » de la 

nature au PCDN
•	 Zone composée de massifs forestiers

Au niveau du cadre bâti
•	 Ancien domaine militaire en partie conservé
•	 Restauration des vestiges archéologiques du couvent des Chartreux
•	 Remembrement d’une ancienne cité sociale
•	 Intégration d’une architecture résolument contemporaine

Au niveau des espaces publics
•	 Intègre le parc des Oblats et le site classé du Fort

Atouts et faiblesses pour le développement territorial

Atouts
•	 Friche urbaine au cœur de l’agglomération densément bâtie de Liège
•	 Intègre un concept de bien habiter la ville : architecture de qualité, développement durable, mobilité choisie, espaces 

publics de proximité, offre de services et de loisirs accessible, mixité sociale et fonctionnelle, logements privés et publics, 
acquisitifs et sociaux

•	 Projet permettant de prolonger un réseau de promenades (Lande aux aubépines, parc des Oblats…)

Plus-value selon les concepteurs

•	 Sauvegarder le patrimoine militaire, principalement le Fort Hollandais
•	 Créer un nouveau quartier de 300 à 400 logements diversifiés : maisons, appartements, lofts
•	 Permettre l’implantation de fonctions complémentaires : services et commerces de proximité + équipement communautaire 

dans les anciennes poudrières
•	 Création d’espaces verts en continuité du parc existant et mettant en valeur les fortifications
•	 Organiser le trafic en empêchant le transit routier / Créer un nouveau réseau de voies lentes
•	 Créer un pôle socio-culturel

Plus-value selon les habitants
•	 Méfiance par rapport à l’impact sur la mobilité
•	 Mais intérêt par rapport à la sauvegarde du fort et la sécurisation du quartier
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Illustrations

Schéma - © Ville de Liège Projet - © AUDEX

Projet - © Ville de Liège

Projet - © AC&T
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Adresse du projet
Thier de la Chartreuse, 4000 LIEGE

Commanditaire Promoteur
Ville de Liège
Quai de la Batte, 10
4000 LIEGE

•	 Matexi pour la partie nord du site du Fort et rue 
Vandenhoff

•	 Immo Chartreuse sprl pour l’ancien Fort Hollandais
•	 Monument pour le couvent des Chartreux
•	 Ville de Liège, Service du Logement pour rue des 

Fortifications

Auteur de projet Porteur de projet
•	 RUE :  

SA Pissart - Van Der Stricht
•	 Permis pour la partie nord du site de la Chartreuse :  

AC&T
•	 Permis pour la rénovation et reconstruction du fort :  

AUDEX-architecture
•	 Rue Vandenhoff :  

QUADRA Architecture & Managment
•	 Rue des Fortifications :  

LEMAIRE F, GERARD Ph, et ASSOCIES

Ville de Liège, Département de l’Urbanisme

Catégorie
1.a. Rénovation
1.b. Réaffectation d’un bâtiment non résidentiel vers du logement
1.e. Extension horizontale
1.g. Démolition et reconstruction d’une forme de bâti plus dense
2.a. Construction en cœur d’îlot
2.b. Subdivision de la parcelle
2.c. Remembrement parcellaire
3.a. Construction sur les friches
3.b. Création de voirie distribuant de nouvelles parcelles au sein d’un tissu existant

Type de logements produits Nombre de logements/ha
Partie nord (le long du thier de la Chartreuse) Entre 60 à 80 logements de type jointifs, semi-jointifs ou 

isolés (permis accordé pour une partie : 22 logements)

Ancien Fort Hollandais Entre 60 et 100 logements, soit 40 à 60 logements pour 
l’ancien fort et 20 à 40 logements pour les bâtiments situés 
de l’autre côté de la cour

Partie sud  
(comprenant les bâtiments militaires des années ‘30)

Entre 120 et 160 logements (maisons et appartements)

Rue Vandenhoff 20 maisons d’habitation et 30 appartements

Rue des Fortifications 26 logements sociaux

Personne de contact : Ville de Liège, Renaud KINET, Directeur du Département de 
l’Urbanisme de la Ville de Liège

Adresse mail : urbanisme@liege.be
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Liège
Transurbaine

Localisation Transurbaine Liège

Echelle de territoire Agglomération de Liège : ville centre et communes limitrophes

A proximité d’un centre urbain : Noyau urbain

Contexte et origine du projet

Année de réalisation : Etude prospective : du 1er Juin 2010  au 1er septembre 2011.

Présentation du projet

Etude stratégique, à l’échelle de la Ville de Liège et de son agglomération proche, planifiant la densification urbaine autour 
d’axes de transport en commun structurant

Processus de densification

Recyclage d’anciens sites d’activités, renouvellement, remembrement et requalification urbaine pour accueillir les 22.000 
nouveaux habitants prévus pour les vingt ans à venir, et le développement de nouvelles activités

Montage financier

FEDER/Interreg IV B (étude)
Financements variés pour la mise en œuvre

Mixité fonctionnelle et sociale
Développement d’une urbanisation alliant activités et logements avec une mixité socio-économique

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales

•	 Concrétisation d’un volet du Plan Urbain de Mobilité

Atouts et faiblesses pour le développement territorial

Atouts
•	 Vision spatialisée concertée pour le développement de la Ville de Liège et de son agglomération
•	 Le développement urbain polycentrique le long d’axe structurant permet de répartir celui-ci non seulement sur la commune 

centre mais aussi sur l’ensemble des polarités de l’agglomération grâce à la mise en place d’un transport en commun

