


Auteurs :
Sophie BLAIN (Lepur-ULiége)
Thibaut CROUGHS (Lepur-ULiége)

Photo de couverture : abattoirs de Bomel, Namur. Crédit : Barbara Le Fort (CREAT-UCL).

Note de recherche produite dans le cadre de la recherche CPDT « Intensification et requalification des centralités pour
lutter contre | % @usaldadreacdontde:ur bai n
Jean-Marie HALLEUX (Lepur-ULiége)

Editeur :
Thibaut CROUGHS (Lepur-ULiege)

Notesde r ec her ch e6AD&drxbre 2022A4 8



NOTE DE RECHERCHE

MIXITE FONCTIONNELLE EN CENTRALITE.

QUELS LEVIERS POUR SOUTENIR LELABORATION

DES PROJETS IMMOBILIERS MIXTES ?

S. BLAIN & T. CROUGHS

Notesde r ec her ch e6AD&dxibre 2022A4 8



TABLE DES MATIERES

RESUME ....oouiiietitiite ettt ettt s e s s s s et etk ese et a2 e s e se s e s e b e se et s e s e e s et s se st e s et s s e e s s ne e 6

1. INTRODUCTION .ottt e ettt e e e s e s e e et e e e s s a e e et e e e e e sassrnreeeeaeeaenanes 7
1.1. LOETALEMENT URBAIN OU LOURBANI SAT.L.ON...NON.7SOUTENA|
1.2. LA MIXITE FONCTIONNELLE, COMME CONTRIBUTION A UN URBANISME DURABLE 12

1.3. LA DIFFICILE MISE EN i UVRE DE L:/RRBSENTATTONDE ONCTI ON
LARECHERCHE ... ..ot 14

2. FREI NS ET BLOCAGES é LO6E£LABORATIL.QN..DE..RRQJHESTS MI XTI
2.1. LOAMPLI FI CATI ON DES DI FFI CULTES GENERI QUBS AUX P
2.2. LES FREINS INHERENTS AUX PROJETS MULTIFONCTIONNELS EN CENTRALITE.... 21

2.3.  SYNTHESE DES FREINS ET BLOCAGES MAJEURS.......cccoeoviieeeeeeieeeeeeeeeene s 23
3. PRI NCIPES GENERAUX POUR ASSURER LO6£LABORATION D
(@10 W 7 |21 7RO 24
3.1. AU NIVEAU MACRO : STRATEGIE TERRITORIALE ......cceoveviveeeeeieeeeeeeeeee e, 24
3.2. AU NIVEAU LOCAL : PROGRAMMATION DU PROUJET ....coiveieiiieiieieeeeeeee et 29
3.3. PRINCIPES DE GOUVERNANCE POUR METTRE EN i UVRE
........................................................................................................................................................... 39
4. OUTILS ET METIERS MOBILISABLES OU A CREER POUR FACILITER ET INCITER LA MISE
EN i UVRE DE PROJETS MI XTES...EN...CENTRALIL.T£............... 40
4.1. OUTILS DE PLANIFICATION .. ..ooiitiiieieeeeeeeee et sttt e ettt s aessste s st e s ane e ateeennneanne s 40
4.2. STRATEGIE FONCIERE ......cviiitieeeeteteeeeeeee et ee et en ettt st s nea st sess st eanan s esetene s ssasenn e, 43
4.3. OUTILS DO6ANTI CI PATL.ON...DE...LA. . MLXLTE co..... 46
4.4, OUTILS OPERATIONNELS ......cooiiitetieieeieeeete et ee ettt es e ss et se s sanas s esnteae e esaaenn e, 47
4.5. GESTION DE LA COPROPRIETE .....ooiiiiiieee ettt ettt eannneaene e 52
5. CONCLUSIONS SUR LES RECOMMANDATIONS POUR SOUTENIR LA MIXITE EN
CENTRALITE .ottt ettt ettt ee et a et et et e e et et et e s e s st et ese s et et et e s et e s esn s aeetese e aeesennanas 53
REMERCIEMENTS ..ottt etee ettt et e e et st et e eeeas et eteseeneetesestessateseseeesete s ase e eteeeaneeenneen 55
6. TABLE DES ABREVIATIONS .....oooiiiiitieeieeieteeeee ettt e e ee et es st n ettt en s e s s asetese s e aeen e, 56
A =Y [=T I o Tt 2y = 1 O 57

Notesde r ec her ch e6AD&dxibre 2022048 8



RESUME

La pr®sente note de recherche r®sume une part
la Conférence Permanente du Développement Territorial menée de 2020 a 2022, intitulée
« Intensification et requalification des centralités pour lutter contre 16 ®t al e me nt L
dépendance a la voiture ». Le terme « centralité » est ici a comprendre en tant que sieége de
différents services (cf. point 1.2.2.). Cette recherche vise a répondre aux objectifs européens et
wallons de réduction des émissionsdegaz ~ ef f et de serre et doa
souci déatt®nuation de | eur i mpact s u r Dahsacett® i
optique, cette note de recherche présente dans un premier point le concept et les bienfaits de la
mixité fonctionnelle pour un urbanisme durable. Elle fait ensuite état des freins et blocages qui
entravent | a mise en Tuvre de pr oj e siggesidamdifférénts |
services, wallonnes. Enfin, partant de cet état de fait, elle propose des recommandations pour
att®nuer ces freins et soutenir | 6® aborati on
sur | 6exp®rience de praticiens de |l a mixit®
privé (promotion i mmobi I i r e, investisseur s, bur eau:
communales, provinciales, régionales, intercommunales, régies fonciéres) ainsi que, dans une
moindre mesure, de chercheurs.
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1. INTRODUCTION

11. L®ATALEMENT URBAIISTIONNON SQURENABLE

L6 ®t al ement wurbain correspond “ un mode dobéurbanisatio
villageois,e mpi ®t ant sur | despace rduer alo,n seotmnpaet uipadhabitsiice sepna ctee r
et par bati (EEA, 2006 ; OCDE, 2018 ; J. Jaeger et C. Schwick, 2014). La périurbanisation des hommes

et de leurs activités est donc associée a un usage peu parcimonieuxdusol. L6 Agence eur op®enne
| 6 envi r EEA 2006 précise que cette progression des surfaces urbanisées se produit de fagon

plus rapide que la croissance démographique, | 6 espace moyen consomm@ntpar h ab
fortement.

Ce processus de périurbanisation initialement marqué par le développement du logement pavillonnaire
en périphérie, est suivi par la délocalisation des activit®s dbéabord industri
(activit®s commercial.es, bureaux, HoReCa¢é¢)

PHOTOGRAPHIE 1 : EXEMPLE D&TALEMENT URBAIN, DOMAINE DES WAROUX A ANS. CREDIT : BING MAPS

1.1.1. ETALEMENT URBAIN ERARTIFICIALISATION DES TERRES

Ces modifications des modes dohahintter , ledattifitaligationei Idl er
des terres qui se traduit par la consommatond 6une ressource :lesoh renouvel abl e
Entre 1985 et 2021, 1 6 ar t i f i c teads i soanu eroWallodieisne cr oi ssance ddau m
km?2, soit en moyenne : 15,6 km?/an'. Cette artificialisation des terres se fait généralement au détriment

des terres agricoles. Ainsi en Wallonie, pour la méme période, les terres agricoles ont connu une perte

de superficie de 605 km? (soit - 6,5 % en 36 ans)2. En réduisant la production alimentaire du territoire,

1 https://www.iweps.be/indicateur-statistique/artificialisation-du-sol/
2 https://www.iweps.be/indicateur-statistique/artificialisation-du-sol/
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cette perte des terres agricoles posel a question de |l a r®silience et de
Wallonie.

Cette artificialisation se produit de maniére diffuse au sein du territoire, ce qui tend a amplifier la fracture
sociale et territoriale, ainsi que la dévitalisation et la dévalorisation des centres-villes. Ce morcellement
des espaces ouverts induit celui des habitats (au sens écologique) des espéces animales et végétales,
voire leur disparition, ce qui participe au déclin de la biodiversité.

