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INTRODUCTION

Comme dobébautres r ®gions, l a Wall oni e esméerrgoges sur un
urbains, a 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 béati, de dépopulation et de paupérisation des centres urbains. Il est

également escompté des politiques de densification résidentielle de voir les dynamiques

do®t al ement ur bain et de p®ri ur bamei sqaqudexprriare
| 6 e x p rdewrsué commune de « retour en ville ».

Dans ce cadre, la présente initiative de recherche a ét ® construite aut o
guestionnement couplé a une préoccupation centrale : dans quelle mesure le retour en ville
escompté est-il susceptible de mener a un remplacement de populations dans des quartiers
urbains, des populations socialement fragiles y laissant place a des populations mieux
placées dans la hiérarchie sociale ? Comment , soil y mécanidmese u , ®v
d 6 e x c | u s-ci étant contraresxaux objectifs de mélange des catégories sociales dans
les villes (mixité) ou méme de densification des villes (cas ou les ménages exclus doivent se

replier sur des espaces périphériques) ? | | sbagit donc, e n detmettreme s p | U
en lien dynamiques urbaines et question sociale aux fins de mieux cerner les recompositions
spatialesauj ourddwiaiuvre dans I|l.es villes wallonnes

Pour ce faire, notre étude prend appui sur deux notions bien établies dans la littérature

scientifique internationale : gentrification et relégation. La gentrification est un processus

multiforme d 6 embour geoi sement de | a composition SOC]
morphologies urbaines (paysages batis, espaces publics, structures commerciales) de
guartiers dohbhbo®the!l pbepdeapr s dépleiecce pracessusestt aqu el |
celle du quartier. La relégation d ®si gne | es processus doéiHdascripti
pauvreté et de la précarité.

Notre étude vise donc, en particulier, a éclairer les processus de gentrification et de
relégationdans| es vi |l |l es wal | objedtivesl.d almp | sstuagiett defeesn m®c a
vue, ddéabord, d e jpws e edent inpxistaintaey ces ternés @t, sur cette

base, d6i denti fier des moy e n sdengifidation tréisidentielleo & rume t t an't
requalification des quartiers urbains en évitant les effets négatifs sur les populations qui y

résident Not re ®tude ne porte donc pas sur | 6®vol uti
villes wallonnes, mais bien sur les processus de recompositons pati al e ~ 1 0T uvre
ces Vvilles sous | 0effet des metgusandedviles. de popul a

*

LO®tude est structur®e en 5 chapitres.

Le premier chapitre pose les fondements conceptuels n ®cessaire,s 4af iln ® @@ \ei
toute confusion sur les termes employés. 1 sbagir a, not amment , de pr
les articulations entre des notions souvent posées i a tort i comme simples synonymes
(gentrification T retour en ville) ou comme antonymes (gentrification i périurbanisation). De

pl us, ce chapitre reviendra sur | es enseignement
| a rel ®gati on dans ddédautres villes europ®enne
internationale, en particulier eu égard a des villes moyennes de tradition industrielle. Ce
travail per met de poser un cadre doéinterpr®tat
wallonnes.
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Le second chapitre vi se essentiell ement ~° objectiver | 6am
ville en Wallonie. Pour ce faire, des statistiques migratoires sont mobilisées a trois échelles :
migrations entre villes (en ce compris Bruxelles), entre centres et périphéries des
agglomérations, et depuis ou vers les quartiers (assimilés aux secteurs statistiques). Les
données mobilisées couvrent une période de quinze ans, de 1991 a 2006. Ces
d®vel oppement s guantitatifs per mettent do®valu

gentrification aux mouvements de population pour les villes wallonnes.

Le troisieme chapitre centre le propossur | 6 ®c he¢éheviecddapprocher au
des mécanismes des processus de gentrification et de relégation. De nouveaux

développements quantitatifs, descendant cette foisj us qu 6~ | & ®cehte | d eesohtiée” Il cat r
ici combinés a des travauxqual i t ati fs dobéentrevue aupr s dobact e

privés et associatifs. Des études de cas sont menées a Liége, Namur et Mons.

Les développements réalisés pour les chapitres 2 et 3 ont demandé un long et méticuleux
travail de icrmdiscatuedin onpamti nent s, doéoi dena i ficat
géocodage des données obtenues. Outre son caractere nécessaire a la construction de nos

analyses, ce travail a aussi permis de dégager une série de pistes et de recommandations

technigues en vue de | a mise en place doébun observato
Celles-ci sont présentées au chapitre 4.

Le chapitre 5, enfin, présente nos recommandations eu égard aux perspectives, aux limites
et aux risques associés a une politiqgue de retour en ville dans le cadre wallon. Nous
revenons ici, sur la base de nos résultats empiriques, sur les cadres de la densification, de
| 6 at t retade la mixité so@ale dans les quartiers. Une attention particuliére est portée sur
les risques de sélectivité sociale croissante de certains territoires urbainsetd daccent uati o
de m®cani smes de rel ®gationistocaax emawpeass doawt fra
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CHAPITRE |. CONCEPTS-CLESET £TAT DE L6ART

.1 LES TERMES DE LGETUDE

Cette étudemobi | i se uns s®rie de termes et de notions
déembl ®e sur | e sens, sans | es confondre ou | es
Le retour enville d ®si gne, au sens | arge, un type doé®vol L
une entité urbaine «gagneé des habitants du fait déun bil an
milieu du siécle passé, nombre de villes, notamment en Wallonie, ont vu leur effectif de

popul ation d®cro tre du fait, en grande partie
guartiers centraux et des territoires périurbains. Dans ce contexte, la notion de retour en ville

sbentend aujourddbéhui sp®ci fiqguement en parti@f ®r ence

centrales et périphériques des aires urbaines. Bien entendu, une ville peut « gagner » (ou

« perdre € ) des habitant s: biaa matuctlbé(déces f massanbes)aet lslan

migratoire avec des territoires plus lointains, dans le méme cadre national ou a

| 6i nt e rOnan¢ paderaadnc pas de « retour en ville » pour désigner un échange de
populatonsentreune vill e et | 0®tranger (i meoxwlesadei on i n
Namur vers Li ge par exempl e [périurbaoe] desmiglaats di f f ®r
de Namur vers [le centre de] Liége).

Par définition, le concept de gentrification désigne un processus (multiforme)
ddembourgeoi sement de daaquao mp @s ist idodbnh adtode iaa | ep o p
transformation concomitante des morphologies béaties et fonctionnelles de ceux-ci (état du

bati, formes et usages des espaces publics, types de structures commerciales). La

gentrification repose sur des flux migratoires de populations aux profils sociaux différenciés,

en ce compris des tdrete ewindioecte) ees popdlati@ne socidlemend  (
fragiles. L6 ®c hel |l e de pr®dilection “ |l aquelle se d®pl

Méme si la gentrification (de certains quartiers) peut se déployer dans un contexte de retour

en ville ( © | 6®chell e de deé amg@ajmua®pcassliadngentri ficatio
guartier peut m°me signifier une-cibdansls@sodu nomb
des ménages familiaux sont remplacés par des ménages de plus petites tailles. De plus, la

notion de gentrification ne porte pas uniquement sur le plan démographique (nombre
déhabitants) mai s inclut | -2conamigues desl Popaatiand n du
concern®es (ty.peCGaedsihappelie taaanirte £tymologique anglophone du

terme (« gentry »). Il est donc fondamental de dissocier gentrification et retour en ville, et les

poser en synonymes serait une erreur.

De méme, on ne peut poser gentrification en antonyme de la périurbanisation résidentielle.
Cette derniére désigne le processus de croissance démographique des parties périphériques
des régions urbaines, par apport migratoire depuis les parties centrales de celles-cCi
combinés® ddautres appof pasimmdigratiop oupbilah aaturelo Des études
récentes, notamment en France et en Amérique du Nord, soulignent un décalage croissant
entre la représentation la plus commune de la périurbanisation, forgée dans le contexte dit
des « trente glorieuses » (1945-1975) dans les pays occidentaux, et les réalités empiriques
enregistrées. Il semble en effet loin le temps ou la périurbanisation pouvait étre pensée
exclusivement en référence aux trajectoires de jeunes ménages en ascension sociale,
d®sireux dobéacc ®d éaisant’en dormséequence lercih®ti ® doéune r ®si de

CPDT i Subvention 2012-2013i Rapport final T Annexe 1 IGEAT/CREAT 1 Octobre 2013
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banlieue urbaine, dans un environnement moins dense et plus verdoyant. Ces trajectoires
demeurent importantes, mais ne constituent plus la totalité de la périurbanisation. Les
mouvements de population observés du centre vers les périphéries des régions urbaines

recouvrent en effet aujourd 6 h u i des trajectoires diverses, gui
des situations de pressions fortes sur les options résidentielles des ménages. Plusieurs

travaux pointent ainsi une « périurbanisation contrainte » ou « contraignante », des
trajectoires de « déclassement » et de « captivité » en zone périurbaine (hors des « cités de

banlieues » stigmatisées), ou méme une « suburbanization of poverty »*. Il semble dés lors

judicieux de distinguer ces représentations. Cdbepue crropose | bugdage de
périphérisation , par analogie avec le modele centre dominant / périphéries dominées des

anal yses demohde®c onomi e

La relégation en est une forme. Cette notion est définie icicommelepr ocessus dodéi nscr
dans le territoire (péri)urbain (ou rural) de la pauvreté et de la précarité, sous la pression de

facteurs extérieurs a ce territoire. Ce processus se déploie, lui aussi, sous des formes

multiples, en relation notamment avec les cadres locaux de régulation étatique, les histoires

migratoires etles structures h®rit®es des p®riodes ant ®
exempl e, |l es grands ensembles dobéhabitat soci al
relégation dans le contexte francais. La géographie des territoires de relégation ne se limite

cependant pas a ces espaces emblématiques ; elle englobe une diversité de portions
dbespaces urbains, (paBitatiparmdneni en campirtg résidemtiels) par

exemple).

Dans le cadre de cette étude, la relégation sera spécifiguement abordée a partir des

données migratoires et en liaison avec les processus de gentrification, dans | 6opti
do®valuer | a c noigratiaons teu poputations dnteris et intra-urbaines a la
territorialisation de la pauvreté. Il est bien entendu que cette contribution ne peut étre

entiere: par exemple, | a f er met ur e a n-Mitah @u®e Fodd6Gemkcpesen r

®vi demment dobébun grand poids dans la territorialdi
quodi l ne soit directemetstdemgnages.ti on de d®m®nageme
Enfin, il est encore essenti el de ne pas poser
l un(e) de | dautre. La gentrification sbappuie
des guartiers popul aires, .unledapdreminatdibaelt mése s
gentrification et abandon ou « ghettoisatoneé, comme on | dentend trop so

L voir p.ex. Laurent Davezies (2012) La crise qui vient. La nouvelle fracture territoriale, Par, 8 s u;iyv es B,onar d
S®b ast i elaurehtMatihey et Filippo Zanghi (2009) « Spl endeur et mi s. Imtreductibon », p ®r i ur b e
Articulo - Journal of Urban Research 5, en ligne: http://articulo.revues.org/1479.
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[.2 GENTRIFICATION DANS LES VILLES MOYENNES : QUELS ENSEIGNEMENTS ?

Il a longtemps été considéré que la notion de gentrification renvoyait & des processus
rencontrés dans un nombre restreint de villes, situées au sommet des hiérarchies urbaines
mondiales, tel que New York, Londres,Be r | i n, . Cétte askosiagti@n entre gentrification
et «villes globales » est aujourd’hui obsoléte. Parcourir la littérature scientifique
internationale permet en effet de voir que ce concept est désormais mobilisé par des
chercheurs travaillant sur des contextes urbains extrémement variés i de San Francisco a
Johannesbourg, de Moscou a Roubaix, de Lisbonne a Malmd, de Rio de Janeiro a Shanghai
en passant par Istanbul, Neuchéatel, Bristol, Saint-Etienne ou Bilbao. La liste des villes
concernées par des processus de gentrification est devenue longue et englobe a présent
une série de villes moyennes. Dans le contexte britannique, par exemple, des processus de
gentrification ont été relevés dans une série de villes régionales des les années 1980, dont
Bristol, Oxford, Reading, Leeds, Newcastle, Glasgow, Bath ou Canterbury?.

A l'évidence, la gentrification observée a Manhattan est a maints égards différente de la

gentrification notée a Roubaix, ne fut-ce que par les acteurs impliqués ou 16 i nt edassi t ®
transformations - I 61 Lawlupart des auteurs s'accordent pourtant a dire qu'il est a la

fois pertinent et légitime d'utiliser le méme concept dans les deux cas, des modalités

différentes ne pouvant en elles-mémes altérer l'unité sémantique de la notion. Un bon
concept se reconna’t déaill eurs dans sa@enscapacit
commun » appelle a priori a séparer.

Dans | 6abondante | itt®rature consacr ®e aux tran
avons concentré le regard sur les études portant sur la gentrification ou la relégation dans

des villes moyennes en Eur ope demahidelaunarsntiser les écarts contextuels

par rapport aux villes wallonnes.

DES PROFILS DIVERSIFIES

Plusieurs recherches montrent que les profils des ménages s'installant dans les quartiers en
voie de gentrification dans ces villes sont multiples. Par exemple, a Leeds, P. Dutton reléve,
parmi ceux-ci, la présence de jeunes cadres de la finance trés mobiles ("corporate

gentrifiers" ) , de m®nages de salari ®s dans l e secteul
m®d i aaloéisant les aspects culturels de la vie en ville ("community gentrifiers") et des
jeunes universitaires en d®but de carri re (in:

("marginal gentrifiers”)®. Eu égard au premier type de profil, l'auteur reléve les effets de
décentralisation de firmes de services aux entreprises depuis Londres vers des villes

régionales telles que Leeds, notamment pour profiter de colts immobiliers et de la main-
déifuvre moindres que dans | de décangentragoh spatialeCe s mo L
d'entreprises entrainent localement la création de postes de cadres, dont certains optent

pour une localisation centrale. Des effets similaires ont été aussi relevés en Suisse, a Zug et

Wintherthur?, et en France, & Nantes®.

2 Pour un panorama mondial de la gentrification, voir Atkinson R., Bridge G. (eds.) (2005) Gentrification in a
global context: the new urban colonialism, Milton Park, Routledge, 300 p.

% Dutton P. (2003) et (2005), op. cit.

4 Rérat P., Soderstrém O., Besson R., Piguet E. (2008) Une gentrification émergente et diversifiée : le cas des
villes suisses, Espaces et sociétés, 132, pp. 39-56

® Garat I. (2009) L'emballement immobilier et ses effets urbains. L'exemple de Nantes, Norois [en ligne], 212, 3,
URL: http://norois.revues.org/index2912.html

CPDT i Subvention 2012-2013i Rapport final T Annexe 1 IGEAT/CREAT 1 Octobre 2013




RECHERCHE 16 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 10

Sur base dbébune enqu°te r®alis®e amemsde standing s

construits ou rénovés récemment au centre de Neuchatel, Rérat (2012)° reléve également
une diversité importante de profils socio-démographigques parmi les nouveaux habitants :
jeunes actifs sans enfant mais aussi ménages familiaux et personnes proches de la retraite.
On trouve aussi bien des locataires et des propriétaires parmi eux. Dans le cas des

| ocataires surtout, |l e choix r®sidenti el en
gubune ®tape dans | la Cette dimeasion tcansitoge peudé&re rénéorcéei e |
dans |l e cas de villes moyennes d s |l ors que

qui peut amener a devoir plus rapidement ajuster son parcours résidentiel en cas de
changement professionnel.

Cette analyse, menée a Neuchétel, ville de 33.000 habitants de Suisse romande, met encore

en relief que «1 6i mportante minorit® de pendul aires

habi

f ave

déune ville secondaire nbéest pas unéficeenRpartem n e

de la dynamique des échelons supérieurs de la hiérarchie urbaine (é ) Vivre dans un des

e

nt

P L

nifuds du r ®s eau de chemin de fer comme Neuchot
bas

qualifi®s de pallier 7 | a tai ldtandre l@&sdmarchésedud u

travail de villes plus importantes"”. On observe d'ailleurs que la plupart des logements habités
par ces ménages sont localisées dans un rayon de moins de 1 km autour de la
gare. "Valorisant la vie en milieu urbain, cette catégorie de population est trés sensible au
binbme proximité / mobilité. Habiter une ville moyenne permet a ces ménages de bénéficier
de la proximité des lieux de la vie quotidienne et de concilier vie professionnelle, sociale et

familiale. Cette « redécouverte » de la proximité i du moi ns par rapport
suburbain et périurbaini est accompagn®e doéune volont® dboé
de

(comme | e montrent | 6i mportante mi norit®
motorisation élevé)" ’. Il faut bien sir replacer ce résultat dans le contexte du réseau urbain

suisse, caractérisé par une trés bonne connectivité ferroviaire inter-urbaine et des distances

relativement courtes.