Faiblesses
•	 Document innovant en matière de développement territorial supra-communal en Région wallonne mais absence de cadre 

légal
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Plus-value selon les concepteurs

L’étude vise à :
•	 Assurer la reconversion économique et environnementale du bassin liégeois. 
•	 Y installer une nouvelle structure de mobilité renforçant la liberté de mouvement de ses citoyens et de ses utilisateurs. 
•	 Restructurer et requalifier son territoire en s’appuyant sur sa diversité urbaine. 
•	 Donner une nouvelle impulsion à des projets de développement économique novateurs. 
•	 Affermir sa position de métropole européenne.
•	 Valoriser les espaces dégradés. 
•	 Favoriser la communication entre villes et communes voisines. 
•	 Rendre la priorité aux piétons, aux promeneurs, aux utilisateurs de modes de déplacement doux.
•	 Etablir de nouvelles connexions.
•	 Renforcer l’identité et la qualité de vie des habitants

Schéma d’exploitation - © CREAT

Illustrations
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Schéma d’axe - © CREAT

Scénario polycentrique - © CREAT
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Design tram - © Avant Première

Schema fonctionnel  - © CREAT
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Adresse du projet

Communes d’Ans, Herstal, Liège, Saint Nicolas, Grâce-Hollogne et Seraing.

Commanditaire
Etude: Groupement de Redéploiement Economique du Pays de 
Liège (GRE-Liège) et Ville de Liège

Auteur de projet Porteur de projet

Etude: Consortium CREAT-STUDIO11  
(Bernardo Secchi et Paola Vigano)  
-EGIS RAIL-HSP&Partners-Double page

CREAT (Centre d’Etude en Aménagement du Territoire de 
l’Université Catholique de Louvain)
Place du Levant, 1
Bâtiment Vinci B
1348 Louvain-la-Neuve
creat-urba@uclouvain.be

Catégorie

1.a. Rénovation
1.b. Réaffectation d’un bâtiment non résidentiel vers du logement
1.e. Extension horizontale
1.g. Démolition et reconstruction d’une forme de bâti plus dense
2.a. Construction en cœur d’îlot
2.b. Subdivision de la parcelle
2.c. Remembrement parcellaire
3.a. Construction sur les friches
3.b. Création de voirie distribuant de nouvelles parcelles au sein d’un tissu existant
3.d. Suppression d’espaces publics par reprofilage de voiries et gain de nouveaux espaces constructibles privés

Type de logements produits Nombre de logements/ha
Varié Varie en fonction de la localisation

Personne de contact : Jean-Luc PLUYMERS, Directeur général du GRE-Liège
Jean-François LEBLANC, Expert en Mobilité à la Cellule 
stratégique de la Ville de Liège
Renaud KINET, Directeur du Département de l’Urbanisme 
de la Ville de Liège

Adresse mail : info@greliege.be
urbanisme@liege.be

Publications : Les Cahiers du GRE-Liège n°1 -2012 –  
La Transurbaine Liège



106



107

Liège
 dents creuses

Localisation « Dents creuses » sur le territoire de la Ville de Liège
Echelle de territoire Parcelles situées dans différents quartiers : rue Léopold, rue des Aveugles 

et le long de la Dérivation
A proximité d’un centre urbain : Dans le centre densément bâti de la Ville de Liège

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts :
Année de réalisation : •	 « Dent creuse » du cœur historique,  

Rue Léopold : Désignation de l’équipe d’architecte/investisseur pour 
07/2014, dépôt de demande de permis pour 11/2014 et début du chantier 
06/2015

•	 Six « dents creuses » situées le long de la Dérivation : étude préalable 
visant à définir la faisabilité technique, juridique et financière d’une 
reconstruction, lancée en juin 2013 et devant être finalisée pour mai 2014

Présentation du projet
Projets de requalification des dents creuses : reconquête de friches urbaines en vue de réintroduire du logement de qualité au 
travers l’élaboration de projets public/privé

Processus de densification
(Re-)Construction sur des petites friches urbaines (échelle d’une ou plusieurs parcelles)

Montage financier

•	 Rue Léopold : projets associant public et privé (la Ville de Liège acquiert  une friche urbaine et la met en vente (à bas 
prix) « conditionnée » via un appel à intérêt : procédure de mise en concurrence d’équipes de conception associées à des 
équipes de promotion/construction)

•	 Dents creuses le long de la Dérivation : processus à déterminer dans le cadre de l’étude de AA-AR

Mixité fonctionnelle et sociale

Les projets prévoient une mixité de logements et de fonctions

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
•	 Périmètre de Rénovation Urbaine autour de la rue Léopold
•	 Requalification des quais de la rive gauche de la Meuse 

îlot Firquet, Souverain Pont et Vivegnis
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Intégration du projet dans son environnement

Au niveau du cadre bâti
•	 Contexte urbain dense
•	 Parcelles bénéficiant d’une grande visibilité

Atouts et faiblesses pour le développement territorial

Atouts
•	 Amélioration du paysage urbain : disparition de friches urbaines et d’aménagements peu qualitatifs
•	 Densification du tissu urbain existant

Plus-value selon les habitants

•	 Amélioration du cadre de vie urbain

Illustrations

Repérage - © Bing Maps et Atelier d’Architecture Alain Richard
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Repérage - © Bing Maps et Atelier d’Architecture Alain Richard

Léopold - © Ville de Liège
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Amercoeur  - © Ville de Liège