La dispersion de cette artificialisation des terr es, caract ®r i ifdarcq lae de | 06
dépendance a la mobilité automobile (cf. point 1.1.2.), ainsique |l 6 accr oi ssemenmui des d®j
incombent a la collectivité pour| 6 am®nagement et | O(klalldux et al.j 2008). Ehins r ®s e a L
| 6arti f idesiteads s  a € c 0 mgpavgnh dd u rimgperméabilisation des sols q u i néabsor ben

alors plus le COz2, ni les eaux de pluie, augmentant les risques de phénomenes de ruissellement et
déinondations | or s(Mdr.6Godard et C.eRselld, 2019epnip ®r i e s

Répartition de la superficie artificialisée en Wallonie par
catégories d'utilisation du sol en 2022

sys 0% m résidentiel

commerces, bureaux, services, industri
et artisanal

services publics et équipements
communautaires

loisirs et espaces verts urbains

6%
5%

10% . .
batiments agricoles
m carriéres, décharges et espaces
12% abandonnés

= infrastructures de transport

autres espaces artificialisés

FIGURE 1 : PRINCIPALES CATEGORIES ARTIFICIALISEES DQTILISATION DU SOL EN 2022 : 61 % POUR LE LOGEMENT ; 12 % POUR LES
ACTIVITES ECONOMIQUES ET 10 % SERVICES® (D@®PRES SPF-FINANCES/AGDP- BASE DE DONNEES BODEM/SOL AUX 15° JANVIER ;
NOMENCLATURE CPDT-SPW ARNE-IWEPS ; CALCULS : IWEPS, 2022).

En 2022, la principale catégorie des terres artificialisées en Wallonie (61 %) est le logement (voir

figure 1). Viennent ensuite a hauteur de respectivement 12 % et 10 %, les activités économiques et les

services.

Entre 2000 et 2020, | 6artificialisation pour22136é soihprésfle2(5®s i dent
fois plus vite que | a population, qu9% nédéa progressa®,
Et toujours pour la méme période, I6 ar t i f i ci al actvaés économidues §erairs & xisage

industriel et artisanal et terrains occupés par des commerces, bureaux et services) a quant a elle
augmenté de 15,7 %%, al or s que | 6empl oi en Wal |l oni & poudcatte quant
méme période’. Deméme, | e nombr e doi mpl aentpé&iphérie ndsaesséodmendtrec i al e s

3 https://www.iweps.be/indicateur-statistique/artificialisation-du-sol/

4DO6apREEBW T Sources :-AGP basE demi@améesdBedem/Sol) ; Statbel (Office belge de statistique) (calculs IWEPS sur base
de la nomenclature IWEPS/DGO3/CPDT (2008)

5Nombr e d o h aAallonieaen 2080 : 834 millions, et en 2020 : 3,642 millions (Source : Eurostat).

6 Superficie des terrains a usage industriel et artisanal et superficie des terrains occupés par des commerces, bureaux et services en 2000 :
respectivement de 152 et 41,6 km2 (soit un total de 193,7 km2); et en 2020 : respectivement de 176,4 et 47, 7 km2 (soit un total de 224,1 km2).
Do apREBW 1T Sources :-AGDP @asédedamméesdadem/Sol); Statbel (Office belge de statistique) (calculs IWEPS sur base de
la nomenclature IWEPS/DGO3/CPDT (2008))

7 https://www.iweps.be/indicateur-statistique/taux-demploi-bit/ ; Source : Enquéte sur les forces de travail - DG Statistique du SPF Economie; taux
d 6 empl o i64 aheen Wallbnie en 2000: 55,9 %; et en 2020: 59,2 % (soit une progression de 5,9 %)
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entre 2014 et 2019 en Wallonie (+ 4,6 % de la surface de vente totale®), alors que pour cette méme

période, | a popul ation noda la6Wg, neeque @ tagxudé o deu ptat dellues de s
commerciales a quant a lui diminué de 13,6 %0 (aussi bien en centre-villequ 6 en p®r i ph®ri e, co
t ®moigne | dapparitionEdrdepusROhasscommeccoiseance de |
des commer ces n o6 e dtfaitpdnte swtras| dg jed de vaseacdmmunigquant des emplois

entre les commerces des centres-villes et ceux en périphérie (J.-M. Lambotte et B. Mérenne, 2009-

2010 ; J.-P. Grimmeau et B. Wayens, 2016, p.109). Ces tendances semblent indiquer que | 6 of f r e
commerciale est saturée et que, par conséquent, | 6 augmedeatlidGdmpl ant ati on de

commerces en périphérie, par aill eurs @anmereernrdoeensct®sp lpuasr elnb ead ®qu at
la demande.

Ainsi, comme | &6i | | ugsainsi qe lesalonnéassdémbgrapliques ete&gomomiques, la
diminution des espaces naturels,agr i col es et forestiers caus®s par | 6®

des sols se poursuivent de maniére déconnectée par rapport aux réalités et aux besoins sociaux et
économiques.

1.1.2. ETALEMENT URBAIN, MONOFONCTIONNALITE ET DEPENDARNE LA VOITURE

Depuis | es ann®es 1970, |l e processus do®t al ement ur |
fonctions qui induit une fragmentation spatiale, suivant une logiquedé af f ect at i on mesnof onct i
zones. Cette séparation des activitétsetf oncti ons ur baines, et | eur diffusi
espace toujours plus ®tendu, a entrain® | a cr®ation
zones commercial es, guarti er s isdlées duueste duuissy batz(d.-RP.es ar t i
Antoni, 2013, p.15).

Cette délocalisation des activités traditionnellement attachées aux centres-villes entraine dans son
sillage la diminution des emplois au centre, au profit des espaces périurbains (J.-P. Antoni, 2013, pp. 9-
10). La nécessité q u i s 0 e n de ®dréerdawillevdiares les zones de travail, que sont les parcs
d 6 a c t«ieny ins@ivant des commerces et services tels que créches, restaurants et banques » (A.
Bastin et T. Chevau, 2008, p.1) renforce davantage la dévitalisation des centres-villes.

Ce regroupement des activités économiques en périphérie entraine également un risque de
ségrégation,enl i mi t ant | 6acdemahndlede spodmdorspal swekcluant de ce fait
tout une partie moins favorisée de la population ; personne agée, personne a mobilité réduite, a revenu
plus faible, etc. » (L. Bellefontaine et al., 2011, p. 44).

Outre la ségrégation locale auseind 8une commune entpr@er ilpeh ®redret,r & 0ektt all @ m
participe aussi ~ une concurr enc eleegnrands pilecwbaimssen e s doéur
distinguen t par l eur orientation tertiair ainsieque pardeurr vocat
accessibilité & des établi ssements ddenseignement s upélmissantiles et cen
bassi ns adeerienipebk anironnes et certains espaces périurbains se profilent comme des pdles

secondaires avec des services de proximité courants (comme le commerce alimentaire, les creches,

|l es ®col es .Audelanendore,ess gitYentdes| i eux doOohabitat monofonctio
services, qualifiées de villes-dortoirs.

Aut ant |l es zones monofonctionnell es,” q¢hél®@du@@idar gi sse
territoire favorisent le recours a la voiture pour les déplacements.

En Wallonie, la voiture représente une place importante. En 2017,94% du tr ansport de per s«
fait par la route, dont 87 % via des voitures de particuliers''2, En outre, le parc automobile (77 % du
parc de véhicules wallon en 2016'%) augmente plus vite que la population ; entre 1995 et 2016, le

8 Actualisation du Schéma Régional de Développement CommercialiLi vr abl e | V, f®vrier 2021, Rapport r®di g® p.
Agora et Xirius, p121

9Nombr e d o6 h aAnlionieaen 2044 : 8,586 millions, et en 2019 : 3,644 millions (Source : Eurostat).