Les analyses disponibles sont, par contre, beaucoup moins prolixes eu égard aux profils des
anciens habitants des quartiers en voie de gentrification dans les villes moyennes, a leurs
motivations et a leurs destinations. Ce biais n'est cependant pas spécifique aux villes
moyennes et peut s'expliquer tant par des problemes d'accés aux données migratoires a une
échelle fine que de déficit d'investissements en recherche sur cette question.

.3 PRESSIONS PRIVEES

Le contexte des villes moyennes se distingue de celui des métropoles par une pression
généralement moindre en matiére de production, par des opérateurs privés, de logements
situés en centre-ville ou dans des quartiers populaires et visant une clientéle de classes
salariées intermédiaires ou supérieures. Ce point est relevé, en particulier, par les
recherches consacrées a des villes régionales ayant connu un processus marqué de
désindustrialisation (p.ex. Sheffield et Newcastle en Angleterre, Glasgow en Ecosse,
Roubaix et Saint-Etienne en France). Par exemple, S. Cameron parle de "low-demand
housing areas" au sujet des quartiers centraux de Newcastle-upon-Tyne®.

® Rérat P. (2012) Choix résidentiel et gentrification dans une ville moyenne, Cybergeo : European Journal of
Geography [En ligne], document 579, URL : http://cybergeo.revues.org/24931. Pour une analyse plus détaillée,
voir Rérat P. (2010) Habiter la ville : évolution démographique et attractivité résidentielle d'une ville-centre,
Neuchatel, Editions Alphil-Presses universitaires suisses, 566 p.

" Rérat P. (2012) op. cit.

8 Cameron S. (2003) Gentrification, housing redifferentiation and urban regeneration: "Going for growth" in
Newcastle upon Tyne, Urban Studies, 40, 23677 2382
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RECHERCHE 16 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 11

Cependant, dans d'autres villes moyennes, la pression immobiliére privée peut étre
importante. C'est notamment le cas a Nantes, particulierement depuis 2003, date d'entrée en
vigueur du dispositif de défiscalisation lié a la construction immobiliere neuve dit « Loi
Robien »°. Ce dispositif qui ouvre de nouvelles niches fiscales a attiré de nombreux
promoteurs et investisseurs vers les villes régionales a la démographie en croissance, dont
Nantes, Montpellier, Toulouse ou Rennes. A Nantes, ces promoteurs y sont actifs sur le
marché de la construction d'immeubles a appartements situés dans la partie centrale de la
ville. Cette nouvelle offre de logements a permis une densification de certaines parcelles
(p.ex. démolition d'anciens ateliers et construction d'immeubles a appartements neufs) mais
n'a pas capté les profils de ménages familiaux, les plus enclins a s'établir en périphérie i en
l'occurrence, une grande partie des logements ont été acquis par des investisseurs (petits ou
grands) pour les mettre en | ocati on ° des m®nages (egteunes cC:
alors que les familles modestes ne pouvaient financiérement y avoir acces. Densification au
centre ne va donc pas automatiquement de pair avec limitation de I'étalement urbain, dans
un contexte de croissance du nhombre de (petits) ménages.

En outre, cette vague d'investissement immobilier a eu de sérieux impacts sur les colts

d'acces au logement a Nantes : "Les prix a la vente se sont donc élevés trés fortement dans

un laps de temps réduit du fait des mesures de défiscalisation limitées dans le temps et de la

densification d'espaces trés localisés. lls se sont répercutés sur les prix d'achat et de

location, au point de fragiliser I'ensemble de l'offre, y compris pour le logement social qui

subit cette hausse des codts fonciers." Et l'auteur de conclure a la légitimité de la notion de
gentrification Hassl buatigoe &dat de&ll e ¢é prend | a
sans souci des équilibres sociaux et démographiques i du fait principalement de la vente

des logements a des propriétaires investisseurs i et non celle d'un retour des familles

périurbaines vers les ville-centre."*

Enfin, elle rappelle que les promoteurs lancés, a la suite des mesures de défiscalisation,
dans la production d'appartements visant des petits ménages des classes salariées
intermédiaires en centre-ville sont également actifs en périphérie, ou ils construisent des
maisons individuelles & destination de ménages familiaux.

Dans les deux cas, villes en décroissance (comme Roubaix) ou en croissance (comme

Nantes) démographique, les auteurs sont unanimes a relever le role essentiel joué par les
interventions des pouvoirs publics |l ocaux en ter
dans ces villes moyennes.

.4 ROLE DES POUVOIRS PUBLICS

L'intervention publique est identifiée dans la littérature comme un facteur-clé de la diffusion

de la gentrification hors des grands centres métropolitains, particulierement dans les villes ou

les pertes déempl oi industriel néont pas ®t ® quan
développement du tertiaire. P. Dutton note par exemple a ce propos que "The contingent

conditions found in these cities'" - of obsolete industrial buildings and the removal of inner-

city residential areas following comprehensive redevelopment - have led to contemporary

gentrification of the inner core being instigated predominantly by institutional actors rather

than o6éclassicd gentr i fmicgartaito no nw hoifsehdids remonathgwr ebs htoh e
run-down property thraugh 6sweat equityd

° Garat . (2009) op. cit.

% Garat 1. (2009) op. cit., p.29 et 37

) cite les exemples de Glasgow, Liverpool, Manchester, Leeds et Newcastle.
2 putton P. (2003) op. cit., p. 2559
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Ce rtle de | 6acti on fuchahtiadaufeis, et slans desugdropdrtibbns r me |,

variables selon les cas, aux registres du marketing territorial, de la requalification d'espaces
publics envisagée dans une perspective de rehaussement de l'attractivité du territoire, des
politiques culturelles misant sur [attractivité de nouveaux investisseurs, touristes ou
résidents™. Le registre de la politique du logement est également fortement mobilisé dans ce
cadre, sous diverses formes : logements neufs construits sur des friches urbaines,
logements rénovés ou recyclés. L'analyse que M. Rousseau a consacré au cas de Roubaix
est ici trés exemplative du r6le joué par les pouvoirs publics locaux en matiere de soutien a
I'émergence d'un marché des lofts dans cette ville'.

Par dela les spécificités locales de l'action publique liée a des conjonctures politiques
particuliéres®, les traits d'une stratégie récurrente se dégagent. De maniére synthétique,
nombre d'autorités publigues dans les villes moyennes cherchent a attirer des nouvelles
populations dans les parties centrales de la ville en pariant sur la capacité de ce « capital
humain €& dé°tre garant doéun renouvel lres)neilat

vill e, davantage tourn® vers |l es activit®s
haut ement gualifi®e (¢ | 6 ®ciomaie foit peu doervoyeasesc o N n a i
déempl oi s p etrépandaatla dek deandes de marché solvables. Cette stratégie

©

visant en priorité a attirer des entreprises et des commerces. Par exemple, l'analyse de M.
Rousseau montre bien que les élites urbaines de Roubaix et de Sheffield ont entrepris de "é

mettre en Tuvre des politiqgues Vi san-tilepoutransf

| 6adapter au g oyabtnesdensla verduaispowr sonsonamer, mais aussi pour
résider i est attendue afin de pallier le déclin économique™®. Y. Miot reléve également ce

schéma a Mulhouse et Saint-Etienne’. | | note 7 c e t ces®iljes tedtentqde e
capter des populations sol vabl es par attractivit® plut?tt

classes moyennes par développement économique ou par réduction de la pauvreté. Cette

derni re appara’t comme une cat®gorie montante

désir de sélectivité" (p.21).

Enfin, plusieurs auteurs notent des effets d'importation, dans des villes moyennes, de modes
d'intervention sur les quartiers centraux ayant acquis un statut de « modéle » dans d'autres
villes, et circulant dans différents réseaux au titre de « best practice ». Le modéle de « l'effet
Guggenheim » (ou « effet Bilbao ») est sans doute le plus diffusé d'entre eux, mais sans que

13 par exemple, une étude menée a Portland (état du Maine, USA) met en avant le réle joué par 'aménagement
d'un "arts and entertainment district" au centre de cette ville de 66.000 habitants i voir Lees L. [2006] Gentrifying

ara’t supplanter un autre mode d'intervent
d®vel oppement dbébune nouvel |vidle add remomue deRpslitiqlesn t i e | |

¢

(

down the wurban hierarchy: 6the cascade effect SmallctiesPor tl| and,

urban experience beyond the metropolis, Routledge: London. pp. 91-104.

4 Rousseau M. (2010) Gouverner la gentrification. Différentiel de loyer et coalitions de croissance dans la ville en
déclin, Métropoles [en ligne], 7, URL: http://metropoles.revues.org/4257.

“par exempl e, |l 6adoption de mesures soutenant la gentrifi

mayorale réunies autour de Mr. P. Janssens depuis le début des années 2000 est a replacer dans le contexte
spécifique de pression électorale exercée par le Vlaams Belang a I'échelle communale. Voir Loopmans M. (2008)
Relevance, gentrification and the development of a new hegemony on urban policies in Antwerp, Belgium, Urban
Studies, 45, 2499-2519.

' Rousseau M. (2008) 'Bringing politics back in' : la gentrification comme politique de développement urbain?,
Espaces et Sociétés, 132/133, p. 76.

7 Miot Y. (2011) Diversifier le peuplement dans les quartiers anciens de rénovation urbaine i Les exemples de
Mulhouse, Roubaix et Saint-Etienne, communication présentée au colloque "Le peuplement : catégorie
insaisissable des politiques urbaines ?" organisé par les laboratoires CERAPS (CNRS UMR 8026), EVS (CNRS
UMR 5600), TRIANGLE (CNRS UMR 5206), Université Jean Monnet de Saint-Etienne et TRIANGLE-ENS Lyon,
17 et 18 novembre.
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'ensemble des facettes et des impacts (notamment en terme de gentrification)'® de
I'intervention réalisée a Bilbao ne soit également repris. D'autres modéles connaissant une
large diffusion sont les projets de redéveloppement des fronts d'eau urbain ou les projets
d'écoquartiers neufs sur friche'. Si ces modeles peuvent inspirer localement la mise en
Tuvre de pr spw réalitésalacalgs,tlaRlittérature reléve aussi qu'une pression
croissante tend a s'exercer sur les dirigeants des villes moyennes pour que ceux-cCi

s'approprient ces modéles et les mettenten T uvr e | oc al e rdigon supposgeo mme Cc O
pour rejoindre «la cour des grandes (villes) ». Le risque ici est de voir ces opérations

®val u®es moins ~ | 6aune des probl mes tels québi
celles mises en fTuvre ailleurs, dans ufle | ogique

[.5 IMPACTS SOCIAUX ET TERRITORIAUX

MacLeod (2002) insiste sur les « injustices spatiales » (« spatial injustices ») des politiques
de « renaissance urbaine » menées a Glasgow depuis les années 1990%*. Cet auteur pointe
en particulier la concentration spatiale des investissements en matiére de rénovation des
espaces publ i cs anercialebsarrcertaires tespaces séeotionnés car jugés
« stratégiques », c'est-a-dire, des portions du territoire considérées| es pl us ° m° me d
un ef f et d evesliseeménepublicden tetmés de rénovation privé, d'investissement
commercial, p.ex.). Cette logique de recherche « d'effets d'entrainement» au départ
d'investissements publics concent r ®s d éen matidredbdeguipeaners, d'espaces

publics, de loge me nt s, é) est rel ev®e par l a plupart des
moyennes. 1 peut souvent spages qdi@arassehte horsis@», pr oduc
c'est-a-dire, matériellement et symboliqueme nt d®t ach®es du reste de | ¢

BN

travaux relévent ainsi des tendances a l'accélération de la fragmentation urbaine,
antinomique doobjectifs de coh®sion sociale et t

Tres peu d'analyses abordent le lien potentiel entre gentrification et relégation. Néanmoins,

plusieurs auteurs relévent [I'existence d'impacts socio-spatiaux des processus de
gentrificat i on dans des villes moyennes. A ce titre,
certains quartiers réinvestis du fait de la croissance des valeurs fonciéres et immobilieres

sont clairement relevés, amenant la relégation des populations peu nanties a la marge de

ces quartiers. Par exemple, Rousseau note que « é la ville [Roubaix] est a cette période

[début des années 1990] la destination de toutes les populations exclues du Nord-Pas-de-

Cal ai s. Ce ph®nom ne r®sulte en partie de € [
menée par la ville de Lille tirant profit de sa position dominante au sein de la communauté

urbaine ».* De méme, Dutton note que « The future housing needs of lower-income
residents of Leeds will be met elsewhere in the city, away from the regenerated and
transformed inner-city landscape of Leeds ».?® Le lien entre gentrification et relégation se

joue donc ici par des mécanismes de restriction d'accés de quartiers antérieurement
accessibles a des ménages peu nantis, et leur report sur d'autres quartiers, voire hors de la

ville.

18 voir p.ex. a ce sujet Vicario L., Martinez Monje P. M. (2003) Another "Guggenheim effect" ? The generation of a
potentially gentrifiable neighbourhood in Bilbao, Urban Studies, 40, 12, 2383-2400.

¥ Béal V., Charvolin F., Morel Journel C. (2011) La ville durable au risque des écoquartiers. Réflexions autour du
projet New Islington & Manchester, Espaces et sociétés, 4, 147, p. 77-97.

2 | ees L. (2006) op. cit.

! MacLeod, G. (2002) From urban entrepreneurialism to a 'revanchist city'? On the spatial injustices of Glasgow's
renaissance, Antipode, 34, 3, 602-624.

2 Rousseau M. (2010) op. cit., p. 80
2 Dutton P. (2003) op. cit., p. 2566
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Chapitre 2. Une analyse multi -scalaire des mouvements
migratoires en Wallonie

Les processus de gentri fi c amiquesnmigatires larges ietv e nt d.
complexes, a plusieurs échelles.

Premi rement, on peut faire | dhypoth se que | es
partie de | dattractivit® aglvipdeanépages kes plusaisgsiet | e, en
a haut capital culturel identifiés dans la littérature parmi les acteurs de la gentrification. Sur

ce plan, les villes wallonnes se montrent diversement attractives. La section 2.1 aura pour
objectif do6o®tudier ces mouvemelnduer mi @atattroda ateisv ii tr
urbaines en Wallonie.

Deuxi mement, | 6essenti el des mouvements migratoa
les agglomérations wallonnes, ou entre celles-ci et les métropoles voisines (Bruxelles et
Luxembourg en particulier) , mai s bien au sein de chaque aggl

mouvements entre les centres et les périphéries des différentes aires urbaines, quelles que
soient leur taille. Dans la section 2.2, nous étudierons ces mouvements intra-urbains, en
insistant en particulier sur les caractéristiques socio-démographiques différenciées des

mi grant s, selon | a direction de | eur mi grati on.
r ®al i t @toud énwilhe » en Wallonie : peut-on, notamment, identifier des groupes socio-
démographiques qui auraient modifié leur trajectoire résidentielle au cours du temps en

faveur déun retour vers | es centres-cci?Ubtli ns ou
«retouren ville &, soil e xi st e,ressantielsdes processusade t d s
gentrification.

Troisi mement, S i | 6 at tvilles sd renfoice, Geci deese taduitpasi ns c e

nécessairement de fagon homogene sur le territoire, les différents quartiers centraux pouvant
connaitre des évolutions diverses. La section 2.3 vise précisément a identifier si certaines
parties des centres-villes des principales villes wallonnes ont connu des dynamiques fortes

déattractivit® au cours des deux derni res d®cer
soci al e. Loobjectif est, en particulier, ddexan
| 6attractivit® des quartiers des principales vi
d®mographigues des migrants. | ditractiviéét retrouvép der t an't (
certaines portions du centre-ville pour les catégories aisées et/ou a haut capital culturel, peut

se produire sans que la ville dans son ensemble (section 2.1) ou le centre-ville en particulier

(section 2. 2) n Ooaté attnadtivitér ae planaésidedtiel.uCorame fon le verra,

cbest déaill eurs | argement ce qui se produit d
gentrification doivent d s |l ors °tre rtoménr ement
vile»:lespremi ers peuvent se d®ployer en | dabsence

attractivité des villes wallonnes, et de leurs centres-villes, limite sans doute la portée des
processus de gentrification.