Longdoz - simulation - © Samuel Noirhomme Architecte



111

Adresse du projet

•	 Dents creuses situées dans le cœur historique de la Ville : rue Léopold (n°18 et 20) et rue de la Madeleine (n°7, 9 et 11), 
rue des Aveugles à Liège…

•	 Quais de la Dérivation (deux dents creuses de part et d’autre de l’entrée de la rue d’Amercoeur, aux angles avec les quais 
de la Dérivation ; deux dents creuses aux angles du quai du Longdoz avec la rue Basse Wez et la rue Valdor ; deux dents 
creuses de part et d’autre de l’entrée de la rue Grétry aux angles avec les quais de la Dérivation)

Commanditaire Promoteur
Initié par le Département de l’Urbanisme  
de la Ville de Liège

Non désignés à ce stade

Auteur de projet

•	 Léopold : Concepteur promoteur à désigner
•	 Quais de la Dérivation : étude préalable conduite par 

Atelier d’Architecture Alain Richard associé au Collectif ipé

Catégorie

1.e. Extension horizontale
1.g. Démolition et reconstruction d’une forme de bâti plus dense
2.c. Remembrement parcellaire
3.a. Construction sur les friches

Type de logements produits Nombre de logements
Rue Léopold :  
Immeubles de logements mitoyens

Dizaine de logements de taille variée

Les six dents creuses situées  
le long de la Dérivation :  
constructions mixtes activités  
économiques/logements

Programme à définir dans le cadre de l’étude conduite par le 
bureau AA-AR

Personne de contact : Ville de Liège, Renaud KINET, Directeur du Département de 
l’Urbanisme de la Ville de Liège

Adresse mail : urbanisme@liege.be
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Liège
Val Benoît

Localisation Val Benoît 
Echelle de territoire îlot urbain
A proximité d’un centre urbain : Dans le centre aggloméré de Liège, dans la plaine alluviale densément bâtie, 

Porte d’entrée sud de la ville

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts :

Année de réalisation : Le Campus universitaire du Val Benoît est reconnu par arrêté ministériel en tant 
que « Site à Réaménager » le 4/02/2010.

Un appel d’offres concours a été organisé par la SPI et lancé en janvier 2011 
pour élaborer un Master Plan pour la requalification du site, un dossier de 
reconnaissance de zone ainsi que les permis d’urbanisme liés à la première 
phase des travaux (soit la réhabilitation du bâtiment du Génie Civil et l’ouverture 
de la voirie interne au site dessinée dans le Master Plan). C’est l’association 
momentanée Baumans-Deffet/Dirix/BEL/MSA/Pigeon-Ochej/Matriciel qui a été 
désignée comme auteur de projet en décembre 2011. 

L’adoption du Master Plan par le Conseil communal est en cours. 
Le permis pour la réhabilitation du Génie Civil est en cours d’instruction.
Les travaux portant sur la réhabilitation du bâtiment du Génie Civil et la réalisation 
de la voirie devraient débuter courant 2014 pour s’achever en juin 2015.

Présentation du projet

Projet prônant la densification des activités économiques et la mixité des fonctions (activités de production et services, 
formation et enseignement,  culture et logements) implanté sur l’axe 1 du tramway et à proximité d’un échangeur 
autoroutier. Un exemple matérialisant la Transurbaine.

Processus de densification

•	 Parc d’activités « vertical » proposant une forte densité d’occupation du sol
•	 Rénovation de bâtiments existants : transformation d’un campus universitaire désaffecté en un complexe d’entreprises et 

de logements.

Montage financier

Publics et privés

Mixité fonctionnelle et sociale
•	 Mixité des fonctions (entreprises, logements, centre de formation…) et des logements (public, étudiant, résidence service, 

appart hôtel, loft…)

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales

•	 Le long de l’Axe de développement urbain de la Vallée de la Meuse
•	 Le long de l’Axe de développement économique Sclessin-Val Benoît
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Intégration du projet dans son environnement

Au niveau du cadre bâti

Zone charnière entre l’axe industriel de Sclessin et le quartier d’habitat de Fragnée. Idéalement positionné dans la zone 
d’influence de la gare TGV de Liège Guillemins

Atouts et faiblesses pour le développement  territorial

Atouts

•	 Mixité des fonctions (280 logements et potentiel pour développer 1350 nouveaux emplois)
•	 Densité d’usage du site justifiée par la situation du site : dans le centre aggloméré de la ville et le long d’un axe de 

transport en commun fort (future ligne de tramway).
•	 Cohérence architecturale (modernisme d’inspiration Bauhaus) et des espaces publics

Plus-value selon les concepteurs

Le projet apporte selon ses concepteurs une valeur ajoutée dans les domaines suivants :
•	 Nouvelle attractivité du quartier (paysage et urbanisme) : parc planté, placettes, aménagements paysagers, zone 

piétonne, espaces verts…
•	 Réversibilité de l’utilisation des bâtiments dans le futur (gage de durabilité) / flexibilité des espaces
•	 Mixité des fonctions (entreprises, logements, centre de formation…) et des logements (public, étudiant, résidence service, 

appart hôtel, loft…)
•	 Eco-construction : performance thermique des bâtiments, gestion globale des déchets…
•	 Eco-mobilité : offre en stationnement automobile limitée, situé le long de la future ligne de tramway et d’une liaison 

cyclable
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Illustrations

Vue aérienne - © Baumans-Deffet sprl

Projet - © Baumans-Deffet sprl
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Situation existante - © Ville de Liège

Projet - © Baumans-Deffet sprl
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Adresse du projet

Le site est compris entre la rue Ernest Solvay, la rue A. Stévart, le quai Banning et l’autoroute E25