10 Base de données LOGIC 2014-2019 1 SEGEFA i Université de Liege

11 http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/TRANS%204.html

12 https://www.iweps.be/indicateur-statistique/transport-routier/

13 http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/TRANS%205.html
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nombre de voitures a augmenté de 34 %4, alors que pour ce méme intervalle, la population wallonne

néa augmen32®.que de

EnWallonie,apr s | 0i n%)ulsttanspor routier @ansports de personnes et de marchandises
confondus)est | a principale sour &¥S(ibfigure 23 Entre 1990kte201GES ( 2 4,
les émissions de ce secteur ont augmenté de + 33,2 %, du fait, entre autres, d e augnientation du

nombrede véhicules( et not amment de | 06es s o etdabkiemeedparcautusi®t a mi onne

Répartition sectorielle des émissions wallonnes de GES

3%1%

= Industrie
transport
= résidentiel
= agriculture
= production d'électricité
= tertiaire
autres

décehts

FIGURE 2 : REPARTITION SECTORIELLE DES EMISSIONS DE GAZ A EFFET DE SERRE EN WALLONIE EN 2020 (D APRES IWEPS, 2022),

Outre sa contribution au réchauffement climatique, la circulation routiere est également la principale

source (48 %) de | a pol | ut-ci cause gles dé @380 déces pBematdrés par an en

Belgique, ainsi que nombre de maladies respiratoires et de problémes cardiovasculaires?s.

Enfin, | 6emprise au sol de 1 06infrastr ueoctduteretoire walloh,i r e qu
induit une « perte de ressources agricoles, forestiéres et naturelles et présente des impacts sur le cycle

de | 6eau dus 7 | 0i mp»eA be€lerdy etlali,2082tp.2).n des sol s

Si le travail est responsable des plus grandes distances parcourues (M. Grandjean et al, 2014, p.2), en

termes de motif de destination, une enquéte sur la mobilité des Belges en 2019%a r ®v ®1 ® qudi | n¢
g u 6 eemposiBon (19 % des déplacements), aprés les loisirs (31 %), puis les achats (25 %) (voir

figure 3).

14 http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/TRANS%205.html

15 http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/AIR%201.html

16 http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/AIR%201.html

17 https://www.iweps.be/indicateur-statistique/reduction-emissions-de-gaz-a-effet-de-serre-ges/
18 https://www.walloniebassesemissions.be/fr/en-pratique/

19 https://mobilit.belgium.be/sites/default/files/partie_mobilite_novembre_2019_final.pdf
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Motifs de déplacement en Belgique en 2018

2%

= |oisirs
= courses/services
= domicile-travail

= domicile-école
= déposer qgn
= déplacement professionnel

= autre

FIGURE 3 : MOTIF DE DEPLACEMENT DES BELGES EN 2018 (D APRES SPF MOBILITE ET TRANSPORT : ENQUETE MONITOR SUR LA MOBILITE
DES BELGES, 2019%0).

Le motif de recours a la voiture (en tant que passager ou conducteur) est, pour 62 % des déplacements

effectu®s, | i ® 7,6 pbubsBeocseulenzentx, aluoit siavai €t Mai squcbdbest |
est le premier motif de recours a la voiture pour se déplacer (65 %) (voir figure 3). Ce comportement est

en particulier lié ~ | 6®t al ement urbain r ®si denéa ladoctalisaion deso mmer c i
grandes et moyennes surfaces (> 400 m2) en périphérie des localités rurales et des quartiers urbains,

souvent © | 6®cart ,étés | dguaptl aataatddmabidegettrésgranidees ann ®e
partie de | 6habitat neuf ° | 6®cart de toute implanta:

localité ou en périphérie de celle-ci (S. Blain et al., 2021, p.18).

Modes de déplacement par motif en Belgique en 2018

100
90
80

- = = B
70
60
50
40
30
20
10
0

courses/services loisirs travail école

mvoiture W marche = vélo Mtransporten commun M autre

FIGURE 4 : PART MODALE DES DEPLACEMENTS EN BELGIQUE EN 2018 (D APRES SPF MOBILITE ET TRANSPORT : ENQUETE MONITOR SUR
LA MOBILITE DES BELGES, 20192%).

Ainsi, la logique urbanistique fondée sur le zonage fonctionnaliste, avec les travers que cela implique
notamment en termes de mobilité, entraine diverses conséquences sociales (ségrégation),
économiques et environnementales (fragmentation du territoire, imperméabilisation des sols,
augmentation des émissions de CO28 ) .Ce s cons®quences de | 6®t al ement

20 https://mobilit.belgium.be/sites/default/files/partie_mobilite_novembre_2019_final.pdf
21 https://mobilit.belgium.be/sites/default/files/partie_mobilite_novembre_2019_final.pdf
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monofonctionnalit¢ «xc ondamnent , ) relativement court ter me, | a
des villes » (J.-P. Antoni, 2013, p.16). En outre, la progression et| 6 ®t endue de | édexur ban

fonctions semblent étre en inadéquation avec les besoins réels de la population.

1.2. LA MIXITE FONCTIONNELLE, COMMEONTRIBUTIONA UN URBANISME
DURABLE

1.2.1. LA MIXITE FONCTIONNELLE POUR LUTTER CONTRERATALEMENT URBAI N E°
DEPENDANCE A LA VOITURE

La n®cessaire r®duction de | b6artificialisation des s
affichées dans la déclaration de politique régionale (DPR) de 2019-2024 dans laquelle le Gouvernement
wallon exprime ses ambitions de :
- freiner| 6 ®t al ement urbain et plus sp®ci figuement do
particulier, la localisation au maximum des béatiments a construire dans les tissus batis existants
situés a proximité des services et transports en commun (DPR, p.70) ;
- freiner la dépendance a la voiture en maitrisant la demande de transport (DPR, p.107) ;

- etparall |l ement, pour contenir | e d®vel oppement wur
la voiture : revitaliser les centresur bains et ruraux (en amplifiant |
améliorant la cohésion sociale et les conditions de vie dans les milieux ruraux (DPR, p.107-

109).
Léartificialisationscrnt |®@eal®Rmesnsti osnss aieurCOd.®ans pol i t i g
sa«Feuille de route pour une Europe e f»f(Commissen dans |
Eur op®enne, 2011) , | 6Uni on europ®enne exprime |l a m°i

l 6artificialisat (COM/208160571 et décision d°HB3B6£2013/@H). Fér ailleurs, la loi
européenne sur le Climatafixéa-55% | e ni veau de r®duction dé®mi ssi on

2030 (par rapport ° 1990) et 2, principa enfew dulPacte®@ertc ar bone
pour | 6Europe.

Enfin | 6Eur dgsdocuménts stratagigaees € harte de Leipzig de 2007 et de 2020 ; Agenda
Urbain de | 6UE dpetdd forils et progrdneme2(&l2 que FEDER, FSE, ESPON,
URBACT, INTER-REG), soutient un développement urbain durable, démontrant ainsi le réle essentiel
que jouent les centres urbains dans I6ut i | i sat i des teritaiies et nres®erces et le
développement de mobilités alternatives a la voiture.

Ces objectifs européens et wallons visentdonc alimiterid6 ar t i fi ci al i sation des sol s
voiture pour une meilleure adéquation avec les impératifs climatiques et environnementaux, par une

urbanisation durable, plus frugale et raisonnée, en préservant au maximum les terres non artificialisées,

en am®liorant | 6efficience dans | 6utilisation des sol
parcourir entre |l es fonctions. ! sbagit donc de sor
fonctionnaliste extensif et au contraire de concentrer les différentes fonctions dans des zones déja

urbanisées, accessibles et bien desservies, en particulier les centralités. Paralleélement, la lutte contre

| 6®t al ement wurbain et | a d®pendance ~ | a wmdnesur e pas:
et rurales. En effet, selon A. Bastin et T. Chevau (2008, p.1), « le mélange des activités de diverses

natures (r®sidences,[é]ntceptibsbae T oiusni rd®y el oppemer
synonyme de diversité et vitalité en ville » et participe a la revitalisation des centres commercants, au
recyclage des friches, ce qui contribue ° | 6am®liorat

1.2.2. LE CONCEPT DE MIXITE FONCTIONNELLE

La mixité fonctionnelle (ou multifonctionnalité, diversité fonctionnelle) consiste en la combinaison de
fonctions, incluant au moins du logement, en un méme lieu. Elle est percue comme un moyen

22 https://www.consilium.europa.eu/fr/press/press-releases/2021/06/28/council-adopts-european-climate-law/
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déintensifier |l es centralit®s. On entend, par centr al
fonctions politiques et administratives, de pratiques sociales, de représentations collectives, ayant un

pouvoir structurant sur un territoire plus ilerge. On
centre secondaire) au pouvoir sttrtrutbtb6®chetl eade | 6&g et
de |l a centralit® |l ocale (noyau villageoi s, rue prine
| 6®chell e du quartier, voire, en milieu peu dens®men

L6éat tr anetcéntralité eBt cahfortée par son accessibilité.