Les différentes délimitations urbaines utilisées dans les analyses du chapitre 2 sont reprises
sur la figure 2.0.
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Figure 2.0. Bassins, agglomérations et centres urbains en Wallonie

Grandes agglom@®rations

I B B [ B Quartiers de types centraux-denses
I I [ Agglom@ation morphologique (anciennes communes)
LTI 1] Bassin

Autres agglom@rations polarisantes
I centre (ancienne commune)

I:l Bassin

Communes

[1.1. UNE SYNTHESE DES MOUVEMENTS MIGRATOIRES A LGECHELLE DES
BASSINS EN WALLONIE

Pour réaliser cette analyse, noustravai | | er ons ~ | 8®c hel® eompleaasit bassir
les centres urbains et leurs périphéries larges (Marissal et al., 2008). Toutefois, en premiére

approximati on, nous utilisons | es donn®es par a
principalesvi | | es wall onnes, © | 6exception des fl ux de

compte par ces statistiques. Ces données sont disponibles sur une période comprise entre
1991 et 2009, mais ne permettent aucun croisement avec les caractéristiques sociales des
mi grants. Cbest pourquoi ces analyses g®n®r al es
des analyses des migrations entr e -4cOnébndiqueede 2001
2001, qui permettent a la fois de croiser avec les caractéristiques socio-économiques de

mi grants et de travailler 7 | 68cSodignongeenftheguwe bassi.
|l es mouvements migratoires avec | 6®tranger ne so
“Les bassins ont ®t® d®f inis en d®finissant doéabord | es
démp |l oi , du nombre déempl oi s, ratio entre actifs au | ieu de
en compte | 6ensembl e des communes qui envoient a-u moi ns
centres.

CPDT i Subvention 2012-2013i Rapport final T Annexe 1 IGEAT/CREAT 1 Octobre 2013



RECHERCHE 16 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 16

Dans | 6ensembl e, il faut avantive deomotvememideatre | a f a
les bassins. Entre 1996 et 2001, par exemple, les mouvements inter-b assi ns néont |
représenté plus de 17% des mouvements internes a la Wallonie et 19% si on considére

aussi les flux avec la Flandre et Bruxelles. Autrement dit, la grande majorité des
mouvements migratoires se situe ° | 6int ®r i eur d
détail dans la section 2.2. Pour les bassins principaux, les migrations inter-bassins varient

entre 80% pour la banlieue wallonne de Bruxelles et 92% a Liége.

Toutefois, les mouvements inter-b assi ns sont |l oin dbé°tre neutres
fortes diff®rences dbéattracti v-dém@raghigehal e et sel

Les villes de Wallonie montrent en effet des profils migratoires et une attractivité
différenciées (figure 2.1).
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Figure 2.1. Les bilans migratoires depuis les principales villes wallonnes

2009

Bilans migratoires par rapport aux principaux arrondissements urbains en Wallonie, 2009

(et Arlon), en

Immigration +
Emigration

G§§§§

Balance assymétrique
( balance migratoire/
échanges totaux)
en %
B -100 - -30
[ -30--10
] -10--0.01
0

] 00110
] 10-30
B 30-100

Note : la balance asymétrique est définie comme le ratio entre le bilan migratoire (entrées i sorties) et
le total des mouvements (entrées + sorties). Les chiffres négatifs (en bleu) signifient que la ville envoie

pl us de

mi grants
supposent un bilan positif de lavilleparr appor t

| 6arrgndi sbémewnéer sqgau,6 el €8
| 6arrondi ssement

Charleroi est de loin la ville la moins attractive en termes démographiques en Wallonie. Elle
se caractérise par des bilans migratoires avec le reste du pays systématiguement négatifs

depui s

seul ement
rel ati vement

industrielle.

Charleroi pr ®s ent e
ssements/ zones

arrondi

" débud dex anages 1980n En deffet, Charleroi souffre non
déempl oi s et de taux

personnes

n®gatifs
Bel gi que,

Bruxelles (Figure 2.1). De méme, Charleroi présente des bilans négatifs pour tous les types
de ménages et tous les ages, mais avec des bilans beaucoup plus négatifs pour les jeunes
entre 18 et 30 ans (Figures 2.2 et 2.3). Charleroi présente aussi des bilans négatifs avec

tout es
supérieu r

Zzones

(Figure qgudayant

exception,

des bil

diplémes, les bilans de Charleroi sont beaucoup plus négatifs pour les diplémés du
supérieur. Le bassin carolorégien accueille par contre les populations de faible statut social
subissant les pressions immobiliéres élevées de la zone urbaine bruxelloise (cf. infra - Figure
l es popul ati
reports de Bruxelles vers Charleroi soient les plus précarisées. En tout état de cause, la

2.5) .

faible attractivité globale de Charleroi y limite le potentiel de gentrification.

n®anmo i
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Figure 2.2. Les bilans mi gr at oi res des principaux bassins wur
1996-2001

10.00

E<18 W18-24 @25-29
8.00

@ 30-44 O 45-64 O 65+
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4.00 4

2.00 A

0.00 - T T
B wallon ur Arlon

Balance asymétrique en %

-2.00 A

-4.00

-6.00

Note : la balance asymétrique est définie comme le ratio entre le bilan migratoire (entrées i sorties) et
le total des mouvements (entrées + sorties)

Figure 2.3. Les bilans migratoires des principaux bassins urbains, par types de
ménages, 1996-2001

15.00
B couple
@ couple_enfant
10.00 (=] rnono_enfant
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Note : ibidem

Figure 2.4. Les bilans migratoires des prin cipaux bassins urbains, par niveau de

dipléme , 1996-2001

12.00

10.00

8.00
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6.00

4.00

2.00 +
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8
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-4.00

-6.00
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Note : ibidem
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Figure 2.5. Synthése des principaux flux migratoires en Wallonie au début des années
2000, selon les niveaux de dipldmes

—» Principaux flux de personnes peu qualifiées
—» Principaux flux de personnes qualifiées

Tout comme Charleroi, mais a des niveaux plus faibles, Liege présente des bilans

migratoires négatifs sur toute la période 1991-2 009, ~ | éexception du d®bu:
De m° me, Li ge a des bilans n®gatifs, guoique p
types de m®nages, | e s eaux dediplénes cbrisi@éges ;des bilansnee s ni v

sont plus négatifs que pour les dipldmés du supérieur (Figures 2.2 a 2.4). Du point de vue
géographique, Liége appartient en revanche a un systeme migratoire différent de celui du

Hainaut, avec des échanges plus limités en termes relatifs avec le Grand Bruxelles, et des

échanges intenses avec les zones urbaines voisines, vis-a-vis desquels Liége a des bilans

négatifs (Figure 1). A la fin des années 1990, comme Charleroi, mais dans une bien moindre

mesure, Liege avait pourtant un déficit important de personnes diplémées du supérieur vis-a-

vis de Bruxelles, soulignant la faiblesse des opportunités locales pour ces catégories. Le

«potentielé de gentrification de Li ge appatvaé t ain:
globale de | a ville. L6i mage peut °tre autre si
déja installées dans le bassin liégeois (cf. section 2.2).

Par rapport a Liege et Charleroi, le bassin montois présente un profil migratoire légérement
négat i f , mai s qui a tendance °~ sbdébam®liorer en pa
voisins (Figure 2.1). Ainsi, en 2009, Mons présente des bilans positifs non seulement avec le
Grand Bruxelles, mais aussi avec les arrondissements industriels voisins (Charleroi en
particulier), mai s n®gatifs avec | 6est et l e su
des niveaux de dipldmes, seulement disponibles sur la période 1996-2 001, per met doé®c
les dynamiques : comme Charleroi, la zone urbaine montoise accueille des populations peu
dipldbmées issues du Grand Bruxelles, mais aussi de Charleroi ; comme Charleroi toujours,
Mons a des bilans négatifs pour les diplémés du supérieur, surtout vis-a-vis de Bruxelles et
du Brabant wallon, mais présente cependant des bi |l ans positifs avec C
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hennuyer (Figure 2.5). En termes socio-démographiques, Mons présente aussi des profils
tr s proches de ceux de Charleroi, quoique moin
bilans aussi trés négatifs pour les catégories dipldomées du supérieur (Figure 2.4).

Toutefois, rappelons que les données sur 1991 1 2009 indiquent une hausse récente, depuis

2004-2 005, de | 6attractivit® de Mons (au cohntraire
2001 ne peuvent pas rendre compte i et dont les statistiques actuelles ne permettent pas
déidentifier | 6origine. Ainsi, dans | a hir®rarch
dessus de Charleroi, avec un profil assez proche, mais avec des bilans trés positifs avec sa

grande voisine.

Namur est, et de trés loin, la grande ville wallonne la plus attractive : elle présente des bilans
trées positifs sur toute la période considérée (1991 i 2009), ainsi que pour toutes les
catégories socio-démographiques, en particulier les diplémés du supérieur (Figures 2.1 a
2.4). La seule exception notable est celle des jeunes, avec des bilans trés |égerement
positifs pour les 18-24 ans et un peu négatifs pour les 25-29 ans entre 1996 et 2001. Du
point de vue géographique, Namur attire avant tout des flux migratoires depuis le Grand
Bruxell es, en particulier |l es cat®gories peu dir
la Wallonie, Namur présente en revanche des bilans plutét négatifs, surtout liés aux départs
des catégories peu diplobmées ; en revanche, Namur est attractive pour les personnes

di pl !t m®es depuis toutes | es zones urbaines wallo
Ainsi, Namur b®n®ficie de | 6absence de pass® in
consid®r ® ¢ omme gl obal ement attractif, ai nsi gue

personnes dipldmées liés en particulier a son statut de capitale de la Wallonie.

Dans le systéme migratoire qui englobe Bruxelles et la Wallonie, le Brabant wallon , ou plus

précisément la banlieue francophone de Bruxelles (qui équivaut a toutes les communes

wallonnes du bassin bruxellois), joue un rble pivot. Au-dela de ses bilans migratoires trés

positifs liés a la périurbanisation bruxelloise, qui se marque par des bilans trés positifs pour

|l es m®nages avec enf ant s, | e B r a éxpulsion » wes| | o n S
personnes de faible statut social vers tout le reste de la Wallonie, en particulier Namur, Mons

et Charleroi. En revanche, elle se montre attractive pour les diplémes du supérieur depuis

tous | es bassins urbains wallons et Bruxell es,

Enfin, soulignons le profil tres spécifique d 6 Ar,ldonh les dynamiques sont fortement

influencées par son incorporation progressive au bassin trés dynamique de Luxembourg-

ville. Cela sb6est traduit dans | es ann®es 1990
et | 6ensembl e des arrondi ssements/ zones ur bain
uniqguement, pour les personnes possédant des diplémes supérieurs (Figure 2.4). Pourtant,

au cours des années 2000, les bilans avec le reste de la Belgique sont devenus négatifs

pour | darrondi ssement déAr |l on, i ndiquant tr s p
des populations aux revenus plus faibles incapables de soutenir la hausse des prix de

| 6i mmobilier, comme | e montre | es bil ans n®g a
(Bastogne, Marche-en-Famenneé) . Arl on jouerait d =sileleors pat

méme rble pivot que le Brabant wallon vis-a-vis de Bruxelles, attirant les populations
urbaines aisées et « expulsant » celles qui le sont moins.
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[1.2. UN RETOUR EN VILLE EN WALLONIE ?

Au cours de la section précédente, nous avons montré que les grands bassins wallons se
caractérisaient par des profils et des dynamiques migratoires différentes : Namur se situe

dans | a situation | a plus positive, caract ®ri s®
catégories; © | 6i nverse, Charl eroi se cCamsalestp®fiisi se par
socio-d ®mogr aphi qgues. Or , l orsque | es mouvements a\

des dynamiques urbaines se jouent au sein des bassins, notamment dans les mouvements

intenses entre les centres urbains et leurs périphéries. Au cours de cette section, nous
analysons |l es processus migratoir emtelleadalgps®@c hel | e
détaillée des mouvements migratoires entre les centres urbains et les espaces périurbains

(ainsi que le reste du territoire wallon) et de leurs évolutions entre 1991 et 2006, nous
cherchons débabord -~ savoir s, au cour s des de
mouvements de « retour en ville », et quelles populations sont concernées.

[1.2.1. L ATTRACTIVITE DES CENTRES DES VILLES WALL ONNES, 1991-2006

Entre 2001 et 2006, tous les centres urbains en Wallonie®® ont des bilans migratoires positifs

(Figure 2.6). Mais ils le doivent a des bilans fortement positifs avec | 6®t range
compensent largement les bilans négatifs entre les centres urbains et leur bassin. En effet,

au cours de cette période, seuls quelques centres mineurs ont connu des bilans positifs avec

leurs zones périurbaines. En revanche, les grandes villes, en particulier Liége et Namur, ont

connu une poursuite des processus de périurbanisation. Enfin, les bilans migratoires entre

les centres et le reste du territoire national (espaces périurbains exclus) sont trés variés : ils

sont négatifs pour Charleroi et Verviers, |[égérement positifs pour Mons et Lieége et nettement

positifs pour Namur et les petites villes de Wallonie.

Ces dynamiques migratoires marquent une rupture importante avec la décennie précédente

(Figure 2.7). Cette rupture ne concerne en rien les dynamiques migratoires internes, tant la
périurbanisation montre deste ndances stables ddéune p®riode 7 |
des centres-villes vis-a-vis du reste du territoire. Mais, entre 1991 et 1996, les bilans

mi gratoires positifs avec | 6®tranger ®taient fai
rythme élevé de la périurbanisation.

Malgré cette rupture, on ne peut parler de retour en ville en Wallonie, selon les termes posés
au chapitre 1. En effet, tous les principaux centres urbains ont des bilans négatifs avec le
reste du territoire (bassinetrest e du territoire) et ne doivent | e
l a reprise dOéune i mmigration internationale vigc¢
i comme on le verra ci-dessous 1 par la poursuite de la paupérisation des centres villes :
alors que les bilans négatifs avec les zones périurbaines indiquent, pour partie, le départ des
ménages avec enfants de revenus moyens a élevés, les centres villes accueillent
essentiellement des migrants issus de pays pauvres (mais qui peuvent étre des migrants

qualifiés).

% Les centres urbains sont définis© | 6 ®c hel |l e des secteurs statisti gues 7 pat
population), de bati (part des appartements, mitoyenneté), de taux de locataires et de taux de mobilité
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Figure 2.6. Bilans migratoires des centres urbains de Bruxelles et des villes
wallonnes, 2001 -2006
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Figure 2.7. Bilans migratoires des ce ntres urbains de Bruxelles et des villes
wallonnes, 1991 -1996
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[1.2.2. LES COMPOSANTES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES DE LGTTRACTIVITE DES
CENTRES-VILLES, 1991-2006

Le «renouveau » démographique des centres-villes peut passer en théorie par des
modifications de comportement migratoire de différents groupes sociaux. Déabor d, | es
jeunes, a capital culturel élevé, sont souvent considérés comme un moteur de ces processus
de « renouveau » des centres urbains. En effet, le double impact de la complexification et de

| Bhongement de | a p®riode dobéinsertion des jeune
débune (re)valorisation sociale de |l a vie wurbai
urbains plus | ongtemps en ville. E wles uménages on pe
avec enfants a un mode de vie urbain, ou plus exactement sur une diminution du rythme de

| eur d®part de | a vill e. Enfin, certains avance
dans un souci de se rapprocher des services urbains. En outre, ces évolutions dans le cycle

de vie et |l e cycle migratoire peuvent aussi s 0a.

centres urbains selon le niveau socio-économique, par choix pour les plus favorisés, ou le
plus souvent par contrainte pour les autres.

Qu 6 e nil dans les villes wallonnes ?

Les bilans par age
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Les profils par &ges des migrations entre les centres urbains et le reste du territoire (Figure
2.9) ou avec leurs seules périphéries (Figure 2.8) sont similaires entre les quatre grandes
villes wallonnes et assez stables dans le temps sur les trois périodes considérées (1991-
1996, 1996-2001, 2001-2006). Lorsque les seuls mouvements avec les périphéries sont pris
en compte, les centres urbains de Liege, Mons, Namur et Charleroi perdent tout au long de
l a p®riode | es personnes dbéo®©ges i nter me®d
poursuite, sans évolution apparente, d6 u n s c le Péniarbanisation des ménages avec
enfants. Ainsi, on ne trouve dans les chiffres de migrations par 4ges, aucun si
ralentissement du mouvement de périurbanisation dans les villes wallonnes entre 1991-96 et
2001-2006.