Commanditaire

SPI Agence de développement 
pour la Province de Liège
Rue du Vertbois, 11
4000 Liège

Auteur de projet Porteur de projet

Baumans-Deffet sprl
Rue Bois l’Evêque, 26
4000 Liège
T +32 4 229 25 50
F +32 4 226 40 22
info@baumans-deffet.be
www.baumans-deffet.be

SPI Agence de développement

Catégorie

1.a. Rénovation
1.b. Réaffectation d’un bâtiment non résidentiel vers du logement
1.e. Extension horizontale
1.g. Démolition et reconstruction d’une forme de bâti plus dense
2.a. Construction en cœur d’îlot
2.b. Subdivision de la parcelle
2.c. Remembrement parcellaire
3.a. Construction sur les friches
3.b. Création de voirie distribuant de nouvelles parcelles au sein d’un tissu existant

Type de logements produits Nombre de logements

Offre diversifiée (social, loft, étudiant, résidence service) 280 logements en tout :
•	 150 pour les nouveaux immeubles situés 

dans la partie nord
•	 40 pour le nouvel immeuble situé au sud le 

long du quai Baning
•	 90 pour l’Espace Stévart

Personne de contact : SPI

Adresse mail : info@spi.be
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Liège
Rénovation urbaine

Localisation Ville de Liège, îlots Firquet, Souverain Pont et Vivegnis

Echelle de territoire Quartiers de ville

A proximité d’un centre urbain : Dans des quartiers densément bâti du centre ville

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts :
Année de réalisation : Îlots Firquet : acquisition par la Ville de Liège à partir de 2004, début du chantier 

2009, deux  première phases de l’îlot 1 achevées.
Souverain Pont : chantier achevé au milieu de l’année 2014.

Présentation du projet

Projets de rénovation urbaine conduits par le secteur public : requalification de l’espace public et d’ilots situés dans des zones 
sensibles du centre ville, alliant développement économique, commercial, culturel et résidentiel, lutte contre les marchands de 
sommeil, relance des investissements privés

Processus de densification

•	 Rénovation et réhabilitation d’îlots urbains
•	 Réaffectation de friches urbaines

Montage financier

Financements publics (Ancrage communal, DGO4/Restauration, Province et PFGV, Fonds du Logement des Familles 
Nombreuses de Wallonie…) visant une relance des investissements privés

Mixité fonctionnelle et sociale

•	 Logements variés (locatif/acquisitifs, publics/privés…)
•	 Mixité des fonctions

Intégration du projet dans son environnement
Au niveau du cadre bâti
En milieux urbain densément bâti

Atouts et faiblesses pour le développement  territorial
Atouts
•	 Amélioration du cadre bâti et de vie
•	 Promouvoir la vie dans ses quartiers
•	 Lutte contre l’inoccupation et l’insalubrité des logements
•	 Lutte contre les marchands de sommeil
•	 Accès à un logement décent pour tous
•	 Mixité sociale
•	 Amélioration de l’efficacité énergétique des nouveaux logements
•	 Création d’activités au centre ville (Souverain Pont et Vivegnis)
•	 Création d’espaces communautaires
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Illustrations

Projet Souverain - © ARCH’image

Projet Souverain - © ARCH’image
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îlots Firquet / avant - © Ville de Liège

îlots Firquet / après - © Ville de Liège
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îlots Firquet / avant & après travaux
© Ville de Liège

îlots Firquet / avant travaux
situation 2008 - © Ville de Liège

îlots Firquet / après travaux
situation 2012 - © Ville de Liège
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Vivegnis RAVI / avant travaux - © Ville de Liège Vivegnis RAVI / après travaux - © Ville de Liège

Place Vivegnis - © Ville de Liège Vivegnis / Haecht - © Ville de Liège

Place Vivegnis - © Ville de Liège
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Adresse du projet

•	 Place Vivegnis à Liège (quartier Saint Léonard)
•	 Rue Souverain Pont à Liège (quartier Cathédrale Nord)
•	 Rue Firquet à Liège (quartier Sainte Marguerite)

Commanditaire
Initiés par le Service du Logement de la Ville de Liège

Auteur de projet

•	 Souverain Pont : AC&Tsc scrl, Michel et Valérie FELLIN, fh & 
associés scprl et Pierre LORENZI

•	 Ilots Firquet : Bureau AC&T, fh & associés scprl

Catégorie

1.a. Rénovation
1.b. Réaffectation d’un bâtiment non résidentiel vers du logement
1.e. Extension horizontale
1.g. Démolition et reconstruction d’une forme de bâti plus dense
2.a. Construction en cœur d’îlot
2.b. Subdivision de la parcelle
2.c. Remembrement parcellaire
3.a. Construction sur les friches

Type de logements produits Nombre de logements/ha

îlots Firquet 30 logements (appartements et maisons, 13 logements 
sociaux et 17 logements moyens) 

Souverain Pont : 23 logements (4 sociaux et 19 moyens)

Personne de contact : Ville de Liège, Jean-Baptiste JEHIN, Directeur administratif 
du Service du Logement de la Ville de Liège

Adresse mail : jean-baptiste.jehin@liege.be
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Seraing

Opérations de densification 
dans la ZIP QI de Seraing Centre

Localisation milieu urbain
Echelle de territoire village ou quartier
A proximité d’un centre urbain : Seraing centre 

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts : 18 décembre 1998
Année de réalisation : 2008
Etapes du projet : •	 Elaboration d’un schéma directeur ZIP QI Seraing Centre 

approuvé par arrêté ministériel en 1998 ; 
•	 Désignation des auteurs de projet en 1998 et 2003  

(selon projets) ; 
•	 Approbation des avant-projets par la Région wallonne en 

2003 et 2004 ; 
•	 Obtention des permis d’urbanisme en 2004 et 2005 ; 
•	 Approbation des marchés d’attribution par la Région 

wallonne en 2006 et 2007 ; 
•	 Réceptions provisoires en 2008 pour partie ; 
•	 Mise en vente et en location en 2009 pour partie ; 
•	 Construction toujours en cours pour partie.