Formell ement, la mixit® fonctionnelle peut rev°tir di
projet de mixité verticale, ou sont superposées les fonctions dans un méme batiment, ou horizontale,

ou sont juxtaposées les fonctions dans un ilot, ou quartier, et donc généralement de plus grande

ampleur. Le premier type se pense au niveau du batiment qui va abriter plusieurs fonctions en son sein.

Cela permet doéint ens i fsurdefontiee disponibmais dedhandefun mveduideo n s
conception compl exe adsarer leh @mearde pluseursafdnctions. Caite mixité

requi ert aussi ddaccepter dans | e paysage urbain des
ael | e, sbappr®hende au niveau du quartier, de 16 1ot ,
d®sertique qui peut exister au sein ddun quartier mo
débespaces et de bOtimentaudsepbogubbbkbecn®céasistue fase
densification et |l 6intensification des fonctions y e:
de densit® dans | e but de valoriser | a mixfate@ fonct i c

la ressource « sol ».

Le projet immobilier mixeenhipésurreheverrdadnnei er@at io
d®mol i ti on) ou de | 6introduction de n o une ezobriee ( s ) fc
traditionnellement monofonctionnelle. Cette typologie se complexifie avec la prise en compte du nombre

et du type de fonctions ainsi qgubavec ,kidaupar Hegr ® de

Hoppenbrouwer & E. Louw, 2005) distingue deux sortes de fonctions : les fonctions primaires et les
fonctions secondaires. Sont considérés comme primaires, la fonction résidentielle et les fonctions
i mpliqguant un nombre cons®quent dbéusagers par rapport
évaluer si une fonction est forte ou faible est le nombre de personnes qui se déplacent pour accéder a
cette fonction. Ce sont ces fonctions primaires qui créent la demande pour les fonctions secondaires
(HoReCa, magasins et autres plus petites installations). Enfin, on distingue les projets purement issus

du priv® de ceux pagenariate privé-pvuebniti cd 6quuni cconti ennent de | 0
gui ont pu b®n®ficier dbébune aide financi re publique.
Compte tenu de |l a diversit® de cas (quiencedetprojftoncti on
standard reproduit en masse, il est compl exe de norm
par ailleurs difficilement normalisable de maniére quantitative (quel pourcentage ou densité de
|l ogement , déacti vi te®pulstic ounespade yerte etc.). /6 Bosiyera et al. (2005)

propose cependant quelques indicateurs de mixité basés sur :

«-les indices dbdaccessibilit®, gui repr®sentent | e
différents services (gare, épicerie, école, poste, café, médecin...), combinées souvent en un indice
composite unique ;

-l es indices de proximit®, qui indiquent | a pr®sen
défini, par comptage des services réellement présents (en nombre ou en surface occupée) ou par
|l 6inter m®di aire des affectations du sol. Le p®rimt
administratif, ou statistigue, ou encore une simple c
pardesrelevésdeterrainouparrep ®r age cadastral. Divers indices compo

peuvent étre construits a partir de la ;

- les indices de mélange population-emplois, qui rendent compte indirectement de la mixité par
| 6i mportance rel ati ve duredegésitentedarnts drepgrpnbte dosné,eetaindd u nom
du m®l ange entre habitat et activit®s au sens | arge.
ou de la densité humaine (habitants + emplois / ha). ». Il semble que la question qui se pose est
« comment mettre ces différents facteurs sous une méme base unitaire ? ».

D6éun point de vue <conceptuel, la mixit® des fonctio
| urbani sme d®vel opp® dans | a Charte doAtdllerriees 0% r |
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loger i se divertir i circuler). Le concept de mixité fonctionnelle considére que la séparation des

fonctions nobest pas natur el |;eité par brr Ménam,e2018)j dt lque ( M. H
| 6associ at i ocantridue auk abjectifs de dédveloppement durable car elle vise a renforcer la
vitalit® ®conomi que, | 6®qui t® sociale et un environi

Hoppenbrouwer & E. Louw, 2005).

Les défenseurs du mix fonctionnel relévent plusieurs avantages a la mixité. La rentabilité spatiale des

activitts humaines ainsi améliorée vial a compacit® dobéburbanil datii dn,s atpiaa
parcimonieuse du sol » (L. Bellefontaineetal., 2011, p. 45) et permet donc de fr
et de favoriser le recyclage des friches (notamment les sites a réaménager). Le concept de mixité des

fonctions vise le mélange des activités et leur insertion dans les noyaux de logements tout en

augment ant | 6accessibilit® pie®@é&édora auemaxdmum Eedstamcasnes mi X
effectu®es °~ | 6aide de moyens motoris®s. En outre, |a
contribuent a favoriser le recours a des alternatives a la voiture (L. Bellefontaine et al., 2011, p.44) et

garantissent par ailleurs « un accés aux différentes fonctions a un grand nombre de personnes non

motorisées, souvent défavorisées, participant de la sorte a une plus grande équité sociale ». En limitant

la ségrégation, la mixité fonctionnelle joue donc «unrdl e d6i nt ®g r» dtBelefontameetdl.,al e

2011, p44) et participe a la cohésion sociale en facilitant les rencontres et les échanges. En favorisant

l a fr®quentation cont i xs@veithece lh duit grgoeaadadongiianbékidentielle vi a | a
et le jour, via les services, commerces et équipements »), elle accroit le contrdle social et le sentiment

de sécurité (L. Bellefontaine et al., 2011, p.44). Enfin, la soutenabilité de la mixité fonctionnelle a été
particulierement remarquée pendant la crise Covid. Les confinements ou restrictions ont ainsi révélé le

caractére plus pérenne, plus résilient des pbles qui présentaient une mixité. En effet, la mixité permet

de maintenir | a vitalit® des cent rneasctmvmda ®l, orgsy @©wbunne
maintenue des autres, ce qui permet une continuité de fonctionnement. La mixité des fonctions est un
objectif d 6 a m®n a g esurbut est deucréer eas vilies roeilleures et plus compactes,

ainsi que de protégerl6envi ronnement .

Toutefois, les avantages dégagés de la mixité fonctionnelle ne sont pas pour autant acquis. En effet, on

remarque qubéau Canada par exemple, des effets n®f ast
déune politigue Ild@.Gnait, 2002). En dffat, oectdins quartiers se sont vus gentrifiés.

Un des effets pouvant expliquer |l a gentrification doéu
certains cas, la mixit® foncti onn eilidr en raisondde la fortel 6 au g me
val eur ajout ®e gubel |l e procur e au guartier (commer

récréatives, sécurité) (J.Grant, 2002). La mixité fonctionnelle peut créer plus de mixité sociale dans un

guarti er s imehtdugrmhente e sild diversitg des logements proposés augmente aussi. Plus

pr ®ci s®ment , |l es personnes travaillant dans | es dom
accessibilit® au | ogement sbéam®Il i or e blic,delacolture,dar i o de s
manufacturing ou de la vente. Celar enf or cer ai t par cons®que@Grant, a pol ar
2002).