Les cl asses do6-2gansy effecriennle mouveneht inverse vers les centres-
villes, pour les études et au début de leur carriere professionnelle et de leur vie familiale.
Bien que les évolutions soient ici aussi trés modérées, on notera que les bilans sont plus

positifs entre 2001 et 2006 qubéau cours de

g

wal l ons. C 6 eegd quescatte tvolution est sehsible (Figure 2.10) : pour la classe

d6©ges des 20 -~ 34 ans, cela correspond
personnes entre 2001 et 2006 par rapport
penche en détail sur les mouvements par ages entre le centre de Liége et sa périphérie, la
principale évolution correspond a une diminution des sorties des jeunes, entre 20 et 34 ans,
indiquant un trés probable retardement de la sortie de la ville pour des fractions croissantes
des jeunes. En revanche, | hypoth se dobun
®l ev®es nbest absolument pas confirm®e et
évolutions négligeables.

Soulignons enfin la spécificité de Namur qui montre des contrastes trés marqués entre les
ages, avec a la fois une plus forte attractivité du centre-ville aux ages jeunes, et des taux de
départs plus importants pour les dges correspondants aux ménages avec enfants (30-39 ; 0-
14 ans).

Enfin, lorsque tous les mouvements sont pris en compte (et pas seulement les mouvements
avec la périphérie), on note un déplacement vers le haut des courbes de bilans migratoires
par age, sauf aux ages élevés. Autrement dit, a tous les ages, les bilans sont plus favorables
lorsque tous les mouvements migratoires sont pris en compte. Cela traduit a nouveau des

e

aires

ne do

®b au
tout e:

bilans migratoires positifs avec | &2®&ans)anaiger , en
aussi chez Il es enfants et l es perdommégr ddOga I
d s

d®but des ann®es 2000 explique l or s -l

2006, visible sur la figure 2.9.

CPDT i Subvention 2012-2013i Rapport final T Annexe 1 IGEAT/CREAT 1 Octobre 2013

6am®l i



RECHERCHE 16 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 26

Figure 2.8. Bilans migratoires par c¢classes dbéoOg
wallons avec leurs périphéries, 1991-2006
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Figure 2.09. Bil ans migratoires gl obaux par «cl as:
urbains wallons, 1991 -
2006
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Figure 2.10. Les mouvements entre le centre et la périphérie de Liége par classe
d6é©ges;2006 991
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Les bilans migratoires selon le niveau social

Les mouvements migratoires des centres wallons se traduisent par la modification des profils

sociaux de ceux-ci, par exemple par le départ des ménages aisés vers les périphéries. En

effet, les centres wallons montrent systématiquement des bilans négatifs du point de vue

social, ce qui signifie que les personnes qui sortent des centres urbains ont en moyenne de

niveaux sociaux supérieurs a ceux qui y entrent (Figure 2.11). Si on se limite aux
mouvements avec la périphérie, les centres continuent & voir partir leurs résidents aisés vers

|l es p®ri ph®ri es. Cbest °~ Namur gque céelepoiscessus
marqué a Liege. En revanche, il est important de souligner que pour les quatre principaux

centres urbains, la situation est moins défavorable sur la période 2001-2006 que sur la

période 1991-1996, indiguant une tendance moins défavorable, quoiqué i nsuf f i sant e, p
les migrations se traduisent par un relévement du niveau social des centres urbains.
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Figure 2.11. Bilan des entrées et sorties depuis les centres urbains, du point de vue du
niveau social, comparaison entre 1991 -1996 et 2001-2006
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Note explicative:

Pour chaque centre, on compare le niveau social moyen des personnes entrantes par rapport a celles

qui sortent. Le niveau social dépend des caractéristiques des individus en ter mes do6empl oi s,
dipldmes, etc. synthétisé sur une échelle de revenus. | | n e doscOpagyded revenus réels des

personnes, mais des revenus moyens des personnes ayant des caractéristiques socio-économiques

communes.

Les dynamiques sont un peu differe nt es s on sOi nt Weiaexs»sdes aux b
mi grations des centres wurbains avec | 6ensembl e
bassin. Débune part, Namur appara’t comme une Vvil

social élevé, quoique de f a-on moins nette entre 2001 et 20
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revanche, |l e centre de Li ge no6a plus que des &
al or s quodil s | 6 ®t ai ent | ar g;ecunla nconfirme nlee regdi®c enni e
ddattr ac entrevde tLi®e duudébat des années 2000. En revanche, pour Mons et

Charleroi, les bilans restent tres négatifs, sans évolution significative. Il en résulte que les

centres de Charleroi et Mons combinent des bilans sociaux trés négatifs, tant avec la

périph®r i e qubavec | e : lee migrationsdinternéseau mpays w contrbuent
presqubautant gubdauparavant “économiquel moyennda fai on du
population de ces centres urbains.

La figure 2.12 permet de décomposer ces dynamiques socio-migratoires en fonction de

| 6©geut dbéabord, ces profils appar ai slesehitahs si mi | ¢
sont plus favorables pour les jeunes entre 15 et 29 ans, traduisant une attractivité

socialement sélective vers le haut a ces ages ; ils sont les plus défavorables pour les ages

moyens (et leurs enfants), traduisant le départ des classes plus favorisées dans le cadre de

la périurbanisation ; a partir de 45 ans, les bilans « sociauxe s déam®I| i or ent , trad
bilans socialement équilibrés.

Toutefois, ces profils similaires masquent des différences importantes. A Charleroi, les bilans
« sociaux » des migrations sont négatifs pour tous les ages ; a Mons, les bilans « sociaux »
sont positifs pour le centre aux ages jeunes et élevés, mais de facon peu accentuée ; en
revanche, Liege et Namur montre de forts contrastes, avec une trés forte attractivité pour les
jeunes plus favorisés, en particulier les 20-24 ans, qui contrastent avec des bilans trés
négatifs pour les 0-14 ans et 30-44 ans, indiquant la poursuite du processus de
périurbanisation..

Dans | 6ensembl e, |l es bilans entre 2001 et 2006
confondus pour tous les centres-villes considérés. Les évolutions apparaissent les plus
sensibles a Liege et Namur : dans la premiere, on remarque a la fois une forte progression
du « bilan social » pour les jeunes, en particulier de 20 a 24 ans, ainsi que pour les ages

moyens, moi ns n®gatidansqulbaaupacavdaa,t c Rueast aux
(20-24 ans) et élevées, a partir de 55 ans, que les « bilans sociaux » connaissent les plus
fortes progressions, soulignant |l attractivit® croissante

plus favorisées.
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Figure 2.12. Les bilans sociaux par classe s d6©ges des principaux
wallons, comparaison entre 1991 -1996 et 2001-2006
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|l e sens doéune at tr a dresiunpadins, otamment par sapport aeix espacges ¢ e n

périurbains. Il est vrai que les centres urbains ont connu des bilans migratoires positifs a
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partir du d®but des ann®es 2000. Toutefois, C e
populations i s s u e simmigeationl ibternationale, souvent pauvres. Autrement dit, loin
déi nverser |l a tendance ° l a paup®risation, | es

tendance a la renforcer.

Si on sbéen tient aux s kubilaasdesménges arliainsoapparaissent ®r i e u r
tr s stabl es, montrant un prof il traditionnel d
« répulsion » pour les ménages avec enfants, correspondant a des bilans négatifs aux ages
moyens, entre 30 et 44 anuedes évblutiond sont perceptibles, e qu o6~
avec une diminution des sorties de Il a ville ai
croissante de ces cat®gories do©ges optent pour
temporairement.

Nos analyses ont aussi souligné des « bilans sociaux » moins défavorables pour les centres
des grandes villes wallonnes entre 2001 et 2006 par rapport a la décennie précédente.
Autrement dit, les centres wallons montrent en moyenne des bilans migratoires moins
socialement défavorables que par le passé. Cela signifie que les migrations intérieures, en
particulier avec | es espaces p®riurbains, contri
des centres, méme si elles continuent a le faire. Cette tendance est inégale selon les villes et
les ages concernés : elle est généralisée pour les ages élevés (au-dela de 65 ans), pour les
jeunes a Liege et a Namur ; on précisera que, malgré une légere amélioration, les bilans
restent n®gatifs ° Charleroi, rmfuell e que soit | a
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[.3. QUARTIERS ATTRACTIFS ET REPULSIFS DES PRINCIPALES VILLES
WALLONNES ?

[1.3.1. LA REPARTITION SPATIALE DES MUTATIONS SOCIALES LIEES AUX
MIGRATIONS INTERIEURES DANS LES GRANDES AGGLOMERATIONS

Les quartiers doune mnoeasévelutibnk teds givergemtesnLe faicgpen na ™ t r
les bilans migratoires internes contribuent globalement a une dégradation du niveau

soci o®conomique des habitants doéune aggl om®r at:
puissent tout de méme fixer des habitants de plus haut niveau social que ceux qui le quittent.

l nver sement , un ®cart gl obal ement positif, au ni
ses quartiers centraux, entre | e niveau soci al
incompatible avec la présence de quartiers de relégation.

Le tableau 2.1 donne a ce propos un premier apercu des disparités entre quartiers au sein

des quatre grandes agglomérations wallonnes et a Bruxelles entre 1991 et 2006. Au sein de

6 grandes cat ®g oéteiminégs salod desniveaa ees centralité et le niveau

soci o®conomigue en 1991, |l e tableau r®partit [
quartier ou les bilans liés aux migrations internes sont négatifs, peu significatifs ou positifs.

Tableau 2.1. Part de la population habitant des quartiers qui, par migrations internes,
connaissent des améliorations socioéconomiques (+), des stagnations (st) ou des
régressions ( -) durant le période 1991 -2006.

Centre de | 0 dont centre trés dense reste de | 034
Agglomération Pauvre Reste Pauvre Reste Pauvre Reste

- St +| - st +| - st + | . st +] . st +] . st +
Charleroi 99 1 010 0O 0|9 5 0[100 0 0|62 33 5|53 26 21
Mons 72 23 4|67 33 0100 0 0100 0 O |65 22 12|41 59 O
Liege 57 32 11|73 27 0|30 38 32(80 20 0|69 21 9|75 17 7
Namur 58 24 18| 92 8 0|25 27 58|29 71 0|6 17 77|39 42 19
Bruxelles 45 13 42| 58 28 13| 34 13 52| 33 38 29|30 66 4 |43 46 11
Les valeurs soulign®es sont sup®rieures dbéau mo
quatre agglomérations wallonnes ; |l es valeurs en italique sont in

Il permet de tirer plusieurs conclusions.

1. De maniére attendue, les oppositions globales entre les agglomérations mises en
évidence dans la section 2.1 se refletent au niveau des quartiers. A Charleroi, les bilans
socialement négatifs induits par la différence de profil social entre entrants et sortants se
rencontrent presque partout. Seuls quelques rares quartiers de la couronne externe
affichent des bilans positifs. Au centre, méme les stagnations sont pratiquement
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i nexistantes, et | es bilans n®gatifs sont g®n¢
doéaffirmer gue | 6ensemble de | 6aggl om®r ati on
relégation. La situation est un peu moins défavorable a Mons, ou les quartiers centraux

de bilans négatifs concentrent tout de méme plus de deux tiers de la population, le reste
correspondant surtout a des stagnations.

Liege et Namur présentent des profils qui se distinguent & plusieurs égards de ceux de
Charleroi et Mons.

1 Les quartiers centraux a bilans négatifs, tout en gardant un poids majoritaire, ont ici
une importance plus faible.
1 Certains gquartiers centraux pauvres affichent des bilans positifs.

Le tableau 2.2 résume ces évolutions en soulignant que les quartiers centraux

« socialement attractifs » forment une part plus ou moins importante des quartiers qui

voi ent | eur situation sociale sdam®laboes gqod:
Charleroi et & Mons, les quartiers centraux aux dynamiques positives sont inexistants ou

négligeables, ils constituent a Namur et a Liege pres de la moitié des (résidents des)

quartiers aux dynamigues socialement ascendantes.

Tableau 2.2 Part des habitants résidant dans un quartier pauvre, parmi ceux q ui
résident dans un quartier ou les migrants intérieurs entrants ont un profil
socioéconomique plus élevé que les sortants

Agglomération %
Charleroi 0
Mons 15
Liege 51
Namur 47
Bruxelles 66

On peut dés lors distinguer trois types de profils de quartiers centraux coexistent :

1 des quartiers en déclassement , qui avaient un niveau social au-dessus de la
moyenne en 1991, mai s gue | es ®carts entr e
établissent et de ceux qui en sortent tendent a ramener vers la moyenne. Majoritaires
a Liege dans le centre non pauvre, ils y ont a Namur une importance presque

exclusive.
1 des quartiers de relégation , qui étaient déja sous la moyenne en 1991, et dont la
situation tend © se d®grader sous | 6effet des
1 des quartiers pauvres en gentrification , qui étaient sous la moyenne en 1991, et
dont | e ni veau socio®conomique des habitant

migrations internes.
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Autrement dit, ces aggl om®r ations sont l e s

quartierscentraux: doéune part convergence (et doscudégradaton) du

centrenonpauvre vers | a moyenne, et d o6 adudlisatien dpsa r t un

guartiers pauvres , entre quartiers de relégation et de gentrification

Les profils décritscirkd e s sus sdobservent ®gal ement dans |
s6by ajoute wun quatri me, correspondant aux
situation initiale d®j) "~ favorabl e. Quoi que

gentrification habituellement étudiés, qui se situent souvent dans des contextes urbains
centraux, elles sont évidemment susceptibles de conduire aussi a des mécanismes
déo®viction. On rejoint i ci |l es probl mes bi
foncieres dans les zones périurbaines.

En conclusion, de Charleroi a Bruxelles en passant par Liege ou Namur, on observe une
r®duction globale de | 6®cart entre | e niveau s
et celui des entrants. Toutefois, cette meilleure attractivité relative des centres-villes se
concentre sur certains quartiers et produit dés lors une dualisation par rapport aux quartiers

de relégation qui restent majoritaires.

Au-dela des mouvements migratoires, il faut aussi étre attentif aux co(ts du logement. Les
tensions sur l e march® du | ogement, en -parti
occupation des logements et par une difficulté croissante des jeunes adultes a quitter le toit

parental. Ces deux indicateurs peuvent entre autres refléter des processus de gentrification

en cours. Une comparaison entre Bruxelles et les quatre grandes agglomérations wallonnes

est intéressante de ce point de vue.

La figure 2.13 reprend pour les grandes agglomérations une estimation de la probabilité, a
chagqgue ©ge, doéavoir quitt® | e toit parental,
centraux pauvres et des quartiers de niveaux socioéconomiques élevés?,

De maniére générale, les émancipations varient selon le sexe et le type de quartiers. Elles
sont plus tardives chez les hommes, et plus tardives aussi dans les quartiers aisés, ou
davantage de jeunes adultes poursuivent des études supérieures. Les écarts selon ces deux
composantes passent par un maximum vers 23 ans, et se réduisent ensuite pour converger

qu
C ¢

en

0C

C L

vers 30 ans (avec toutefois un maintien dobéune
Seul |l e cas bruxellois se distingue <clairement

globalement plus faible dans la trentaine, mais tout particulierement chez les hommes des
quartiers pauvres, alors méme que les diplomés du supérieur y sont moins fréquents
qgubdaill eurs. De | a m°me fa-on, s-occupésendobctiomr ve |

a

de | 60©ge, i appara’t " -oc@&ipatiorsedes legementsedans tes s  f or t

quartiers pauvres.

En contraste avec ces évolutions a Bruxelles, au niveau global des agglomérations et des
centres pauvres, | 6apparition de ph®nom nes de
donc pas, au moi nse tragluires paruviiee plus grén@eltendance aux sur-

g

occupations des |l ogement s ou ° des di fficult®s

adultes.

®Le mode de calcul de | i ndi c at esacré ae mdicatpurs@essaivi.t ® dans | e
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Un sui vi vigilant des mutations en cours noden
moins.

- Le constat cirkde s sus, dress® - un ni veau global,
populations vulnérables rencontrent des difficultés locales a se maintenir dans
certains quartiers en mutation.

- La ou existent des noyaux de gentrification, la situation, méme au niveau global,
pourrait ®voluer avec | 6amplification des
n®cessaire de v®rifier ce qubil en est u

- Le cas échéant, une telle amplification viendrait jouer sur une situation déja difficile,
avec dans les quartiers centraux pauvres des taux de sur-occupation tres
préoccupantst ouchant de | 6ordre de une personne
sur trois entre 10 et 20 ans !