Présentation du projet
Création de 3 immeubles à appartements (dont un en 2 phases) dans le centre de Seraing en lieu et place d’immeubles d’ha-
bitations unifamiliales dégradés

Processus de densification
Substitution d’habitat unifamilial par de l’habitat collectif

Montage financier
Subventions en rénovation urbaine à un montant de 90% des travaux et des acquisitions, soit une somme de 3.798.495 € pour 
un montant total de 4.220.550 €

Mixité fonctionnelle et sociale
Mixité du mode de propriété (acquisitif et locatif) au sein d’un même immeuble  ; mixité du type d’appartements (de 1 à 3 
chambres) ; mixité fonctionnelle (logements et services publics) 

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
L’objectif stratégique majeur de la Ville de Seraing consiste à contrecarrer la tendance de désurbanification de son centre ville 
et à limiter les pertes d’emplois sur son territoire. Dans ce cadre, la ville de Seraing a fait mener une étude urbanistique sur 
l’ensemble de la vallée sérésienne qui a abouti à l’élaboration d’un master plan en 2005. Dans sa déclaration politique générale, 
les autorités communales se sont engagées à concrétiser des projets de reconversion et de revitalisation au sein de la vallée 
industrielle, dont fait partie le périmètre de la ZIP QI, et d’améliorer la qualité de vie.



126

Intégration du projet dans son environnement
Au niveau du cadre naturel et paysager
Inscription d’immeubles en suture du tissu urbain. Curage des intérieurs d’îlots.

Au niveau du cadre bâti
Eradication d’immeubles vétustes par le remplacement de bâtiments contemporains. Gabarits en lien avec les constructions 
voisines. 

Au niveau des espaces publics
Implantation permettant de refermer l’espace public autour de l’Hôtel de ville. Intérieur d’îlot accessible au public sous forme 
d’un espace de détente.

Atouts et faiblesses pour le développement territorial
Atouts
Amélioration du cadre bâti et paysager urbain. Lutte contre la désurbanisation.

Faiblesses
Mixité sociale peu représentée, pas de prise en compte de la bonne localisation des projets par rapport aux modes de déplace-
ments alternatifs à la voiture particulière (norme de parcage identique à celle des quartiers plus excentrés). 

Plus-value selon les concepteurs
Renforcement de l’attractivité du centre-ville ; situation idéale par rapport aux commerces et services ; revalorisation du bâti.

Plus-value selon les habitants
Donne une autre image du quartier par de l’habitat neuf, plus contemporain.
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Illustrations

Ilot avant

Schéma Directeur ZIP QI
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Place du Dix-sept Novembre - phase 1 Rue Ferrer

Place du Dix-sept Novembre - phase 2 Rue de Collard-Trouillet Rue Ferrer
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Adresse du projet

•	 Rue Ferrer, 79-81 ;
•	 Rue de Colard-Trouillet, 17-21 ; 
•	 Place du Dix-sept Novembre.

Commanditaire Promoteur
Ville de Seraing Sans objet

Auteur de projet Porteur de projet
AAVT scrl pour l’immeuble de la rue Ferrer ; NJDA Architecture 
pour l’immeuble de la rue de Colard Trouillet ; AANP pour l’im-
meuble de la Place du Dix-sept Novembre

Ville de Seraing

Catégorie
(référence à l’annexe « leviers physiques de l’identification »)
1.g. Démolition et reconstruction d’une forme de bâti plus dense

Type de logements produits Nombre de logements/ha
Logements collectifs en acquisition et location De 75 à 200 logements/ha ;  

moyenne de 125 logements/ha

Personne de contact : Laurence DUYCKAERTS,  
anciennement chef de projet ZIP QI

Adresse mail : l.duyckaerts@seraing.be

Site Web : www.seraing.be
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Visé
Horizon Pléiades

Contexte et origine du projet
Date des premiers contacts : 2007
Année de réalisation : Commencement des voiries des phases I et II en 2009
Etapes du projet : Le projet est réalisé en 4 phases. La phase suivante ne pouvant 

être mise en œuvre qu’après la construction d’au moins 60% 
des lots de la phase précédente.

Présentation du projet
Le lotissement Horizon Pléiades vise la création de plus de 220 logements sur une superficie d’environs 14 ha, soit 
une densité de 16,1 logements/ha. 

SITUATION :
Le lotissement est situé dans la ville de Visé et plus précisément dans le quartier se trouvant entre le Canal Albert 
et la Meuse.
Le lotissement est entouré :

	 au Nord, par la promenade d’Aiguillon, bordées d’arbres, et le chenal raccordant le Canal à la Meuse ;
	 à l’est, par la rue des Ecoles. Le site jouxte les fonds des parcelles des constructions mitoyennes 

traditionnelles de cette rue ;
	 au sud, par la rue de Tongres. De même qu’à l’est, le site jouxte les fonds des parcelles des constructions 

traditionnelles de cette rue ;
	 à l’ouest; par le Canal Albert et la rue Naessens de Loncin ;

PARTI URBANISTIQUE :
D’une manière générale, le lotissement tend à concevoir un ensemble de logements respectueux de l’environnement 
mais également à offrir aux habitants un confort et une qualité de vie optimum. Dans ce cas, le site de Visé présente 
des éléments très intéressants :

	 Le terrain se situe à proximité du centre ville de Visé, dans lequel les habitants peuvent trouver tous 
les commerces de proximité, grandes surfaces, écoles primaires et secondaires, zones de sports et 
équipements collectifs divers.