1.3. LA DI FFI CI LE MI S E EN «UVRE DE LA MI X
PRESENTATION DE LA RECHERCHE

Pour lutter contre I'étalementurbainet | a d®pendance ° | a voiture, il es
requalifier les centralités, afin que celles-ci attirent & nouveau les fonctions exurbanisées depuis 50 ans

(logement, activités économiques, commerces € ) af i n gubell es Bw fait de & mpl ant |
di sponibilit® | imit®e du foncier en tissu bOti exi si

| 6 e mpsurilesfencier, ces fonctions a réintroduire doivent étre rapprochées afin, par ailleurs, de

favoriser la diminution des motifs de déplacement en voiture. Ainsi, le renforcement des centralités

contribue a soutenir la mixité fonctionnelle en attirant les fonctions a réintroduire et a regrouper. La

mi xit® fonctionnell e, sipilié& desl fenctigns, est egalénte® unemoyeth dea c ¢ e s
renforcer les centralités. Ainsi le renforcement des centralités et celui de la mixité fonctionnelle sont
intrinséquement liés. Les travaux présentés ici ont été réalisés dans le cadre de la recherche de la

Conférence Permanente du Développement Territorial (CPDT) intitulée « Intensification et
requalification des centralit®s pour |l uttemwCettentre | 6
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recherche a été menée de 2020 a 2022 et a conduit a la production de trois rapports annuels. La
présente note de recherche concerne plus spécifiquement le volet 5 de la recherche consacrée aux
i mpl antations commerci al es e tdurappértG@®h sedomdeanhée on de pr oj

Eneffet,s6 i | e s némenbadmisuque la mixité fonctionnelle est la solution en termes de durabilité
| 6 ®v olvilles,i oharde sl es faits, ces derni res -RAnpni,i nuent

2013, p.1). Cette solution do ame®urablgseest emfditdifficiemener r i t oi r
mi se en Tuvre car elle se heurte ° une s®rie de frei
| 6®l aboration de projets i mmobléslcentealitss?r appr ochant | es
Afin de dégager des pistespourat t ei ndre | es diff®rents objectifs pre
urbain et de la dépendance a la voiture via un urbanisme durable, il est nécessaire de comprendre les

m®cani smes qui freinent |l a mise en Tuvre de cette mixX

Dans cette perspective, les travaux de recherche ont procédé en deux étapes :

- Une ®tude des freins relatifs ° | 6® aboration de
a été menée en 2021 et ses résultats sont synthétisés au point Erreur ! Source du renvoi i
ntrouvable. ;

- Une étude sur les recommandations pour lever ces freins. Celle-ci intégre un bref état de la
littérature scientifique qui aborde ce sujet (cf. point Erreur ! Source du renvoi introuvable.), s

ui vi déentretiens men®s aupr s de t®moins privil®
la mixité raisonnée des fonctions en milieu urbain. Il s 6 a g i dsosi ani tte deg aceews afin
déidenti fier |l es bonnes pratiqgues et |l es opportu

multiplierf avor i ser | opéaticndironohilieresanixteslad sein des polarités (cf. point
Erreur ! Source du renvoi introuvable.).

Chaque analyse repose sur un ®t aesurdequestbradefamxitt une r e
fonctionnelle, sur les réflexions issues de tables rondes réalisées en interne au LEPUR et sur des

entretens( ddune dur ®e doéune heureer ®snwaiurpan sp ard uinn tl er\giee Ww)a n
sont ou ont été amenés a travailler sur des projets de mixité fonctionnelle. Au total, 45 témoins issus de

32 organismes différents et répartis entre les secteurs public (communal, intercommunal, provincial et

régional), académique et privé (promoteurs immobiliers, investisseurs, auteurs de projets, bureau

d6®t udesé) ont particip® ° cette enqu°te.

Pour le secteur public :

au niveau communal : des services urbanistiques dbéadministr
fonciére ;

des intercommunales de développement économiques : SPI (province de Liege), IDELUX

(province du Luxembourg), INBW (province du Brabant Wallon), IDEA (province du Hainaut),

provincial, régional ;

- au niveau provincial : des Fonctionnaires Délégués et de Régie fonciére provinciale ;

- au niveau régional : de la DGO4 i DAOV.

Pour le secteur privé :

- promoteurs immobiliers ;
- investisseurs ;
- auteurs de projets.

Des chercheurs des Universités de Leuven et de Liege (services du LEMA et du LEPUR) ont également
acceptés de répondre a ces enquétes.

Ainsi, apr s une premi re revue de |l a litt®rature sci
traitantdel 6i denti fication des fr aéténenéeadupréslddocxgpests led ®Il &b
souvent praticiens deanix#té. lnd s eq lees tiiuovnrneai de sl ddentr et
élaborés selon les constats des freins établis dans la revue de la littérature concernant la problématique
des projets mixtes. Les questionnaires avaient aussi été congus en décortiquant les différentes étapes

Notesde r ec her ch e6AD&drbre 2022485 8



de montage ODéduml ps,ojlees questionnaires ®taient
académique).

Puis, en 2022, sur base d'un questionnaire élaboré a partir du bilan des freins identifiés, de I'analyse de
la littérature scient i f i que et d o6 urongle ap set miu LEPUR, cesantfines experts, ainsi
gue de nouveaux, ont été interrogés concernant les recommandations a suggérer pour atténuer ces

adapt ®

freins. Dans |l a mesure 0% |l a mise entyviédescentraltésun pr oj

déun c!'t® et de | 6op®rationnalit® de |l a mixit® de 16

traitant du renforcement des centralités et de celui de la mixité fonctionnelle ont été abordées en
paralléle, afin de favoriser une approche de la question la plus transversale possible. Ainsi les questions
ont porté sur les thématiques suivantes :

- Stratégie pour anticiper la mixité en centralitéet ai nsi sbassurer de
immobiliers mixtes proposés au contexte local et donc sa bonne commercialisation, mais aussi
pour renforcer | 6attractivit® des centralit
et enjeux ; outils de planification ;

- Outils reéglementaires permettant une bonne articulation entre planification stratégique et

| 6ad®¢

®s pou

am®nagement op®r ationnel : documents doéurbani sme
sect e

fonctionsq u i assurent une s®curit® juridique au
immobiliers mixtes ;

- Outils doéam®naatgi eoomennet!l oppo®urr faciliter la bonne mi

centralité : disponibilité fonciecredans | es centralit®s pour ori
; programmation de la mixité ; coordination entre les différentes parties prenantes du projet
mixte ; procédures administratives (obtention de permis) permettant de faciliter la mise en
fuvre de projets mixtes ; financement de |
attirer des investisseurs.

Une présentation du bilan des recommandations issus de la revue de la littérature scientifique et des

enter

a mi Xi

entretiens a par |l a suite f aultEPURGobj et dbébune seconde

La présente note résume ces travaux et est déclinée en deux parties principales, a savoir une premiére

partie quif ai t ®t at des freins et bl ocages © | 6®l aborati
seconde proposant une s®rie de | eviers pour att®nuer

renforcer les centralités et/ou pour renforcer la mixité fonctionnelle. Cette derniére partie est organisée
en deux sections : une premiére qui concerne les principes généraux pour soutenir la mixité dans les

centralit®s et une seconde qui pr®sente une s®rie de
opération n e | “ mettre en Tuvre en appui " ces principes.

I convient déinterpr®ter |l es r®sultats de cett

représentativité de leur point de vue pourrait rester encore assez limitée, du fait entre autres que certains
outils présentés dans cette étude sont relativement récents. Il aurait en outre été intéressant de
connaitre le point de vue des usagers finaux des projets mixtes, a savoir les potentiels ou actuels

occupants.Un autre biais peut °tre introduit selon que | 6
oumoinsdenseetqudi |l soit donc contraint ° | 6®I| erintiver®et i on d

soit pas possible. Il est apparu que la notion méme de la mixité (juxtaposition ou imbrication de fonctions
ou zones fonctionnelles, dimension du projet: v er ti cal 0 ula peroeptiorzqoenlds actears
interrogés ont de celle-ci peut diverger. Ainsi les informations reportées dans cette note de recherche
sont étroitement liées aux expériences de terrain des acteurs interrogés. Enfin, les recommandations

C

o

e enqu
de la méthodologie. Bienqu 6 aiitnt®&tr® og®e wuaet eult si dadéddbseanbl e de

et

sugg®r ®es dans cette note de recherchegepa. ®sentent un

Compte tenu de la diversité des types de projets mixtes, diversité qui rend par ailleurs difficile
| 6®1 abor at i on aimbiquerdes difféyeptodegrég deeconsensus convenus entre les experts
interrogés, il est également complexe de proposer des solutions figées et uniques pour résoudre les

freins ou blocages évoqués ci-d e s s u s . 1 ressort de edstegecettermaser ¢ he

guelques ingrédients indispensables » (V. Constanty et al., 2011,p.12)" | a bonne mi se
projet mixte en centralité.
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2. FREINSETBLOCAGES U L®4LABORATI ON DE PRO

Si | 6ensemble des experts interrog®s au cours de cett
de mixité fonctionnelle en centralit®, t ous sdaccordent ~ dire que | a mixi
qguodi l existe des freins forts ° sa mise en place.