Figure 2.13: Le calendrier de | 6®manci pat igrandesdes |

agglomérations wallonnes et a Bruxelles

Probabilité pour les jeunes adultes de vivre encore sous le toit parental, selon I'age et
selon le lieu de résidence a 15 ans
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11.3.2. LES MODIFICATIONS SOCIALES A LE&ECHELLE DES QUARTIERS

Les cartes de la figure 2.14 donnent, ~ | 6®chell e des quartiers, ul
mutations sociales induites entre 1991 et 2006 par les différences de niveau
socioéconomique entre les populations migrantes intérieures entrantes, et les migrations
sortantes. Chaque quartier y est classé selon le niveau socioéconomique de ses habitants
en 19817, et selon que les migrations intérieures contribuentale r el ever ou | daf f ai

On retrouve les grandes tendances dégagées ci-dessus :

- A Charleroi , tous |l es quartiers de type O6dense cen
relégation ou, plus minoritairement, de déclassement.

- A Mons, les tendances vont globalement dans le méme sens, avec trois notables
différences cependant :

0 Une partie des déclassements dans la ville intra-mur os partent ddéun
initial en 1981 plus élevé que celui des quartiers de Charleroi®®.

o Dans une partie des quartiers de niveau intermédiaire, les tendances sont a la
stagnation plut!t qubéau d®cl assement

0 A la marge sud-est de la ville intra-muros, les migrations intérieures tendent a
modi fier | e profil social du quartier de
dont les aménagementsder equal i fi cation peuvent sodap|
trés spécifique de gentrification®.

- A Namur, des tendances a la gentrification semblent clairement perceptibles dans la

moiti® orientale de | a Corbeille centrale ain
Herbatte et du Grognon, au nord et au sud resp
contr e, | es ni veaux, pl us ®l ev ®s quod- | 6est ,

changement de profil des populations.

En dehors des quartiers les plus centraux, et ~ | d6exception dbébune part
les autres quartiers centraux de niveaux intermédiaires affichent une tendance au
déclassement. Quant aux quartiers de faible niveau initial, ils stagnent (Prison, Les

Balances®) ou subissent un processus de relégation (Saint-Servais Hastedon).

2T A défaut de pouvoir utiliser les groupes Destiny dés 1981, le niveau socioéconomique par quartier est mesuré a

cette date par une variable synthétique résumant les variables suivantes : part des demandeurs doce
des dipl!*!m®s au moins du secondaire sup®rieur, part des
nombre de piéces par habitants. Le taux de chdmage est doublement pondéré. Il faut noter que cet indice sous-

estime les difficultés dans les grands ensembles de logements sociaux ou les logements disposent tous du

chauffage central.

ZNotons au passage que jusquden 2 0-6sbne serdisthguentau miaugs que | es quat
par une tendance moins prononcée au déclassement.

2 | e fait que le quartier ne soit pas classé sous cette étiquette sur la figure 14 provient du fait, signalé ci-dessus,

gue | 6indice socio®conomiqgue du gquar®vatu®npdrR8lLoiesdi ctart es
comme dobaill eur s c e uxartierede grandssenserables (Lea Balancessa Ngmur, Droixhe a

Li ge, é).

®pont |l e niveau inter m®di aire est, on | 6a dit plus haut, | e
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- A Liege comme a Namur, des processus de gentrification sont identifiables dans les
quartiers pauvr es | es pl us centr auxhafeamuxt ant
Cathédrale N, Saint-Marguerite). Une partie des quartiers un peu plus périphériques
affichent des bilans neutres (comme deux quartiers sur les trois de Saint-Léonard, ou les
quartiers déOutremeusece), voire | ®g rement posi
pose icCi do®vent uel sonmébotants, 0 lingés shatialggnenbaune f i cat i
partie seulement du quartier®’.

Au sein du type central dense, de nombreux autres quartiers de faible niveau

soci o®conomigue apparaissent en rel ®gation. Co
industrielle en a mo n t (Tilleur, Cockerill, Seraing, Li
Wandre) ou dans la vallée de la Vesdre (Chénée, Chevremont,..), ou encore des

quartiers de Ans-Loncin.

Plus proche du centre, le quartier de Bressoux apparait lui aussi clairement en

relégation. Il semble donc bien y avoir une certaine dualisation du centre et de ses

marges proches, méme si rien & ce stade ne démontre une articulation entre les
processus de gentrification dbéun ct!t ®, et ceux
de Droixhe (au niveau initial surévalué en 1981), ses évolutions sont spécifiques, et

posent le probleme de la reconfiguration des quartiers de grands ensembles sociaux.

Enfin, les quartiers centraux plus aisés connaissent presque systématiquement un
processus de déclassement, sans doute imputable en partie a la poursuite de la
périurbanisation.

Globalement, les situations dans les quartiers centraux apparaissent donc trés diverses.

- Sbagissant d u__,com soulighera singplerhemti ics que les phénomeénes de
gentrification y prennent wune ampleur Dbeaucoup
que contrairement a ce qui est constaté dans ces deux villes, les échanges migratoires
ne conduisent pas a une convergences régressive des quartiers intermédiaires ou
supérieurs, particulierement dans le cadran aisé sud-est.

L o6indicateur utilis® signale aussi de p o drifidation aiwordmut at i on s
ouest de | 6aggl om®ration dense, “ | 6est de Mont ®gn®e. Tout
vaste quartier tr s h®t®rog ne est tir®e vers |l e bas par u
géneére les écarts constatés dans le quartier entre le niveau social moyen des migrants entrants et celui des
sortants. Dans de telles configurations tr s h®t®rog nes,
positifso. De mani aequ®n@®rahedeckbhapeosenénce doéune analy

des secteurs statistiques pour saisir des processus de gentrification débutants.
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Figure 2.14: Les types d6é®volution du niveau soci o®c
| 6effet des migrations int®ri e006)d3ourqgeMidanméast i ons i
élaborées par le Centre de Recherche de Démographie et Société, UCL)

Mons

Niveau socio-
®conomique
en 1991 rel@gation entrification

Faible % O O 6 .
Interm@diaire 3 @ O O .
e @ © O @ @

d@classement

n®yatif positif
Ecart entre le niveau socio®&onomique des migrants
int@rieurs entrants et les migrants ext@rieurs sortants
1991-2006

I:l Quartiers denses de type central

Sources: donn®s DESTINY @labor®es par le ¢

entre
de Recherche en D@nographie et Soci®® (UCL)
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Bruxelles

Niveau socio-
®conomique
en 1991 rel®yation gentrification

Faible % O O O .
Interm@diaire é @ O O .
e @ © O @ @

d@classement

n@yatif positif
Ecart entre le niveau socio@onomique des migrants
int@ieurs entrants et les migrants ext®rieurs sortants
1991-2006

l:l Quartiers denses de type central

Sources: donn®s DESTINY ®labor®es par le centre
de Recherche en D@nographie et Soci@® (UCL)

Conclusions :

1) Les quatre grandes agglomérations wallonnes sont toutes affectées par des
processus de relégation ou de déclassement au sein de leurs quartiers centraux.
2) Aucun signe de gentrification de peut étre mis en évidence a Mons et a Charleroi, ou
les relégations ne peuvent donc étre expliqguées, méme partiellement, par une
concentration de popul ati onsrserenu@pu ®es ~ part
3) Des poches de gentrification peuvent par contre étre mises en évidence dans les
guartiers centraux & Namur et a Liege. Ces poches se développent toutes dans les
guartiers pauvres les plus centraux et tendent a étre géographiquement proches sans
pour autant former des tissus continus.
4) Les poches de gentrification restent déune

®t endue que par | a population des quartiers
el |l es ne sembl ent pas, 6, deunatuneo @& steuctureruu@ u 6 e n 2
rorgani sation de | 6ensemble des tissus centr

0 a Liege surtout, le poids relatif des poéles en gentrification reste trés marginal
par rapport a celui des quartiers en relégation. Ces derniers ne peuvent donc
étre fortement alimentés par les flux sortants des zones de gentrification. Les
processus de dualisation relévent principalement, par conséquent, de

m®cani smes en Tuvre " déautres ®chell es
| 6aggl om®r ati on (tendanc equartierdda relégatiorc ent r at
des populations vuln®rables de | 6ensembl e

du bassin ou du pays.
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O nilestauxdesur-occupation des | ogement s, ni | es

des jeunes adultes, ni la tendance au déclassement des quartiers centraux
intermédiaires ou aisés ne semblent signaler, dans ces deux villes, une
sp®ci fique pression sur l e march® du
| 6aggl om®r ati on. Les t®moignages recue
m®c ani s me ens masskvesidans des deux villes.
5  Rien ne permet toutefois doéexclure des pro
que ces processus puissent prendre plus dbo
6) A Liege par exemple, les profils affichés par plusieurs quartiers pauvres aux marges

ce
amj

des poches de gentrification (Saint-L ®onar d, Outremeuse, . .) posen

éventuelle diffusion des processus de gentrification.
7) La réhabilitation des grands ensembles génere des mutations sociales pouvant étre
apparentée a une gentrification tres spécifique.

Pour comprendre les mutations spatiales des grandes villes wallonnes, il faut aussi tenir
compte de deux évolutions importantes identifiées a travers nos analyses :

- Une autre forme de gentrification : les anciens nhoyauxd 6 habi t at en _context

Plusieurs quartiers non centraux, dans les agglomérations étudiées, affichent des écarts
positifs entre | e niveau moyen des entrants
quartiers ayant une croissance de population supérieure a la moyenne, et fixant des
insertions résidentielles de type périurbaines. Dans un contexte trés différent des centres

e

e

dbaggl om®r ati ons, ces <cas, qui ne seront pas

ri sques do®victio ddadnhsa blietsa t asn csi uebniss smmyt a ul xe s
i ®es ~ la p®riur
autour doAr !l on, |l i ®es aux pressions i mmobili

- Gentrification et migrations internationales pauvres: des phénomeénes non contradictoires

n
banisati on, telles qudils ont

p

r

Tous lesrésultatscirkd essus reposent sur | 6analyse des seu

il ndbest ®videmment pas exclu qudun quartier
des bilans migratoires intérieurs ait en méme temps un bilan migratoire extérieur positif

pour les nationalités en moyenne les plus associées a la pauvreté. Les cartes de la

figure 2.15 mont r ent doéoaill eurs qu e lexqoatiers deedNanfue ct i v
Liege (et Bruxelles) montrant des signes de gentrification sont aussi des quartiers ayant

un solde migratoire positif pour ces nationalités®.

Les migrations concernées sont trés frequemment le fait de jeunes adultes isolés, qui

dans une premi reophadenddddaualleatchoi x que
dans des trés petits logements, souvent dans des immeubles surdivisés. Or, ce mode
déoccupation doéi mmeubl es, qgui peut d®gager
(dont les marchands de sommeil sont des cas extrémes), peut rester longtemps

q

em

d

de

concurrente dbébune |l ocation (ou dobéune vente ave

Les maisons unifamiliales sous-o c c up ®e s par des 6nouveauxé6
moyens ou supérieurs peuvent donc parfaitement voisiner avec des immeubles
surdivisés et sur-occupés.® Il y a bien, ici aussi, un processus de relégation, mais & une

3 est cependant sans soute révélateur que les taux migratoires nets soient plus faibles dans des quartiers ou le
processus est déja tres avancé, comme a Pierreuse, Hors-Chéateau (Liége) ou Saint-Loup (Namur).

% par ailleurs, nous avons vérifié a Liege et a Bruxelles, ou les soldes migratoires nets sont les plus importants,

que dans | eur s @Gpatedelge das agglomératioh 6(éhanges pour lesquels le probléme des

mi grations internationales se pose beaucoup moins), I
entrants reste supérieur a celui des sortants dans les quartiers en gentrification.
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autre échelle spatiale : celle de | 6i mmeuble au sein doéun
quartier au sein de la ville.

Figure 2.15: Taux dfioh netrei 2001 -2006 (Sources : données élaborées par le
Centre de Recherche de Démographie et Société, UCL)

N e

it

Migrations ext®@rieures (sauf Europe
des 15, Japon, Etats-Unis Canada)

Solde net 2001-2006 / population 2001

s
] 2-5%
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CHAPITRE 3. UNE ANALYSE DE LA GENTRIFICATION ET
DE LA RELEGATION A T RAVERS DES ETUDES DE CAS A
MONS, NAMUR ET LIEGE

[11.1. INTRODUCTION

Dans | 6ensembl e, nos anal yses guantitati
processus de gentrification au sein des principales villes wallonnes. Dans le contexte des
villes wallonnes, de taille moyenne et marqué par un fort passé industriel, les lectures
traditionnelles de la gentrification ne sont pas entierement opérationnels (voir Chapitre 1).
Cela ne signifie pas pour aut ant gue des
| 67 uv ree des principales villes wallonnes au cours des deux derniéres décennies.

Au cours de ce chapitre, en combinant données quantitatives a des échelles tres fines et des
données gqualitatives a travers des entretiens avec des personnes-clés, nous analysons plus
en détail les transformations sociales de quelques quartiers des principales villes wallonnes.
La description des différents quartiers et de leurs dynamiques a été fortement détaillée dans
l e rapport i nt er m®ahs eeirapport findlanousialons DPtEL Bour une
synthése des principaux mécanismes sous-jacents aux mutations urbaines a une échelle
fine, en nous appuyant sur les différents quartiers étudiés.

La sélection de secteurs statistiques ou quartiers les plus susceptibles de connaitre des
ph®nom nes de gentrification ou de rel ®ga
bas®e sur une confrontation entre, ddune
ddaut r e e pariabte,de symhése visant a rendre compte des évolutions socio-
économiques des secteurs statistiques durant la période récente (au-dela de 2001). Cette

dynan

ti on,
part,

variable estbas ®e sur un | ot déindicateur s rel atifs
position sur |l e march® de | 6seaéeslaae faibles piveawn at i on a

socioéconomiques, le retard scolaire. De maniére générale, le croisement des appréciations
des t®moi ns et de | 6analyse quantitative
permettre dbéavancer une sdduregatistioues olduae étyude gplust
approfondie devrait étre menée.

A

pr ®s
i ers o

Aucune ®tude de cas nb6a ®t ® r ®ali s®e -~ Charlero

de processus de gentrification.

[11.2. UN CHANGEMENT DE PARADIGME DANS LES POLITIQUES URBAINES DES
PRINCIPALES VILLES W ALLONNES

Au cours des trois dernieres décennies, les villes wallonnes ont connu des mutations
majeures. Confrontées a la crise économique et industrielle, et & un taux de chémage
structurellement élevé, les villes wallonnes ont, avec des intensités diverses cherché a
modifier leur image et a renforcer leur attractivité au niveau national et international, tant
pour les résidents potentiels que pour les acteurs économiques (Chapitre 1). Les politiques
urbaines menées par les principales villes wallonnes sont dés lors progressivement passées
du paradigme fordiste i a savoir la volonté de maintenir, voire renforcer le tissu industriel 7 a
un paradi gme que | @entmepreneudat », quiuvesd & &ssueer, dadsbun
contexte de concurrence inter-ur bai ne, |l e d®vel oppement de
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de son image et de son attractivité, tant pour les résidents que pour les investisseurs ou les

touristes. Les politiques eur op®enmms Feden ot a mme
promeuvent ®gal ement cette | ogique dbéacti on.
Dans | 6ensembl e, on peut di stinguer deux temps

dans les villes wallonnes. A partir des années 1970-1980, confrontées a la dégradation, a la
dépopulationetal a paup®ri sation des centres urbains, I
r®novation ur bai ne dans | e cadr e déoop®rations
soucieuses dobéune forte visibilit® international e
cadre de vie dans les villes, dans le respect du patrimoine historique, en réaction a des

opérations de démolition-reconstruction mal vécues durant la période précédente. Le

mai ntien des habitants dans | e quarlégislaton:enst dobali
son article 19, | 6 AERW du «& cotnune prend, avanill®@déiut ® non c e
de | 6op®ration de r®novation, l es dispositions

place des habitants pendant et aprés les travaux et de les maintenir dans le quartier. »

Un peu partout, des mouvements émergent dans la société civile pour contester les exces

du fonctionnal i sme ur b-gueme. Adiege padeRamele, faidesteuctichd apr s
déoune partie de | 6aplace Samt-Lambeut ur dains 1 el aadr e
débautoroute urbaine, puis |l es multiples r®orient
peuvent se lire a la fois comme un point culminant des conceptions urbanistiques des

années 50-70, et comme le symbole de leur remise en cause. Les objectifs urbanistiques

repris dans le plan directeur « Lieége en 5 dimensions » entérinent les ruptures vis-a-vis des

orientations fonctionnalistes antér i eur e s , et f ont de | 6am®l iorati
clés pour jugul er | 6h®morragie d®mographique. A c1t®
automobile (r’tfa m®nagement des quai s, projets dbéextensio
sont engag®es visant | 6am®l i oration des quarti e
Vi | inserit dads le programme ZIP-QI, qui envisage la rénovation de quartiers en difficulté

dans une optigque participative int®gr ®eetsuragi ssar

les dynamiques sociales et économiques (Saint-Léonard, Sainte-Marguerite). Elle entame

pl usieurs projets de requalificat i-Antoineddo®l ®ment s
Torrentius, ancienne Halle aux viandes, é). Pr ol
poursuit aussi, des ces années, un processus de réhabilitation des coteaux de la Citadelle.