	 La zone est bien desservie par les transports en commun (proximité de la gare SNCB,  passages fréquents 
de bus).

	 Une école primaire jouxte le site, ce qui permet des déplacements piétons privilégiés et aisés pour les 
enfants et leurs parents.

	 L’autoroute est facilement et rapidement accessible.
	 Située entre le Canal et la Meuse, cette position offre des endroits de promenades agréables.
	 Connectés au réseau RAVEL, les quais de Meuse donnent une très bonne accessibilité aux cyclistes.

Une voirie principale permet les entrées et sorties du site (au nord et à l’ouest de la zone concernée). Sur celle-ci 
viennent se greffer un ensemble de voiries secondaires et des allées privées en servitude.

Le parti urbanistique ne peut être dissocié du principe de base des constructions thermoefficaces.
En effet, les voiries de dessertes des lots doivent respecter une orientation est-ouest afin que les habitations 
soient toutes implantées nord-sud et ce dans l’esprit du principe thermoefficace décrit ci dessous. D’autre part, les 
constructions doivent être distantes les unes des autres afin de ne pas porter ombre à l’habitation voisine et ainsi 
bénéficier d’un ensoleillement optimal.

Localisation Ville de Visé – Quartier de Devant-le-Pont
Echelle de territoire Communale
A proximité d’un centre urbain : Oui – Le centre de Visé est situé à environ 800 m du lotissement
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Dans cette rythmique, différents quartiers se distinguent (ce qui donne une échelle et une identité plus petite) et un 
certain nombre d’éléments offrent des points de repères, tels que :

n	 « La promenade verte » qui part de l’école et remonte jusqu’à la promenade d’Aiguillons. Elle représente 
un poumon vert dans le site et surtout un élément de liaison pour l’ensemble des habitations du site et pour 
l’extérieur du site.

n	 la place centrale ainsi que la promenade verte permettent également aux personnes extérieures au site 
de profiter pleinement de l’ensemble et ainsi favorisent des échanges entre le nouveau lotissement et le 
quartier existant.

n	 la voirie principale, de par sa forme, offre des perspectives constamment différentes quel que soit l’endroit 
où l’on se trouve.

Le piéton a une place importante. L’ensemble des espaces d’échanges et de convivialité sont reliés aux îlots par 
des cheminements piétons et « la promenade verte » De plus, le site est connecté avec l’extérieur et donc avec le 
quartier avoisinant, grâce à de nombreuses liaisons piétonnes (vers le Canal, la rue des Ecoles, la rue de Tongres 
et la promenade d’Aiguillon) ce qui offre un maximum d’échanges.

Les entrées et sorties du site se greffent au réseau routier existant sans, pour autant, modifier la circulation dans 
les rues de Tongres et des Ecoles où le trafic est déjà dense aux heures de pointes. Le rond point existant entre la 
promenade d’Aiguillon et la rue Naessens de Loncin est privilégié pour créer l’entrée principale du site. La seconde 
entrée se repique sur le bas de la rue Naessens de Loncin.

LE PRINCIPE THERMO-EFFICACE :
Les constructions « thermo –efficaces » sont une forme voisine des constructions dites « bioclimatiques », dans 
laquelle l’accent est plus particulièrement mis sur l’adaptation aux critères climatiques (et énergétiques) de 
l’immeuble, en essayant de rester dans une fourchette de prix raisonnable par rapport aux normes du marché. 
Ce qui implique d’utiliser le plus possible des matériaux et techniques de construction usuelles éprouvées et bon 
marché.

Les matériaux et isolants dits « alternatifs » ne sont donc pas systématiquement recherchés, car le public visé est 
un public large, et non pas un public de « convaincus du développement durable » qui construiraient par un souci 
idéologique.

Le caractère « bio » de ces immeubles est donc moins poussé que leur efficacité énergétique, d’où le terme « 
thermo–efficace » adopté, qui correspond bien aux buts recherchés par les concepteurs.

Par ailleurs, les immeubles thermo–efficaces ne sont pas simplement des immeubles « basse énergie », car ils se 
caractérisent, outre à une très bonne isolation thermique, également par la recherche de gains solaires passifs « 
gratuits ».

D’une manière générale, les principes généraux permettant de définir un immeuble comme « thermo –efficace » 
sont les suivants :

n	 Les immeubles sont très compacts afin de diminuer le plus possible leur surface extérieure –et donc la 
surface par laquelle leurs déperditions thermiques s’effectue.
Cela implique la :

o	 Maximalisation du nombre des immeubles trois et surtout deux façades par rapport aux immeubles 4 
façades, dans lesquels la surface des murs extérieurs (et donc la déperdition thermique par ces murs) 
peut être multipliée par deux (ou même plus) par rapport aux mêmes immeubles construits en 2 façades.

o	 Usage généralisé des toitures plates, permettant au volume extérieur de « coller » parfaitement au 
volume chauffé.
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o	 Limitation des décrochements et rentrants dans le volume chauffé, qui augmentent la surface extérieure 
sans augmenter sensiblement le volume chauffé,

o	 Recherche d’un volume le plus « cubique » possible, et d’un plan le plus « carré » possible, toujours pour 
limiter le rapport surface / volume.