Il résulte de ces travaux que les freins et blocages identifiés correspondent majoritairement a ceux
auxquels sont confrontés les porteurs de projets immobiliers en milieu bati. Ces freins sont amplifiés du
fait de la multiplication des fonctions impliquées dans le projet, des intervenants, des démarches et des
contraintes. Quelques freins inhérents a la mixité, liés surtout a la combinaison des fonctions, ont
également été misenlumiére.| | sdagit des probl mes | i ®s

- enamont du projet : a la maitrise du foncier, a la rigidité du plan de secteur qui est peu enclin a
favoriser | 6introduction de nouvelles fonctions,
la difficile coordination entre de multiples intervenants, au manque de portage politique des
projets et ddadh®si onM8¥3 qut opansal (es@aetstalabans aNL ®
di fficult® dé®valuer | 6i;mpact ddun projet sur | a

- pendant la construction du projet immobilier : aux contraintes structurelles/logistiques liées a
| 6insertion dbéun proj etdéjadati; sein ddun environnemen

- enaval du projet, au manque dobéad®quation -du proj
économique qui va engendrer des difficultés de commercialisation.

Quelques freins inhérents a la mixité, liés surtout a la combinaison des fonctions, ont également été
mis en lumi: " re. |11l sbéagit

- en amont des projets, au niveau de la conception : des problémes de divergence de critéres
déattractivit® selon Il es diverses fonctions, de
subsides insuffisants et des outilsd 6 a m® n a g e terdtoire inadlaptés ;

- eten aval du projet : des difficultés de commercialiser des biens par les acteurs du commerce
de détails q u i sont sp®ci alsiexc®se ud sn =t b @anflits\de eogdapriété
" |l busage.

Le modéle culturel (qui associe le logement a un endroit isolé et calme) et la concurrence territoriale
pluricommunale (entre centralités et communes périphériques) constituent également des freins a la
densification de la centralité car il est difficile de soutenir une centralité (surtout quand celle-ci est en
déclin), qui est concurrencée par des [terrains vierges dans les] périphéries qui présentent moins de
contraintes. Lbabseddaadl®ettenniifonctionnalité énicentaalité ea Wallonie
(" I' 6instar de Bruxelles qui y est assujettie de fait

21. L®&OIAMPLI FI CATI ON DES DI FFI CULTAS GaNaRI
IMMOBILIERS

2.1.1. LE FONCIER

Al 6instar de tout proj et onmdufoockrpbse enrpromléie dapsllecasde | 6 ac gL
projets mixtes en centralit®. Cela est en partie |i®
Belgique est ancrée dans un systéme libéral ; ainsi nombre de terrains appartiennent a des privés,

souventr ®t i cents ° c®der |l eur terrain et |l es op®rations
Pour compenser |l e prix doéachat ®l ev® des terrains en
promoteurs tendent & y favoriser la fonctionrésident i el | e, plus r®mun®r atrice, et
de services ou ®conomi ques. Enfin, dans |l e cas 0% | e
produit du logement,| 6 emphyt ®ose r®sidentielle est digtfitcddse men
actuell ement pas an exceptépodr guelgued raes camtels queLouvain-la-Neuve

avec | 6UCLouvain par exedn®fliec.i tOmdeo hrsadrtwd sau sfsoinclie r e

qui semble par ailleurs avoir peu de connaissances en matiere de disponibilité des terrains.
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Les travaux de A. Gilbart (2021) ont montr® que | es e
déactivit®s ®conomiques non pas essentiell ement pour
aussietsurtoutpar opportunisme | i ® au prix du foncier et par
a ces zones monofonctionnelles.L 6 i mpl ant ati on syst®matique par facili.i
zones doactivit®s ®conomiques en p®&ixitéeph®ri e rompt tou

21.2.LEMANQUE D®ADH&SI ON DES CI TOYENS

Bien qudell es ne s oiesnmdctionsastyps NIMBRY @otantmy baokgasd), lieés au
processus participatif, impactent négativement le projet en le ralentissant, ce qui engendre des surcolts
de production a supporter qui sont des freins réels, et se répercutent sur le prix final de vente. Pis, elles
peuvent entrainer | dannulation du projet.

Le glissement des réactions NIMBY vers un processus de contestation paralyse les pouvoirs
publics. Alors que le réle de ces derniers est alors de soutenir ou non ledit projet immobilier, ainsi que
son apport au territoire, ce positionnement en faveur ou contre leur électorat entrainent des risques de
décisions de type NIMEY (notin my election year) qui peut provoquer aussi des retards et/ o annuladion
de projet.

2.1.3. LEMANQUEDE PORTAGE POLITIQUE

Ce manque de soutien des autorités locales au projet de territoire, voire de vision globale sur le long

terme ou méme le non-consensus sur ce que sera la ville de demain, constituent des blocages a la

mixité en centralité. En particulier, les ambitions publiques nécessaires au développement des centres

urbains sont pas toujours suffisamment favorables a la régénération urbaine en termes de fiscalité, de
politique de d®vel oppement c¢ommer cM. Hdlleuwe 2012c¢iea@an®n a g e me n
P.-F. Wilmotte et al., 2018).

2.1.4. DES CONTRAINTES LOGISTIQUHEST STRUCTURELLES QUI COMPLEXIFIENT LE PROJET

Des contraintes logistigues sontt r — s r ®gul i rement rencontr ®es dans | e
en centralité. Cela concerne :

- Il dadaptation aux normes de s®curit® et de peb da
| 6 e x i: la recnversion peut étre complexe, lente et colteuse ;
- la dépollution du sol ;

- la d®mol ition, | &d®yacuation des d®chets
- borganisation du stationnement ou |l a construction
préte ;

- la gestion des impétrants sur le site (la suppression et le redimensionnement du réseau
impétrant existant) ;

- la configuration d-fillenleswibrations peevent entrainer eas fissuees ;
| 6acc s ou | e b;l olc@igredudbahtikradansam gadre restreint. En outre, la
prolongation des chantiers en ville peut mettre en péril les activités socio-économiques
avoisinantes.

Toutes ces contraintes complexifient la mise en Tuv
génerent des retards et entrainent des surcolts. En comparaison, la réalisation de projets
monofonctionnels en périphérie est plus simple et moins colteuse (en particulier sur des terrains
vierges). Ainsi, la concurrence territoriale constitue un sérieux frein a la densification des centralités

car il est difficile de soutenir une centralité (surtout quand celle-c i est en d®cl i n, qguobel |
par de sérieux enjeux de revitalisation) concurrencée par une périphérie moins contraignante. En outre,

ilparai t di fficile do6®l aborer une vision pluricommunale

refuser de nouvelles constructions, qui ont jusqudé”™ p
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2.1.5. MA& CONNAI SSANCE DE L® MPACT SUR LA MOBI LI TAa

Du fait de la configuration spatiale contraignante dans un environnement bati et occupé du projet mixte
situ® en centralit® et pr®sentant une densit® de fonc
et de la mobilité est essentielle mais complexe. Outre les aspects logistiques liés a la nécessité de
prévoir suffisamment de parkings et un acces a la livraison de commerces ou de sites de production

urbains, il est difficile doéint®grer -cl.lepmjetdoitétret ® et d
débune ampl eur suffisamment grande pour exercer une
déaccessibilit® dans |l es centralit®s pour absorber | e
mobilit®. De plus, | 6actrearpesns charmas dee paompe®tse NMmd « t e
de mobilité.