A Mons, une revitalisation urbaine se met aussi en place dans les années 1980. Cette
politique est “ |l a fois |l e produit dbébune prise
volonté politique de le revaloriser, et du const at doune paup®risation
op®r ations de r®novation ont concern® dé&s port
centre-ville, autour de la Grand-P | a ¢ e, Messines, |l e quartier Rac hc
béguinage, la rue clé, la rue de la halle etc. Elles ont en revanche délaissé le quartier de la

gare.

Confrontée a une situation encore plus dégradée, Charleroi met en place, de facon plus
tardive et moins massive, des opérations similaires de rénovation urbaine. Si Namur met en
pace d s |l a fin des ann®es 70une op®ration simila
tres dégradé et habitée par de nombreuses familles du quart-monde, son tissu urbain est
dans | 6ensemble moins d®grad® et pa@odugtriellei s® que ¢

1 faut attendre |l es ann®es 2000 pour gue I
progressivement dans les villes wallonnes, au départ de facon beaucoup plus lisible et
explicite ° Li ge et N Mon s, quo- Comtextelde r o i et

compétition interurbaine, ces villes tendent a diffuser une image différente, et a renforcer leur
attractivité plus seulement pour les résidents, mais aussi pour les consommateurs
(touristes), et les investisseurs. Dés lors, la poursuite du réam®n ag e me n't ur bain s
dans le cadre plus large de la promotion de la ville, en particulier & travers la valorisation de
son patrimoine culturel. En paralléle, dans les zones les plus marquées par la relégation la
volonté est aussi de promouvoir plus de mixité sociale a travers des actions sur le logement
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et | 0 e s p allcea réqultelgueila revitalisation du centre urbain répond a un double
objectif, ®conomi qu e, " travers | 6am®l i orati on
valorisation de la mixité sociale comme instrument de lutte contre la concentration de la
pauvreté urbaine. Par exemple, Liege, dans son projet de ville, inscrit le réaménagement du

ciur hi storique, avec | 6extensi on des pi ®t onni
attr acti f s, comme un des axes de sa politiqgue doa
dynamigques®c onomi ques tourn®es vers | e commerce m®tr
de nouveaux habitants. Léarr °t ® detioR@bkide qui®gi s s a|
abroge I e pr®c®dent ndi mpos etlepgddamrle ldésornmais poart i en d e
d®finir | 6op®r ati on de r®novation urbaine dbac

d'initiative communale, qui vise a restructurer, assainir ou réhabiliter un périmétre urbain de
maniere a y favoriser le maintien ou le développement de la population locale et a
promouvoir sa fonction sociale, économique et culturelle dans le respect de ses

caracteéristiques culturelles et architecturales propres.

Mais surtout, les villes wallonnes visent a renforcer leur attractivité globale a travers des
projetssphares et/ ou | 6organisation de grands ®v®nen
politique se traduit par la volonté de renforcer leur image de ville culturelle. A Mons, le point
ddorgue de <cette promoti on culturelle est s a

| 6Europe en 2015. Cette perspective a servi de
urbanistiques menées par la ville de Mons au cours de la derniére décennie. Cela concerne
déoabord | es op®ratiomwrst mer®dsxa ddand el aunomnud de |
par les casernes militaires, avec un accent fort mis sur les lieux de culture (Théatre le

Man ge, Mai s on F o onllaipes emblévhatique est mamter@mt mdnée autour

de la gare, avec la construct i on pr ® vue dbébune nouvelle gare av
ville-centre etles« grandsprésé de | 6autre c!t!t® des rails, de ve
nouveaux équipements destinés a attirer investisseurs et visiteurs-chalands aux « grands

prés », et des opérations de rénovations importantes aux alentours de la gare. Cette

opération est destinée a servir de logo pour la ville, visant ainsi & modifier son image et par-

dela son attractivitée. ALi ge aussi, la ville sbengage dans
davantage axée sur la réalisation de grands proj et s de presti ge. Sdbappuyal
une promotion culturelle de la ville, et sur la valorisation de son patrimoine, cette politique

vise explicitement a un rehauss e me nt de | 6attractivit® m®tropol

i nternat i on aldanc dars llaetendaricé ausbenchimarking métropolitain, dont la

gare TGV est un des symbo Ipteese qyehiege, guiavdtdrenenté dans c
a se porter candidate contre Mons comme capitale européenne de la culture en 2015,
propose (sans succ s) sa candidat ur e opaeue | 6org
2017 sur le site de Coronmeuse. Les projets emblématiques se multiplient : péle muséal du

Grand Curtius, restauration et transformation en centre d'art et d'exposition du MAMAC,

rénovation de I'Opéra royal de Wallonie, pble Mégacité, rénovation du Musée de la vie

wallonne, etc. Les rénovations privées sont stimulées, des efforts sont poursuivis pour attirer
lesgrandsinvest i sseurs et | e tourisme doaffaire.

(

A des degr ®s di ver s, | es vill es wall onnes SOi N ¢
cadre des nouvelles politiques urbaines qui sont associées a des processus de gentrification

plus ou moins intenses dans les quartiers centraux des villes européennes. Il est des lors

| ®gi ti me de sbébinterroger sur |l es effets de <ces
villes wallonnes.
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[11.3. DES PROCESSUS DE GENTRIFICATION LIMITES ET DONTENSITE VARIEE

Dans le contexte de «renouveau » des politiques urbaines décrit ci-dessus, on aurait pu
sbattendr e, au moins °© Li ge et ) Mo ns, oY% ces
évidente, a des mutations sociales avérées et lisibles dans les centres urbains. Nos analyses

ne les ont pourtant pas mises en évidence.

Cela ne signifie pas pour autant que | es proces
ville wallonne. Des pdles de gentrification peuvent bel et bien étre observés a Liége et a

Namur , dans une partie des quartiers pauvres | ec
i ndui sent des effets | ocaux do®viction. Mai s (
spatialement. pEuveniimes 8®t ésdr e ~ plusieurs quar
gudils forment ai nsi restent en partie lacunai
suffisante, en masse de population concern®e,

| 6 ®c h el ylamérdtien. Lledr poids reste, particulierement a Liége, trés modeste face a

cel ui des quartiers de rel ®gation. 1 est d s |«
de populations pour jouer un réle important dans leur reproduction.

Commentexpliguer que, dans | 6ensembl e, |l es processus
relativement limités et circonscrits dans les villes wallonnes ? Nous proposons deux

hypoth ses explicatives. Déune part, |l es prin

récemment, et encore pas toutes, été engagées dans cette mutation des politiques urbaines,
méme si la rénovation des centres-villes se met en place dés les années 1980. Les
op®rations me n®e s au cour s des trois d®cenni e

modestes, loc al es et peu massives, en comparaison ° (
villes européennes, y compris de taille comparable. Les moyens apportés par les pouvoirs

publics en Wallonie ®taient ®galement bietn inf ®tr
r ®gi ons. Non seul ement, ces op®rations noO®tai ent

tissu social, mais la préoccupation que les opérations ne se traduisent pas par des évictions
nettes des résidents précarisés était impulsée au niveau régional, et relayée a des degrés

divers en niveau | ocal. Déautre part, | e cont e x
potenti el l'imt® pour des processus de gentri
massives qui ont ®t ® | 6 e e failpet potentiel résulte du faiblequ e | a

développement des classes sociales « gentrifiantes », dans des villes marquées par leur
passé industriel et de faibles croissances dans les services de haut niveau.

Il ressort de nos analyses que les processus de mutations sociales associées a la
gentrification sont, dans la plupart des quartiers centraux, trop peu intenses, pour étre

identifi®s de fa-on univoque " | 6b®ehell|l ddebr gue
prés située a Liege. Nous avonsdoncopt ®, dobébune part, pour | daccum
ni veau des rues ou segments de rues et, débautre

entretiens auprés de personnes-ressources au sein des quartiers étudiés.

Au sein des quartiers que nous avons étudiés plus en profondeur, nous distinguons quatre
niveaux d 6i nt ensi t® dando®&veosl up i-&canensgsssosdes @uartiers
(Tableau 3.1), associées a des mutations sociales de nature partiellement différente :

1) mutations « abouties ». On entend par la des mutations suffisamment importantes

pour qudelles soient ' i si bl es : dotéd en@e@8h el | e d
doéi ndi c-écenonsiques isimilaires aux quartiers les plus dégradés des centres-
villes, ces quar t $rmeveasx socio-ecommijuesuntennédmaes et d e

sont caractérisés par des profils sociaux plus favorables pour les entrants que pour
les sortants ;

2) mutations partielles et ponctuelles. Bien que de nature similaire, les mutations
sont ici trop limitées ou trop locales pour modifier significativement les
caractéristigues sociales des résidents du quartier (secteur statistique) dans son
ensemble ;
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3) requalification des ensembles sociaux. 1 sbagit i ci déop®rati on
rénovation lourde ou de destructon/ r econstruction au sein de¢
dégradés ou présentant des risques pour la sécurité, menant a des évictions de fait
débune partie des populations r®sidentes ;

4) espaces de relégation persistante. Ces quartiers socialement défavorisés ont
connu de faibles mutations et accueillent une partie des populations les plus
pr®cari s®es, comme | es nouveaux i mmigrants 0.1

Tableau 3.1. Une typologie des processus de gentrification dans les quartiers étudiés
a Mons, Namur et Liege

Intensité et nature des | Public Particuliers
mutations/ Acteurs a
| 6origine des

Mutations abouties Namur : rue des Brasseurs | Pierreuse ; Hors-Chateau

et piétonnier ; Hors-Chéateau
Mutations partielles ou | Mons intra-muros Nord-est ; | Sainte-marguerite ; Saint-
ponctuelles, Cathédrale-Nord Léonard ; Saint-Nicolas
Requal i ficat i ¢lleauxoiseaux
sociaux
Quartiers de relégation Bressoux; Quartier de la gare de Mons

Afin de mieux comprendre les mutations sociales ayant accompagné ces processus, nous
proposons de nous appuyer sur quelques exemples.

[11.3.1. UN EXEMPLE DE MUTATIONS ABOUTIES ET DES MUTATIONS SOCIALES QU |
LOACCOMPAGNENT

1.3.1.1.L6exempl e du quartier de Pierreuse

Situé en flanc de coteaux a pentes fortes, désormais isolé derriére le nouveau palais de
justice, le petit quartier de Pierreuse a connu ces trois derniéres décennies de profondes
mutations sociales.

Jusqubau XI Xi me si cl e, sa situation entre | a
activitts commerciales et artisanales. Le quartier se prolétarise avec la révolution

industrielle. Aprés la deuxiéme guerre mondiale, une immigration majoritairement sicilienne

sy regroupe dans des conditions de | ogement so
considéré comme dangereux et malfamé, et fonctionne majoritairement comme un lieu de

relégation ou se concentrent des populations qui ne trouvent pas a se loger ailleurs dans de

meill eures conditions. La proporti awmMad&i nmingire®s
1990.

Dans les années 1970, dans le cadre des projets routiers conduisant a la destruction de
guelgue 600 maisons a la place Saint-Léonard, le quartier est menacé de destruction pour
faire place a une corniche autoroutiére prévue derriére le Palais des Princes-Evéques. Dans
la foulée des actions cherchant & empécher les destructions & la place Saint-Lambert, une
|l utte wurbaine sborganise avec succ s ° Pierreu
nombreux batiments acquis par la Ville par expropriation dans le triangle Pierreuse/
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Voliére/Fond-Saint-Servais, et qui échappent a la démolition, serviront & une opération de «
r®novation urbaine é& financ®e par | a R®gion wal
années 1990 sans étre achevée, coincide avec la période de renouveau du quatrtier.

Léarriv®e doébune nouvelle populati on, souvent be
vient sbéby ®tablir non par rel ®gation mais par cl
i ssus de h Sdliennei deréalisar de fortes plus-values immobiliéres. Une partie

des Il taliens quittent al or s-Nios, §Allaur dtci dams,uneet v on'

logique de promotion sociale.

Lébarriv®e dbébune popul at iioanntpsl,u sn daeinsp®@ec,h ee tp aasu dl sei
population a plus faibles revenus. Le quartier, sans doute protégé par la topographie et par

sa position derriere le chemin de fer, fonctionne alors, selon des témoins, comme un des

rares « vilages dans lavile».La vi e sociale, tr s intense, sbdapr
contre les projets de transformation de la gare Liege-Pal ai s et déextensi on
justice. Des initiatives alternatives y voient le jour, comme un centre culturel alternatif, une «

casa Nicaragua €, une maison de jeunes, é

Une société coopérative y est constituée au début des années 2000, entre autres pour
défendre le quartier contre la spéculation immobiliere.

Dés les années 1980, les habitants entreprennent la restauration et la mise en valeur des
coteaux, suivis par la Ville dans les années 1990, qui y développe un parcours touristique en
sbappuyant sur des financements europ®ens (FEDETF

wal l onne. Léop®rati on, gui <eblmpublieatiod delplqudites] | s a g e
déinformati on, rencontre un grand succ s- (le p
Léonard).

Plusieurs autres initiatives se succédent sur le plan de la revalorisation du patrimoine et du

cadre environnemental : le sauvetage et la rénovation de la chapelle Saint-Roch, de la ferme

de la Vache ou de maisons du XVliéme siécle dans le bas de Pierreuse (Région wallonne,

Fondation Roi Baudouin, CPAS) ; le sauvetage, le classement et la gestion du site de
Favechamps;lagest i on de | 6autre versant de | a colline
murs (Région wallonne, Ville).

guent tr s activement dans

Les habitants soi mpli
vechamps)

Oi
sein de | 6ASBL Fa

Mai s | 6i mpl i cat icamtonnee setleménb aux asge@s esvEonnementaux et
patrimoniaux.

Dans |l e cadre dodébune vie associative tr s dense,
pl an du | ogement, vi sant entre autres ° gar ant

vulnérables.

RENOVATION URBAINE ET LOGEMENTS SOCIAUX : entamée en 1984 rue Pierreuse, rue Voliére

et rue Fond-Saint-Servais, |l 6op®ration pr®voit un quo(Patenalres: 30% de
Régie fonciére Ville et Région wallonne).

LOGEMENTS POUR FAMILLES NOMBREUSES : rénovation du couvent des Alexiens en une
dizaine d'appartements pour familles nombreuses. (Société du logement des familles nombreuses de
Wallonie.)

LOGEMENTS POUR PERSONNES PRECARISEES OU TRES PRECARISEES : différentes maisons

appartenant a des particuliers servent prioritairement a un public en difficulté ou a revenus modestes,
voire aux sans-abri. (Habitants i Communauté du moine capucin Germain Dufour)
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LOGEMENTS DE TRANSIT (logements pour personne ayant di déménager en urgence) : rénovation
par Les Tourniéres, société coopérative citoyenne créée en 2003 par le quartier et ses sympathisants,

puisr epri se par | a FGTB (4 Il ogements de transit confi ® ¢
Parall |l ement, dbéautres i ni perlatieisecialsdansiesent ~ sou
quartier :

GESTI ON DOUNE SALLE Dée pdBARE énEaBcord avec®a Région lors du

financement de | 6op®r at ietonmise & disposit®dm jpour des actvités socidbea etn e

culturelles, |l dorgani sat i on fétbdesaimes, |aSainsNicolaseetc. f °t es de g

REINSERTION : projet de la ferme de la Vache, rue Pierreuse, visant la réinsertion de minimexés par
le maraichage et le petit élevage, notamment. (CPAS et Région wallonne).