n	 Les immeubles sont très bien isolés, toujours dans l’esprit de limiter les déperditions thermiques. Le 
coefficient moyen visé pour chaque habitation sera au maximum de K30 conformément à la méthode de 
calcul de la valeur K d’application en mai 2007, date de l’accusé de réception du permis de lotir initial.

n	 Les immeubles sont implantés afin de permettre la récupération maximale de l’énergie solaire « passive », 
ce qui implique :
o	 Que chaque immeuble est situé avec un recul suffisant par rapport à l’immeuble le plus proche situé au 

sud, afin de ne pas être « dans son ombre ». En pratique, un recul correspondant à 4 fois la hauteur de 
l’immeuble voisin est nécessaire.

o	 Que chaque immeuble a un toit plat afin de limiter sa hauteur et donc son ombre portée, afin de limiter 
son emprise au sol.

o	 Que les immeubles sont idéalement situés en lignes situées sur des axes Est /Ouest afin de conserver 
le plus possible les vues sud correspondant à une énergie solaire passive récupérable.

o	 Que les entrées et les rues desservant les immeubles soient le plus possible situées au nord des 
immeubles, afin de placer de manière naturelle les locaux principaux de la zone froide (garage, halls, wc, 
buanderies) en façade nord. Nous en arrivons donc à une typologie d’implantation assez caractéristique, 
et très liée aux orientations.

n	 Les immeubles sont conçus afin de récupérer le plus possible l’énergie solaire passive rendue disponible 
par les dispositions précédentes, ce qui implique :
o	 Une séparation de chaque logement en deux zones « froide et chaude »,

n	 la zone « froide », placée en façade Nord, est constituée des locaux peu ou pas chauffés (garage, buanderie, 
chaufferie, halls d’entrée,  wc, chambres) et sert de « tampon » entre l’immeuble et l’exposition Nord, qui 
bénéficie du minimum d’insolation et donc est la plus défavorable au niveau chauffage.

n	 La zone « chaude », placée en façade Sud, est constituée des locaux de vie, qui sont chauffés en hiver 
(salons, salles à manger, cuisines,  salles de bains salles de douche, certaines chambres) récupère 
l’insolation de la façade Sud, qui bénéficie d’une récupération d’énergie optimale en hiver, et modérée en 
été.
o	 Que les vitrages soient maximalisés en façade Sud dans la zone « chaude » (mais sans excès pour 

éviter la surchauffe)  afin de permettre à l’énergie solaire de pénétrer le plus possible dans les locaux (un 
bilan énergétique global sur une saison de chauffe permet de conclure qu’il y a plus d’énergie gagnée 
que d’énergie perdue par un vitrage orienté plein Sud).

o	 Que les vitrages soient minimalisés en façade Nord dans la zone froide, moins chauffée mais néanmoins 
faisant partie de l’enveloppe protégée.

n	 La construction doit être munie d’un système de ventilation sanitaire mécanique double flux (l’extraction et 
l’alimentation sont toutes deux mécaniques et équilibrées) dans lequel le flux d’air neuf rentrant (froid) est 
réchauffé –via un échangeur de chaleur- par l’air vicié (chaud) sortant. Ce système, aux niveaux d’isolation 
réalisés, permet de récupérer +/- la moitié de l’énergie perdue pendant la saison de chauffe.
o	 L’air est extrait dans les locaux dits « humides » (cuisine et sanitaires) ;
o	 L’air est insufflé dans les locaux « de vie » (séjours, chambres).

n	 Le système de chauffage est conçu afin de se délier au maximum de la dépendance aux combustibles 
d’origine fossile, d’une part afin de limiter l’effet de serre lié au dégagement de CO² de ces combustibles, et 
d’autre part afin de limiter le coût du chauffage lorsque le coût de ces combustibles augmentera par la simple 
loi de l’offre et de la demande, avec la diminution des stocks mondiaux. Le système de chauffage emploiera 
un combustible venant de la biomasse (donc renouvelable et ne faisant pas augmenter le taux total de CO² 
de l’atmosphère, soit pellets soit copeaux de bois.
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o	 La chaleur résultante est canalisée dans une boucle d’eau chaude parcourant l’ensemble du lotissement, 
et sert au chauffage de l’ensemble des habitations (y compris, en appoint, l’eau chaude sanitaire).

o	 Les maisons récupèrent l’énergie de cette boucle de chauffage « urbain » par un simple échangeur de 
chaleur, avec stockage par un ballon d’eau chaude intermédiaire. La chaleur consommée fait l’objet d’un 
décompte habitation par habitation.

n	 Le système, extrêmement performant en saison de chauffe, ne doit évidemment pas nécessiter un 
conditionnement d’air estival dont la consommation énergétique ruinerait le résultat global. Les risques de 
surchauffe sont gérés de manière suivante :
o	 Les immeubles ont une structure lourde et une inertie thermique importante  (isolation extérieure des 

murs de parement) permettant de lier les immeubles à la température moyenne journalière plutôt qu’à la 
température instantanée.
L’immeuble est donc proportionnellement frais en journée par rapport à la température extérieure, et plus 
tiède la nuit.

o	 Les surchauffes liées à l’insolation sont limitées par l’emploi de stores solaires extérieurs sur chaque 
fenêtre située au sud. Les calories excédentaires sont donc maintenues à l’extérieur. En option un 
système automatique gère les ouvertures de ces pare soleils.

o	 Les toitures sont protégées de la surchauffe, par une couverture végétalisée faisant ombrage et 
rafraîchissant la toiture par simple évapo –transpiration sauf aux endroits des emplacements de 
panneaux solaires thermiques ou photovoltaïques.
L’autre avantage de la toiture végétalisée est de limiter et de retarder l’écoulement des eaux pluviales.