Si |l es promoteurs consultent des ®t ud-eisestadaguatelil® accessi
étudient moins les incidences sur le complexe général. lls acceptent de payer une voirie ou son

®l argi ssement pour acc®der au | otissement, via des
sb6binqui tent pas de se raccorder sur | e quartier, n i
routier.

Le principe STOP®, don't | 6 0obj @a la DPR de 20d%consiste a inverser la pyramide des

usages au niveau de la mobilité, est peu appliquépar ce qudil est trop th®orique
des mesures contr ai gnan tleedsponibilité des tertaias gpi esdimporgante., c d e st
Concernant |l a question de | 6int®gration des activit®
logistiqgue semble oubliée dans les plans communaux de mobilité, ol ne sont souvent traitées que les

dimensions de mobilité douce etdu traficparvoi t ur e i ndi viduel l e. Léabsence d
de la nécessité de zone de déchargement ou le type de revétement routier qui génerent des nuisances

sonores ne favorisent pas | dacceptation et ladxitc | 6i nt

de fonctions.

2.1.6. LENTEUR ET COMPLEXITE ADMINISTRATIVES

Les « couches de lasagnes administratives » sont importantes et freinent la requalification du
milieu urbain. La complexité et la rigidité institutionnelle (multiplication des permis, des normes, des
démarches, des acteurs impliqués) et la lenteur de la délivrance des permis entrainent des allongements
de délais et des surcouts. Il semble que la réalité temporelle administrative et celle du marché
économique ne soit pas adaptée.

Par ailleurs, on déplore un réle du service public trop porté sur le contrble, la surveillance et pas

suffisamment sur | enautenlateopdrande thénmtsationgdée lalégislation et ainsi
du cloisonnement des domaines compromettent la transversalité de la vision et il est a craindre que
le projetnesoitpas alors consi d®r® sous | d.angle de | 6apport

2.1.7. MANQUE D®ADAQUATI ON AVEECONOMIQENTEXTE SOCI O

La production de biens ou de fonctions inadaptés au contexte local engendrera des difficultés de
commercialisation, ainsi que des risques de réactions NIMBY. Le fait de concevoir des espaces pour

di ff®rentes destinations est un do®fi car il est diffi
sera destiné la future cellule, le futur local. Parfois il y a une distorsion entre les ambitions initiales et la

réalité des acquéreurs. Cette complication vient du fait que cette réalité est mouvante ; les contextes
socio-économiques locaux changent de plus en plus vite.

Une autre source dbébenjeux, de tensions possibles entr
fait qubdbune commune puisse imposer une fonction ~ un
du commerce dans un centre-ville alors que celui-ci ne fonctionne pas pour des raisons de mobilité), ou

23 Le principe STOP consiste & hiérarchiser les différents modes de déplacement en donnant la priorité aux piétons (Stappers), puis aux cyclistes
(Trappers), puis aux transports publics (Openbaar vervoer) et enfin, aux véhicules privés (Privé vervoer).
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un type de logement, pour lutter contre la ségrégation sociale (des logements de 3-4 chambres alors
gue la demande en ville pour du logement est plutét de deux chambres).

2.1.8. COORDINATON COMPLEXE ENTRE INTERVENANTS

Lors de | 6ensemble des ®t apes dlacoadmatien entie deemuléptes de pr ¢
intervenants est complexe. Cet aspect néest pas un frein inh®rent
démultiplication des fonctions et des intervenants, ainsi par le manque de compétences en

élaboration de projets mixtes tant de la part du secteur public que de celui du secteur privé dont les
®ch®ances diff rent, ainsi gue | es obj ewbbindeses | 6un s
citoyens, | 6autre visant |l a rentabilit® du projet.

2.1.9. LES DIFFI CULTAS STRUCTURELLES U L®I NVESTI SSEME

P.-F. Wilmotteetal. ( 2018) ont relev® |l es principaux freins 7 |¢
la ville :

- le manque de stratégie communale et régionale ;

- le colt du recyclage ;

- les incertitudes liées a la réalisation du projet ;

- I di mage et I dattractivit® des villes wallonnes.

2.2. LES FREINS INHERENTS AUX PROJETS MULTIFONCTIONNELS EN
CENTRALITE

Les freins suivants sont liés principalement au critére fonctionnel des projets mixtes : au type et au
nombre de fonctions qui seront combinées et intégrées au projet et a la question de leur
complémentarité et compatibilité.

221. DI VERGENCE DE CRI TaRES D®ATTRACTI VI T4 DES LI EU)>

Léatcttn vit® du | ieu est essentielle afin de susciter |
cas doébun projet mixte, |l es crit res doattIbocalisatidnvi t ® de
des résidences des ménages, mais aussi a celui des activités économiques qui y seront présents. Cela
peut étre percu comme une gageure compte tenu du possible manque de convergence entre ceux-ci.

En effet, l e premier est d®termin® par |l a poassi bilitG
(tels que espaces verts, commerces, services, transp
facteurs tels que | a mobilit®, | e co%t de | 6i mmobilie
périphérie et des zones non-urbaines) (V. Becue et J. Teller, 2005). Ainsilemanque dbéattention p
ala qualité du cadre de vie, de prise en compte des besoins/envies des locataires des projets mixtes,

peut étre problématique car il impactera la commercialisation des logements.

Cefreinimpacter a tous | es projets mixtes, déautant plus qu
comporte des fonctions peu compati bl es comms | a pr
logements.

Des freins qui concernent particulierement les projets verticaux ont un impact en termes de surco(t lié

a la structure batie. I s &nhatgmiment de la combinaison de normes de sécurité et de PEB
différentesau sein doébun m°me bOti ment.

2.2.2. COREBUSINESSSPECIALISE

La difficulté de commercialisation est partiellement due au f a i t gubdell e soit g®r ®e p
sp®cialis® dans |l a commercialisation déun type de f

corebusiness et ne dispose pas des réseaux nécessairesd 6 @autred 6 a ¢ tCe sont le® projets plus
complexesquel es projets monofonctionnels car sont combi n®e
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l es m°mes horizons temporels et qui, dbéautre part, co
de | dacquisitif.

2.2.3. COMPLEXITELl AaES AU CONFLI T D®USAGE

Danslecadr e, en particulier, dobéun projet mixltéealbvseeentciecal ,
de maitrise de la copropriété qui nécessite une bonne gestion de risques différents selon les fonctions

présentes, une bonne coordination pour éviter les conflit s déusage | i ®s aux espaces
s®curit®, ° |l a dur®e dodédusage, ~ |l a mani re doéutiliser

La cohabitation est envisagée comme un frein sur la durée car la mixité, méme si elle a été bien
promue et expliquée en amont, finit souvent par se faire phagocyter naturellement. En effet, le modéle
déhabitat i mpos® cul t urtedisole masdédurlaegsiétudd at la Scuépce gud
va ° | 6encontre de |l a mixit® fonctionnelle.

Il'y a un biais cognitif vis-a-visdesrespons abl es ddugadjrewprd &lewi ntpasdane proj et
un batiment de mixité verticale par crainte des conflits de voisinage. Dans leur perception de la
producti on, on doit |l a retrouver dans une zone dbacti

Dans le cas de projets de mixité verticale, dans les tissus urbains peu tendus, il est trés difficile de

trouver un équilibre financier entre lesrez-de-c haus s ®e productifs e.tEndffets | ogem
| 6activit® productive est une des fonctions | es plus
Al dinverse, dans |l es tissus tr s denses eationpeemetdus, CoO!
de légitimer la mixité aupres des acteurs immobiliersdu faitque,au-d el ©~ déun certain seuil

les promoteurs sont assurés de pouvoir créer des socles productifs sans mettre en péril leur bénéfice.
En Wallonie, ce sera plus compliqué de faire accepter les activités productives dans la mixité verticale.

Concernant la mixité horizontale, les difficultés des conflits sont surtout liées a la gestion des flux
ameneés a se rencontrer.