ENFANCE ET JEUNESSE : Terrain d'aventure et Club des Jeunes et Atelier créatif. (Communauté
francaise, Ville, Habitants, ASBL.)

Cette richesse doéinitiatives sur l e plan soci a
parviendront pas a empécher, néanmoins, les profondes mutations sociales du quartier.

En deux décennies, le profil des habitants change profondément. Le taux de chémage, qui
était en 1981 supérieur de 56% au taux liégeois lui devient inférieur de 18% 20 ans plus tard.
La part des Turcs et des Maghrébins (assez faible il est vrai) qui valait plus de trois fois le

taux | i ®geoi s néen vaut Led italens geprésentera mom® dut i ® e n
cinqui me de |l a population en 2001, alors quoil s
Mais dés cette époque, lestaux de propr i ®t ai res et de d®tenteurs dol
d®passent l a moyenne | i ®geoi se. Le premier taux
ceux-la méme qui, selon les témoins, se seraient appuyé sur la réalisation de plus-values

fonciéres pour quitterle quarti er. Le second taux refl te | 0i
1980 des nouveaux habitant s, souvent di pl!m®s,

mutations du quartier.

Tableau 3.2. Evolution du profil social des habitants par rapport au
profil moyen liégeois  (Pour les deux dates, Liege=100)

1981 2001

Taux de chbmage 156 82

Part des Turcs et des Maghrébins 363 47

Part des italiens 507 255

Part des diplémés du supérieur 133 140

Part des propriétaires 118 121
Selon plusieurs tétmo i n s , des mutations se poursuivent auj
associative, toujours perceptible, serait en r e
|l e caf® de Pierreuse, | 6®pi ceri e coop®retaaitei ve cr
de | dancienne ®pici re italienne, | e centre asso

société coopérative Les Tourniéres a été relocalisé, et les activités du comité de quartier
auraient cessé depuis peu. Un témoin y voit la conséquence de la fin des luttes urbaines,

avec la fin de | a contestation des projets dobex
opérations de sauvetage de la chapelle Saint-Roch et des sites Favechamps et Tour des
Joncs. Al ors que jusfQu®t® elssent®®edVameons mem®e

personnes privées pour leur propre usage, des investissements récents seraient entrepris
par des propriétaires bailleurs extérieurs au quartier, rénovant des immeubles pour en faire
des immeubles a appartements.
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Le cas du quartier de Pierreuse per met ddbavanc
générale.

T Tout déabor d, tout processus de gentrificati
évictions contraintes.
Un taux élevé de propriété parmi les populations initiales peut conduire a de
nombreux départs volontaires parmi les ménages propriétaires. La vente de leur bien
avecplussval ue | eur permet en effet dobéaller so6®ta
Dans la mesure ou ces propriétaires constituent souvent une classe intermédiaire
relativement bien intégrée localement, ces départs peuvent ainsi contribuer a une
baisse de la mixité sociale locale.

1 Dans le cas de Pierreuse, les départs des familles propriétaires locales semblent

avoir nourri utalemembwbaie ment do®

T M°me | orsque, comme 7 Pierreuse, l es transf
sbaccompagnent pas do6®victions massives, | e
une fermeture du quartier 7 Il d8installation de

1 Une grande partie des ménages a faibles revenus ne peuvent se maintenir dans le
guartier que par le logement social. Les rapides évolutions sociales du quartier, que

|l es nombreuses initiatives associatives nbau
contrdl e r |l a sp®cul ation immobili re et la vol
| 6i mportance de dispositifs de r®gul ation f

logements sociaux, pour permettre le maintien sur place, puis le remplacement, des
populations de faible niveau socioéconomique.

1.3.1.2.L6exempl e de | a Rue des Brasseurs

La rue des Brasseurs, paralléle a la Sambre, est une des plus anciennes rues de Namur

dont la rénovation fut entreprise a la fin des années 70. A cette époque, la rue des Brasseurs

est une rue trés pauvre et de mauvaise réputation abritant des familles du quart monde, des

i mmi gr ®s italiens, quelques commerces de quartie
confort mais les rues sont animées. Les enfants courent, les anciens conversent sur le pas

de | a porte, é

Apr s | es ®tudes pr®al ables et la mise en rout
renov® en 1979. Les travaux, men®s par l a R®gi ¢
jusqawjourddhui . Dans | es ann®es 80, l a popul at

| 6op®r ation ®vol ue de :diminutiondedpapelaionetpelapaddeu!l ai r e
population italienne, forte évolution de la part des professions de haut niveau, des diplomes

supérieurs ou universitaires et de la part des 25-34 ans. Cependant dans la décennie
suivant e, |l es ®volutions ralentissent ou soOinve:
de gentrification amor c®e p gthme debcellp-@malantissantret s 6 e s t
le secteur privé tardant & prendre le relais (seulement quelques rénovations apparues
plusieurs dizaines dbéann®es wypursdhaei d®bat Rdgi ¢

loue 123 logements rénovés dans laruedesBrasseur s, devenue ainsi pr of
des logements de la rue. Parmi ces logements publics, un tiers (37) sont affectés au
| ogement social, confor mPment au prescrit | ®gal

habitants doé oesilogement.sontUoués |égeteinant en-dessous des prix du

marché. Parmi les nouveaux habitants, principalement des petits ménages (étudiants, jeunes
travailleurs, personnes plus ©g®es, é), certains
patrimoine est clairement mis en valeur et les lieux sont devenus attractifs pour les touristes

et promeneurs.
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La mise en piétonnier des rues du quartier ancien proche de la rue des Brasseurs y a
précipité les évolutions affectant le commerce en général. Elle a nécessité une adaptation a

laguelle les commer - ant s |l es plus modest es, not amment
commerce local a peu a peu été remplacé par du commerce de centre-ville (décoration,
vetement s, restaurants, é.) Une p a wiétude désl less habit

travaux du piétonnier, notamment a la perspective de ne plus pouvoir accéder en voiture a

proximité de leur domicile. Certains ont fait le choix de quitter leur logement pour cette

raison. Néanmoins une fonction de logement est souvent restée présente aux étages.
Débapr s | 6examen de | a |l ocalisation des permis d
son sillage une dynamiqgue de transformation du |
la décennie suivante.

Larue des Brasseurset | 6actuel pi ®t onnier ont fondament al
70, tant en ce qui concerne les aspects urbanistiques, commerciaux et humains. Ces

quartiers abritant jadis des activités de niveau local et une vie de quartier populaire se sont

ouverts ver s | 6ext ®ri eur pour accueillir davant age
fréguentés par de nombreux passants et touristes.

[11.3.2. MUTATIONS PARTIELLES OU PONCTUELLES. L BXEMPLE DE SAINTE-
MARGUERITE

Sur la période 1991-2006, le profil socioécon o mi que des personnes qui Y
dans le quartier de Sainte-Marguerite®* se montre plus élevé en moyenne que le profil de

ceux gqui Il e quittent. 1 para’t pourtant diffic
ampl eur S 0 ®@teenrsckanrbtl e” du quartier. Les avis des
déaill eurs quant ° | 6existence ou |l a |l ocalisati
paraissent a premiére vue contradictoires. Selon des indicateurs de diplémes ou de

profession s , l e quartier montre des ®volutions qui

gentrification confirmée comme Hors-Chateau (Figure 3.1). Selon les indicateurs de
nationalités au contraire, il se rapproche du profil évolutif de Bressoux i un quartier
clairement en relégation cette fois.

% ou plus exactement au secteur statistique couvrant sa partie orientale seulement, au-dela de la coupure de
Fontainebleau.
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Figure 3.1. Evolution comparée du quartier de Sainte -Marguerite avec un quartier en
gentrification (Hors -Chéateau) et un quartier en relégation (Bressoux). (1991-2001).

300
O Hors-chateau
250 . .
—‘ B Saint-marguerite
200 O Bressoux-Amercoeur
150 —| ]
100 A
50 A
0 -
1981 | 1991 | 2001 | 1981 | 1991 | 2001 | 1981 | 1991 | 2001 | 1981 | 1991 | 2001
Part des professions de Part des diplomés Part des étrangers trucs Part des étrangers
haut niveau supérieurs et maghrébins méditerrannéens

Note : Pour chaque indicateur, les valeurs sont données en pourcent de la valeur moyenne du centre
pauvre liégeois. (sources : recensements décennaux 1981-2001).

Cbest que |l e quartier est loin dbé°tre tr s homo
centrale de fond de vallée, il se structure selon une double opposition : entre | daxe et
parfois tr s pentues ®tabl i es; etdsecongnieemeént eatte d o6 aut
| 6amont et | 6aval de |l a vall ®e, vaste zone dobé®qg
haut standing.

L6éboopsppti on topographique entre | e fond de vall ®e
sociale et architecturale. Aux rues perpendiculaires jugées plus bourgeoises, qui offrent
certains i mmeubles de caract re, d g @aisanteds@r i eur s
l a colline, soOooppose | 6axe central qui, sauf dan
pauvre, désertée par les services, avec un commerce en déclin et des populations

précarisées aforttumn-over , souvent doi mmme3R)yati on r®cente (F
Dés lors, méme si quelques rénovations y ont été menées a bien®, cet axe tend a isoler les

uns des autres |l es petits sites plus attractifs
font progressivement | 6 obj eart del Catégories éiatey des t i s s en
niveau socio-culturel relativement élevé. Cette tendance nbéa pas ©®t®

modifiée par les interventions des pouvoirs publics®.

Les poches de gentrification restent ainsi fragmentés. Elles ne se consolident pas en une
zone cohérente de grande ampleur, et voisinent avec des situations de forte relégation.

% Avec des immeubles pour familles modestes mais aussi un immeuble de standing aux accés protégés par des
grilles et donnant, assez symptomatiquement, via une cour au sud, sur le quartier plus bourgeois du Mont St.
Martin

% le quartier est compris dans un périmeétre plus vaste reconnu en ZIP-QI. La ville y a lancé plusieurs projets de
requalification, dont plusieurs dans la partie aval, rue Saint-S®v er i n (dont l a r®habilitat
quarantaine de logements sur deux 1lots voisins).
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La fragmentation spatiale du quartier semble do.
désarticulation sociale : les populations plus aisées et les populations précarisées coexistent
mais sans se méler, sans activités ni projets communs.

En conclusion :

T Léarri v®e dans | e quartier de nouveaux habit
néa pour | 6instant modi fi ® s ubsedak locale.ddsl e men't
transformations induites par leur arrivée ne semblent donc pas de nature a rehausser
fortement |l 6attractivit® ext®rieure du qguar
doéarrivants. Or , l es micrositessontsarissloutque ceu
pas suffisamment nombreux pour que les réinvestissements de ces derniéres années
se poursuivent sur | es m°mes bases. On peut
cas, l e rtl e des pouvoirs publics sugra do®ter:r

T Les processus en Tuvre <ces deux derni res d
devraient pas avoir généré des exclusions trés importantes. Il est toutefois difficile de
l e v®rifier, ddautant qudune partie dres ®ven
de séjour, ne sont sans doute pas faciles a prendre en compte.

T Les ri sqgues do6®victions, y compris des per s
s®j our , parai ssent par contre plus ®l ev®s d
comme celle de |1 6"l ot Firqgque

Figure 3.2. Niveau socioéconomique des habitants qui se sont installés dans le
guartier Sainte -Marguerite entre 2001 et 2011 (mesuré par le niveau
socioéconomique de la rue ou de la commune de résidence avant migration).

La pastille brun foncé, juste a la limite occidentale du secteur statistique, reprend les
val eurs pour | 6ens eMarguerite, quiiestruttiae ler quagtier Sedon tme e
direction EsttOu e st avant d 6-ouedt\erg le secteuavaisinn or d

Niveau socio®onomique des lieux de provenance des migrations int@rieures entrantes (2002-2012)

e p ® " ’

Niveau socioéconomique

[ JELEVE

[T

4 Il TRES FAIBLE
[ secteurs statistiques
Parcellaire

Nombre de m@ages (2012

O 100
O 200

Ow

l:l Cath@drale N, Feronstr&e|
Pierreuse, Ste. Marguerite
l:l Saint-L®nard

] sreosoun, Amerconur
[ proixhe

Sources: Registre
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[11.3.3. REQUALIFICATION D&NSEMBLES SOCIAUX. L BXEMPLE DU QUARTIER DIT
« |LE AUX OISEAUX » A MONS

Situé aux limites externes orientales de la ville intra-muros, le quartier est un ensemble

dominé par le logement social essentiellement constitué de tours a appartements datant des

années 1970. Cet ensemble est fortement marqué par les conceptions architecturales

domi nant es :° nhobn®pfoognucet i onnel | e, et constitu® de
dans un cadr e vert et a®r ®, entra nantet | 6 ®me
urbanistiquement assez homogene. Les événements de février 2003 qui ont vu une grave
incendie provoqu® | a mort de plusieurs habitant
projet de requalification de cet ensemble. Ce vaste projet de requalification marque une
rupture dans | es conceptions wurbanistiques par
Son ancrage dans les conceptions urbanistiques contemporaines se situe & trois niveaux®’ :

dans sa conception architecturale, g u i me t | 6accentdans sarconteptiondur abi |
urbanistique, q u i tend ° rompr e av enpellel(rbititd des tp®tio@s),t ® f on
sociale (vol ont ® de di versifier | es s t achitedtusale d 6 o c c u
(hétérogénéité des gabarits); dans sa mi se ehal mesefedads il sbag
premiers grands projets fondés sur un partenariat public/privé (PPP) en Wallonie.

En rupture avec les ensembles préexistants, ce projet traduit donc la volonté de diversifier

|l es statuts dbéboccupat i o privécaoguigtif et Hoaatiftainsd que duo g e me n t
| ogement soci al acquisitif et | ocatif. Cette vol
l a mixit® sociale dans un ensembl e | usogaugal or s
par des populations majoritairement précarisées.

Bien que les statistiques ne rendent encore que trés mal compte des évolutions sociales tres
récentes liés a ce projet, on constate néanmoins des mutations rapides au cours des années
2000, avec la diminution du taux de chdmage et de la part des ménages avec enfants ne

di sposant déaucun revenu du travail entre 2001
significativement au-d e | ~ des moyennes communal es. Ces ®vo
t ®moins interrog®s, | eocatai®s sotialnadsuite dux opErétiGng dec t i on ¢
rénovation et reconstruction de la cité. Une bonne partie deces| ocat ai res soci aux
été relogés dans le périmétre étudiée mai s dans dobéautres | ogements ap

de logements sociaux, et une part seulement ont été relogés a proximité du centre-ville, alors
que le besoin de centralité est fort pour ces populations.

% Moreno-Vacca S®bastien (2007) , ¢ L6l e aux oiseaux ° Mo ns,
Cahiers de 660pp.7®H7@ni s me,
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[11.3.4. QUARTIERS DE RELEGATION

.34.1.L6exempl e du quartier de | a gare

Outre sa foncti on dcentrénsurdadgare, deequattier ash rsapjoérpar des
i ndicateur s soci aux tr s d®f avor abl es et en (
transformé en zone de relégation sociale. Cette situation est liée historiguement a des
dynamiques relativement récentes puisque le quartier se situe encore dans la moyenne
montoise en 1981. Ces constats statistiques sont confirmés par les acteurs de terrain que
nous avons interrogés. Ceux-ci décrivent un centre-ville ou la multiplication des logements
de petite taille a entrainé des modifications sociologiques plus ou moins marguées selon les
quartiers. Dans le quartier de la gare, ils indiquent en outre un processus de remplacement
progressif dans les logements de petite taille des populations étudiantes par des ménages
pauvres, avec une concentration croissante sur cette partie de la ville des populations les
plus précaires.

Ces évolutions trés générales semblent indiquer un quartier progressivement déclassé
marqué par la présence de logements de petite taille occupé par deux types de profils

sociologiques sans doute bien distincts : débune part, des jeunes ®dugl
insérés sur le marché du travail ; déautre part, une popul ation t
seul ement dbéorigine ®trang re.