Processus de densification
La mixité entre les immeubles à appartements et les habitations unifamiliales permet une certaine densification du 
territoire de manière raisonnable pour un quartier résidentiel légèrement décentré du centre urbain de Visé.
Les habitations sont, pour la plupart, mitoyennes ou semi-mitoyennes afin de maximiser l’espace tout en créant des 
ouvertures paysagères et des points de respiration. Ponctuellement, des habitations 4 façades sont prévues afin de 
garantir une mixité sociale et une mixité paysagère.

Montage financier
n	 Partenariat privé.
n	 Budget non communiqué

Mixité fonctionnelle et sociale
La mixité est en partie assurée avec le quartier proche plus traditionnel offrant des commerces et des services. Les 
professions libérales peuvent s’implanter dans le lotissement.
La mixité sociale est assurée par l’offre des logements et leur grandeur (maisons et appartements) comme indiqué 
dans le processus de densification.

Lien entre ce dispositif de densification et les stratégies communales
La Ville de Visé possède un schéma de structure communal depuis 2011. Dans celui-ci, la densité prévue est de 
20 à 40 logements à l’hectare maximum. Le projet « Les Pléiades » finalisé, dont le permis obtenu est antérieur au 
schéma de structure communal, possèdera 16 logements à l’hectare.
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Intégration du projet dans son environnement
Au niveau du cadre naturel et paysager
Création d’une coulée verte en connexion avec le quartier par des axes modes doux et en connexion avec les quais 
de halage le long de la Meuse et du Canal Albert.

Au niveau du cadre bâti
Le lotissement « Les Pléiades » forme un nouveau quartier qui possède une typologie contemporaine en rupture 
avec les quartiers plus anciens situés à proximité. Cependant, il est connecté à son environnement urbain par les 
voies piétonnes et la coulée verte.

Au niveau des espaces publics
L’école communale située à proximité immédiate a été agrandie afin de répondre à la demande des futurs occupants. 
La crèche et le hall omnisport sont reliés au nouveau quartier par un lien piéton. Un parking public a été réalisé par 
l’auteur de projet afin de répondre à l’augmentation des besoins en places de stationnement

Atouts et faiblesses pour le développement territorial
Atouts
Localisation (proche d’un centre urbain, commerces, gare, transports en communs, écoles primaires et secondaires, 
etc.) – densification – orientation des habitations ouvertes vers le Sud et jardin plein Sud – isolation des habitations 
–chaudière collective biomasse – panneaux photovoltaïques – citerne d’eau de pluie – proche du Quai du Halage, 
de la Meuse, du Canal et du port de plaisance – proximité du réseau de balades cyclables et riche en espace de 
convivialité.

Faiblesses
Trop d’uniformité dans l’architecture – manque de commerces de proximité dans le quartier– ligne haute tension à 
déplacer.

Plus-value selon les concepteurs
Développement durable :

n	 bâtiment thermo-efficace permettant de diminuer la consommation énergétique des acquéreurs
n	 certificat PEB A ou A+
n	 respect des normes souhaitées par l’Union Européenne en 2021
n	 utilisation d’une biomasse locale (produit provenant d’Ardennes : plaquettes de bois ou pellets)

Développement territorial :
n	 diversité de l’offre, à savoir des maisons 4 façades, des maisons mitoyennes et des appartements permettant 

de répondre aux différentes demandes
n	 logements créés à proximité de la ville de Visé et de ses commodités (transporte en commun, commerces, 

écoles, hôpital d’Hermalle-sous-Argenteau...)

Plus-value selon les habitants
A proximité des axes autoroutiers – A proximité du centre urbain – Environnement agréable avec un large réseau 
de voies piétonnes et cyclables
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Illustrations
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Adresse du projet

•	 Rue du Pré aux Oies ;
•	 Rue du Pré aux Jars ;
•	 Rue de l’Ansérine ;
•	 Rue de la Gardeuse d’Oies ;
•	 Rue Emile Verhaeren ;
•	 Rue d’Aquitaine ;
•	 Rue du Lot-et-Garonne à 4600 VISE.

Commanditaire Promoteur
S.A. HORIZON GROUP – Rue de Battice 156 à 4880 AUBEL S.A. HORIZON GROUP – Rue Natalis 2 à 4020 Liège

Auteur de projet Porteur de projet
S.A. HORIZON GROUP – Rue de Battice 156 à 4880 AUBEL S.A. HORIZON GROUP – Rue Natalis 2 à 4020 Liège

Catégorie
(référence à l’annexe « leviers physiques de l’identification »)
Construction de nouvelles voiries (3b)

Type de logements produits Nombre de logements/ha
Habitations unifamilales et immeubles à appartements 16,1 logements à l’hectare

Personne de contact chez HORIZON GROUP : 

M. Joël  ACKAERT

Personne de contact à Visé:

Mme Marielle MARCHAND

Adresse mail :

muriel@horizongroupe.com

Adresse mail :

marielle.marchand@vise.be

Publications : Voir avec le Groupe Horizon

Site Web : http://horizongroupe.com/fre/



www.cpdt.wallonie.be

Dessin couverture : Barbara Le Fort, CPDT.