Longtemps peu concerné par les processus de revitalisation, le quartier de la gare est
désormais prioritaire pour la ville de Mons. En effet, le projet de la gare est un projet-phare
de la ville qui sOi nscr bautonté®d 6 Am@e nor d arseo h 6 a mh
attractivité, efforts cristallisés par la désignation de Mons comme capitale culturelle de
| 6 Eur openadfuatibn avec la volonté déja ancienne de se positionner par son offre
culturelle®. En effet, ce projet d 6 ar st koulti eominal une |, tr
« flagship », une image que la ville pourrait utiiser comme logo attractif, tout comme
d'ailleurs le label Mons 2015%. La nouvelle gare devrait donc permettre de faire le lien entre
la ville ancienne et les nouvelles activités qui se développent de l'autre coté du chemin de fer
au niveau des Grands Prés. Le projet prévoit aussi des investissements significatifs coté
centre-ville, avec une volonté explicite de rompre avec le caractére actuel, populaire, du
quartier en favorisant une nouvelle mixité sociale. Interrogé par la Libre Belgique

(14.09.2012)", Ni colas Martin, ®chevin de | durbanisme
treés explicite sur lesintentions:«L 6 obj ect i f prioritaire est de net
toutuneséri e de difficult®s, explique Nicolas Martin

dégradation des batis, des logements insalubres, des commerces. Il y a une vraie spirale de

% Voir la description du projet : http://www.mons.be/economie/grands-projets/quartier-de-la-gare-1
39

Cette volonté est traduite dans la brochure promotion téléchargeable « Beyond the walls »:
http://www.mons.be/economie/news/ab-mons-beyond-the-walls-bb

40 hitp:/mvww.lalibre.be/actu/hainaut/article/760643/quartier-de-la-gare-future-vitrine-de-la-ville.html
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dégradations du béati de maniere générale.» Dans cette opti que, nbédveata
commi ssari at et de cam®ras vVvisent 7 rompre avec
Comme le note l@rticle de la Libre Belgique « Recréer de la mixité sociale dans ces rues

connexes a la gare montoise est ainsi un objectif prioritaire du conseil communal ».

.3.42.L6exempl e du quartier Bressoux

A relative proximit® du centre | 6aggl om®rati on,
typique doune zone de rel ®gation dans |l a ville d
A | 6®poque de son uribnadnuisstartiieosn ,s 6lyo rfsigxueen tl eesn t er
des voies de communications, et que sb6y accumul
les industries locales ou dans les charbonnages voisins, la plaine de Bressoux reste mal
connectée avec lecentre de Li ge. Aujourdoéhui encor e, comm
futur trajet du tram ° Li ge, Bressoux occupe u
droite.

D®) " un peu plus dadoaawdple mdillsacioégononique gnayemde ses
habitants montre une tendance marqu®e ° sO6®rod
(Figure 3.3).

Figure 3.3. Ecart entre le niveau socioéconomique des entrants et celui des
sortants (1991 -2006)
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Le quartier concentre sur son territoire une forte proportion de ménages avec enfants, que

les colts du logement retiennent captifs de la ville centrale.

Les faibles niveaux socioéconomiques marquent, de maniere assez peu différenciée,

pre
Loi

sque
n dbéune

toute |

0®t

endue

du

quartier

s i t ueala rotation dd 1& popytaton g esnrelativement modérée :
40% environ des ménages occupent ici leur logement en propriété.

Au-dela de sa situation géographique en marge du centre et surtout de son rbéle de zone
refuge pour des familles socioéconomiquement vulnérables, Bressoux subirait, selon des
témoins locaux, un troisieme type de relégation en recevant désormais sur son territoire une

partie

doda

des
utres

prostituées).

usagers

de

| 6espace
qgualrg i eragdr danmdop®r ati ons

Figure 3.4. Part des enfants de moins de 15 ans dans la population totale
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des évictions. C6 e s t ddaut ant pl us vr ai gue certains qu
principales villes wallonnes sont marqués par des taux non négligeables de propriétaires.
D s l or s, par quel s m®cani smes certains quart.

lourdes a grande échelle ont-ils connu des mutations sociales significatives vers le haut ?

Notre hypoth se, sOappuy antds etssurrl 6lae sdesyc@sedei gnhag e
Pierreuse et de Hors-Chéateau sous les coteaux, est que la mutation se fait en part non
négligeablepar | e d®part des r ®si de ntseciale e preprétairee n phas
de leur logement. Ces groupes voient la montée des prix comme une opportunité pour quitter
un quartier dont ils ont eux-mémes une mauvaise image et au sein duquel ils se percoivent
piégés. lls sont des lors progressivement remplacés par une population un peu plus
favorisée. Le mécanisme principal de remontée des quartiers serait donc la sélection sociale

des entr®es plut!lt que | 6®vi ct Danncetid pesspeptivepilu | at i on
ndest d s | or genpifcaiondalvoase la migité socidlea il serait plus correct de
dire qubéune mixit® sociale, produit de I 6arrive®

une autre, résultant de la diversification sociale progressive des résidents du quartier. Nous y
reviendrons dans le chapitre 5.

[11.4. LES MOTEURS DE LA GENTRIFICATION A L ECHELLE DES QUARTIERS

En simplifiant, on peut dire qudau niveau | oca
conjonction dbébune |l ocalisation Savaanbabba @aadr &
urbain etc.) et doéi mpulsions diverses, rel evant
eux-mémes, cherchant val oriser ddédune mani re ou df¢
Déembl ®e, i faut d-abrec c s odbBi gopet sil ansquiasiiti al e
i nvestisseurs priv®s dans | es centres des prin
aujourdoéhui , l es investisseurs priv®s se sont m(
Les opérateurs privés intervie nnen't pour | 6essenti el dans | a coc

dans le cadre de projets largement pilotés par les pouvoirs publics locaux, comme les
opérations de revitalisation urbaine.

On distingue donc des op®r at i orcs, plssowmnoing sdivismp ul si o
par |l es particuliers, et des mutati osnparlesous | 06
pouvoirs publics. Tout ef oi s, cette distinction nbdest pas t
| 6action publique paut |a&ss spioputirae i appelr@si pent e
s6interroger sur |l es origines et |l es objectifs p

[11.4.1. MUTATIONS SOUS IMPULS ION PUBLIQUE

A Mons, le quartier nord -est a été la premiére grande opération traduisant la volonté des
autorit®s |l ocal es de renforcer | 6i mage de Mons
importantes (Théatre Manege, Maison Follie) ont été accompagnées de rénovations des

logements des les années 1990.
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Le quartier Nord-est a Mons se situe, entre lesrues de Ni my, doHavr ® et
ext ®rieur e. 1 i ncl utd 6naontca nenmennets | cbaesnepr|naecse meinlti t a
cours des années 1840, qui constituaient alors un vaste ensemble incluant le corps principal,

des écuries, des logements etlat our val enciennoi se, dernier vesH

siecle. Les opérations publiqgues menées a partir des années 1990 le sont donc sur un
espace dans lequel la fonction logement est devenue marginale au cours du XXe siecle.

Cbébest en 19 tniére grande opémtiopsurde vaste site occupant le nord-est de la

ville intra-muros est lanc® e . 1 sbagit de | a d®cision prise di
justice © | 6empl acement du hall des expostitions
du nouveau Th®O0tre Man ge est initi ®. I faudr

premier pl an doens e mdilvieait & faife t« cofabiterbactivit® cultu@ke] u i
professionnelle et habitat tout en tissant des liens avec la rue de Nimy et le centre ville »*. I
sera néanmoins rejeté pour faire place a une opération de revitalisation urbaine centrée sur

un projet de construction de 110 | ogemeisants et d
a réintroduire une mixité fonctionnelle au nord-est de la ville. Cet ensemble de logements est

i nt®gr ® dans un plan plus vaste qui porte sur
coh®rence N un ensembl e constitu® dbéobjets S ®j

valenciennoise etc.)®.

Les objectifs principaux de cette revitalisation peuvent étre pensés a travers 2 axes
principaux. DOru@aentp aurnte, iennt ecr venti on | isible et
grace au théatre », la ville cherche a « renforcer son attractivité vis-a-vis des investisseurs,
des visiteurs et de nouveaux résidents potentiels »**. De ce point de vue, ce vaste projet

sbinscrit dans | a candidature victorieuse de Mon
l a culture au cTur de | a rcleexchanta bhssuseauné meilleurea u qu ar
continuit® urbanistiqgue avec | e r exmgifierdbece | a vi |
gquartier monofonctionnel en introduisant un vaste ensemble de logements. Toutefois, au-
del " de | a mi xi freRde logements $e@ancertre suedes I[dgémerits moyens

haut de gamme, avec | dobjectif explicite doatt

a élevés au sein de la ville.

A | 6®chell e modeste de Mons, ce projeetddaudien svad rsii
entrepreneuriale de la politique de la ville, gui vise 7 am®liorer | 6attr
cibles a travers des projets-phares, en particulier de nature culturelle.

A Namur, le quartier de la rue des Brasseurs et du piétonnier a connu des évolutions

sociales et économiques significatives (voir ci-dessus) suite & deux actions conjuguées : la
r®novation publique doéi mportants ensembles de b«
rue des Brasseurs, ayant entrainé des évictions directe s dohabitants en dire
sociales périphérigues méme si un tiers de logements sociaux se sont ensuite mis en place

dans | e quartier conform®ment au prescrit | ®gal
ancien qui a conduit a une mutation progressive des commerces (passage du petit

commerce de quartier populaire & des boutiques caractéristiques du shopping de centre-

ville) et " |l a mise en route de r®novation pri.v

“2 Culot Jean-Christophe (2008), « II6t Caserne Léopold & Mons », Cours donné pour le complémentaire en
urbanisme et Aménagement du territoire.

43Leprojet est bri vement d®crit ~ | dadresse suivante : http.

44 Culot 2008, ibid.
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r |l 6espacenpobhjogu®édastiroces deux espaces ern
attraction pour |l es touristes et passants.

O C

S
d

[11.4.2. ACTION PUBLIQUE APPEL EE PAR LES HABITANTS : SAINT-LEONARD

Le faubourg de Saint-Léonard forme un vaste ensemble de plus de 10000 habitants qui

s6®t end au nord © | 0ext®rieur des anciennes mur
hi storique de Li ge. Limit® ° | 6est par | es
appartement s, et ° | 6ouest par | e sdexdeuxees X , il
paralléles de la rue Saint-Léonard et de la rue Vivegnis et de ses prolongements. Il reste
fortement marqu® par | 6industrialisation qui s 0
sbest heurt®e d s |l a fin du d&e kbdespacueneetcer t al

desserrement des grandes entreprises.

Aux limites de Herstal, le secteur de Coronmeuse garde le plus de traces du passé

i ndustriel. 1 conserve encore aujourdohui | es &
concentre | a majeure partie de | dempl oi industriel
laissé de nombreuses traces dans le reste du quartier, fortement marqué par différentes

formes de | ogement ouvrier, y compri s des ense
b©ti ments industriels et de friches dont |l a reco
Le fa-onnement du quartier par | 6industrialisati
construit.

Il a également eu de trés profondes répercussions sur la structure sociale du quartier,
h®riti re de | 6dorganisation ouvri re et des di |
celles liées au recrutement du bassin minier. Une vie associative foisonnante reflete
aujourdodéhui encore sa diey eerclesi commurnawtaires poditiséls,r e au't
espagnols, communistes, socialistes, italiens, etc.

Cbdest dans ce <cadre qubdil faut comprendre que
guartier ait pris son point de d®patmavers deon dan
| 6associati f. Des animations organi s®es par | es
1980 pour r®fl ®chir au devenir du silBaardJgui | danci
i sol ai't physi guement | e tgiuaatritv eerd @hkeo U ddhheyrpae rem t |
actuel de | despace, gui r®t abl it une meill eure

espace récréatif attractif ouvert sur les coteaux. De maniére générale, une partie des
habitants, organisés en associations diverses, en comité de quartier, etc., continuent de

sO6i mpliquer activement dans | es am®nagements et
Au milieu des ann®es 1980, | 6ASBL Espace 251 No
administratifs du charbonnage Batterie, Bonne Fin et Violette. Cette association active dans

|l e domaine de | d6art contemporain sensibilise | €

quartier. Le site Vivegnis est alors étudié dés le début des 1991 pour le faire reconnaitre
comme Site Econo mi que dOActivit®s Economique D®saffect®

0
Cbdest |l e d®but déun travail dont l es derniers
espace-entrepri se, I a cr ®ation ddéun centre doéoart
r®si dences dobart i stimmeubleldalogenent moyenietcla rénovationddésu n
espaces publics. Une passerelle devrait encore compléter le dispositif.

Léensemble du quartier a ®t ® retenu en 1994 <col
| 6obj et depui s 1998 d 6 wenpErimétre de renosatios suebaire.e comm
B®n ®f i ci ant de | 6op®ration ZI P/ QI d s 1995 et di
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depuis 1996, le quartier Saint-L ®onar d fait ~ partir de ce moment
intégrée comprenant plusieurs projets de natures économiques, sociales, culturelles et

physiques. L a reconnai ssance cComme Z1l P/ Ql et | 6adop
r®novation urbaine ont entre autres permis de m

Saint-Léonard réclamée par les habitants et qui sera inaugurée en 2000. Plusieurs autres
projets seront réalisés comme la création de la maison de quartier, siége de la régie de
quartier en 2003, la rénovation de trois logements sociaux au milieu des années 2000, la
mise en concours du site Vivegnis qui a produit en 2010 un immeuble de 8 logements dont
trois r®sidences dobéartistes et une surface HOREC

espaces publics et la construction de | despace
| 6 a ng&nnae n t dobespaces publ i cs squar e des Porte
Coronmeuseé Dbébautres projets sont encore en cour
les prochaines années a Coronmeuse, rue Saint-L ® onar dé Les i nvestissem

sont importants concernant le volet physique et cherchent a confirmer la mixité fonctionnelle
et sociale du quatrtier.

Plusieurs projets ont été menés dans les champs sociaux et culturels, dont la féte du quartier

(dont la premiére édition est antérieure au projet de quartier, et qui trouve elle aussi ses
racines dans | es initiatives dobébhabitants), l e ¢
sensibilisation au développement durable, la régie de quartier avec RELIEF et son centre de

ressources, des haltes garderiesetune mai son m®di cal eé

Le projet de tram est actuellement considéré comme un élément majeur pouvant conduire a
un désenclavement et une restructuration du quartier.

Du point de vue des transformations sociales de la population, deux vagues de réoccupation
du quartier sont constatées qui, a certains endroits du quartier, peuvent se conjuguer.

Une premiére vague a consisté en un remplacement de la premiére génération de
| 6i mmi gration italienne qui a |l argement mguitt®
bien, souvent pour sdinstaller dans |l a p®riph®ri

Les immeubles ont été rachetés soit par des propriétaires bailleurs qui les ont divisés en
i mmeubl es sp®cul atifs de petits |l ogements ; soit
plus récente turque ou marocaine.

La fonction logement a aussi remplacé une partie des anciens commerces, particulierement
dans la rue Saint-Léonard.

La seconde vague, surtout autour de |l a rue Viveg
ces maisons par une classe moyenne, et de leur transformation en immeubles unifamiliaux.
A proximit® i mm®di ate de | 6hypercentr e, l es <cot

commencerait a jouer un role attractif auprés de certains ménages (y compris avec

enfant(s)) pour lesquels cette localisation constituerait une alternative a une localisation en

périphérie, ce qui expliquerait le niveau socioéconomique moyen plus élevé des habitants

venant so6i nst adudseduqudtEen(Biguied . Bpr dLbéattr ai talede | a \
jouerait ®gal ement un r*le (plusieurs nouveaux
activités du comité de quatrtier).
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Figure 3.5. Niveau socioéconomique des habitants qui se sont installés dans le
quartier Saint-Léonard entre 2001 et 2011 (mes uré par le niveau socioéconomique de
la rue ou de la commune de résidence avant migration).

Cbest ®gal ement sous | es coteaux, mai s dans | e
install ® |l e ptle dbébhabitat c oaiewloriatidn tolristique Zur b ai
des coteaux, gui s 6 ®t e iLébnadl @eunrait joaer 1, roje simikite @™ Sai n-
cel ui constat® ° Pierreuse. Les options dbéam®nag

jugé stratégique, qui mobilise ici aussi les habitants (passerelle vers les coteaux, opposition
au projet de vignoble du groupe Vranken-P o mmer t , é) .

Léattraidt du site contribuerait “ expliquer | 6 a
Ville, en valorisant |l a proximit® de | dautoroute
Lésithal | ati on dobdéartistes, y compris en dehors des
constituerait une troisi me tendance r®cent e.
promoti on de | 6i mage nouvelle du qguartier, dan

héritages industriels.

Il semble que les mutations en cours se traduisent depuis peu, sur certaines parties du

quartier (esplanade Saint-Léonard, place et rue Vivegnis, Coronmeuse) par un
accroissement des valeurs fonciéres. Par ailleurs, un témoinment i onne | 6 ®vol uti on
soci al dans une i mpl antation scol aire proche,
dualisation des implantations.
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