2.2.4. DES SUBSIDES INSUFFISANTS

Bien que les projets mixtes ne semblent pas présenter trop de difficultés a obtenir de financements
aupres des banques,i | sembl erwmid®f qedit| sy raict urel du fi nancemen
Les projets mi xtes ne b®n®ficieraientiltapasafindde suf fi s
compenser la perte financiere liée au plus faible bénéfice pergu par les fonctions autres que le logement.

En outre les subsides sont trop fragmentés (selon la fonction) ; ils peuvent se voir diminués au prorata

du nombre de logementspar r apport ° |l dactivitRRraBeurshdombgeet dan b®e
ces subsides publics semble trop lente et trop complexe.

Les outils de requalification urbaine, tels que les outils de rénovation et de revitalisation, les sites a
réaménager et les périmétres de remembrement urbains, ne sont ni adaptés, ni enclins a la mixité

fonctionnelle:l a compl exi t ® doéus asgoeu pelte slsee ndaen qcuees doeut i | s dans
posent un probleme. Cer t e s, l 6out il SAR peut ° pur eéroget auk i S® c ol
prescriptions du plan de secteur, tout en permettant
en cas doinertie dcue sseycstte ume pdrei vi®@Rg GMia®irsat i on fonci ~r e
partout c ar il i mpl i goaer qguédinl ss aiett ®I i gi bl e, ait eu une
abandonnée (chancre industriel, activité de loisirs, halls omnisports,s ur f ace commer ci al e) , ¢

pas toujours le cas dans les centres urbains. Parmi les SAR, on distingue ceux de droits (choisis par
les communes et adoptés par le Gouvernement wallon), de ceux de fait. Ces derniers ne peuvent pas

pr ®t endre aux subsides. Par ailleurs, si l 6utilisatio
le modifie pas pour autant: | 6 a f f e cstzané initiales redte et il y a donc un risque de recours. En
outre, 7 | dinstar des autres outils op®rationnels (op

la procédure de subsidiarisation est trop longue : il y a un décalage trop important entre la réponse
par une commune a un appel a projet et le déblocage des fonds. Les projets initialement prévus ne sont
alors plus adapt®s aux r®alit®s du mo menovationEmlra est p
lequellapr oc ®dur e de reconnaissance requiert de d®finir, a
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Le secteur public a de plus en plus de mal a financer seul les projets. Le privé, qui en aurait les moyens,
a besoin de conditions fitaet al dwlbéeent i olndbi hdast 0 siseatei
partenariats privés-publics seraient a privilégier mais ils ne sont pas formalisés. En Belgique le

concept reste flou et difficile " mettre en Tuvre.
Enfin, il semble important de signaler que, tksen qubi
projets mixtes se complexifient. Du fait, non seulement de leur ampleur (en termes de nombre de
fonctions int®gr ®es, do otmmnecaBruxeles oblansixid verticaledevierti ns ) , n
de plus en plus prépondérante (contraintes spatiales). Mais aussi, et toujours a Bruxelles, de nouvelles
contraintes (i mpos®es depuis janvier 2022) | i®es ~ 120
climatigue. En effet, | a R®gion exige dor®navant doéint ®gr e
et " la r®duction des impacts contribuant au d®r gl er
de celui-ci dans les projets immobiliers/mixtes , ce qui i mplique par exemple po
nouvelles conditions dans leur cahier des charges des marchés de promotion en rapport avec

| 6agriculture wurbaine, l a verdurisation des espaces,

communaut ® doé®ner gi e, e A Brxellds, dang le paaine tlealay réforme en cours du

R gl ement r ®gi o,ndaaln sd duunr bsaonu csimed d ®c onomi e des mat ®ri au
une nouvelle difficult® " | 6®Ia: hoéfleion someréemploigesoj et s m
mat ®r i aux et des structures. afin do6o®viter |l es d®mol it

Léaspect contraignant du plan de secteur a ®t ® soul e
interrogés, en particulier si le projet implique un changementd 6 a f f e Toutefdgisiloens zones dohabi

permettent la mixité des fonctions: «Les acti vit®s dbéartisanat, de servic
ou de petite industrie, les établissements socioculturels, les constructions et aménagements de services
publics et dé®qui pements communautaires, l es expl oit e
ou r®cr®atifs peuvent ®galement y °tre autoris®s pour
principale de | a 2z onhdesavécleyaisihage. Eetts 2one elait usst azaugilla des
espaces verts publics. & (CoDT, 2022) . 1 sembl e g u eduljente. z o n e d

Cependant, les autres zones le sont moins et une révision du plan de secteur représente un frein
temporel pour les projets.

2.3. SYNTHESE DES FREINS ET BLOCAGES MAJEURS

Les freins et blocages identifiés sont difficilement imputables directement au caractére mixte des projets
mis a part quelques-uns. Il semblerait que les projets mixtes se situent en réalité a une sorte de carrefour

des freins rencontrés dans les projets urbains. De fait, l es projets mixtes catalyse
de fonctions, pl us d 6 exi ge natce Globalementt enndgcele undeffet r e s s o u 1
d®mul tiplicateur des freins rencontr®s dadbatlt ad@uabodr a
de la mixité fonctionnelle. Au niveau du projet immobilier,les freins | es plus cons®que

de projets de mixité fonctionnelle semblent étrel 6 absemaet dese du fonci;dar par |
complexité de mener des projets en zone urbaine du fait, entre autres, de difficultés liées a la mobilité

et a la saturation des villes et le manque de rentabilité de tels projetsetl e manque doéi ncitani
facilitateurs afin de diminuer le risque financier percu. A ce sujet, la question des différences de

temporalités dans lesquelles évoluent les acteurs est un des freins majeurs car multifacettes. Il porte

tant sur les échéances des différentes parties prenantes que sur les délais et la fagon dont fonctionnent

ces acteurs au sein de leurs cadres de travail. Les acteurs privés et ceux des intercommunales de
développement économique invoquent aussi la différence de temporalité et le fossé qui sépare

| 6®vol ution des march®s ®conomiques et | dapplication
Aussi, les réactions de type NIMBY font partie des freins majeurs au développement de projets et a ces

différences en termes de temporalité.

Au niveau macro, le manque de vision a long terme des autorités politiques pour ce genre de projets
est problématique car la promotion de la mixité fonctionnelle devrait se faire dans le chef de la sphére

24 Voir a ce propos le contrat de gestion de CityDev: https://www.citydev.brussels/sites/default/files/2021-04/LR-
FR_DEF_contrat_gestion_2021_2025.pdf
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publique. Un manque doéant ie;duppmjetide tarritdires astrpoirtéoiai. iLeaskecteur privé,
potentiellementgui d® par | 6o ppor lawmiiié etneediversité desafonction®, ne peut
dominer au vu des tendances immobiliéres du moment.

3. PRI NCI PES GaNaRAUX POUR A BOS UDBEE R L «
PROJETS MIXTES QUALITATIFS

Un levier pour atténuer la difficulté de commercialisation souvent invoquée par les praticiens (cf. partie 2
de cette note) est Il a bonne anticipation de | a mixi
pertinence de celle-ci. Cette planification de la multifonctionnalité doit étre réalisée a deux échelles :

- auniveau territorial : communal au moins, supracommunal au mieux (pour éviter la concurrence
entre communes et favoriser une bonne interaction socio-économique et une bonne connexion
entre celles-ci),
- puis © |1 6®chelle plus fine du projet, soit |l e plu

3.1. AU NIVEAU MACRQ STRATEGIE TERRITORIALE

Le premier échelon de la planification de la mixité est celui du territoire. Idéalement, cette planification
devrait se faire au niveau supracommunal, entre comm
résidence, de travail et de consommation étant rarement situés dans une méme commune. Mais
| 6aut onomi e fois,tacamdureence éntre cpnamunes, rendent difficiles cette approche. On doit
donc se contenter | e plus souvent et au mieux dobébune p

3.1.1. IDENTIFICATION DES BESOINS ET DES ZONES PREFERENTIELLES POUR LABIXIT

Dans un but de renforcer le soutien a la mixité fonctionnelle, il est communément considéré par les
experts interrogés que la planification de la mixité au niveau du territoire requiert une vision claire a
court et long terme des enjeux de développement territorial, qudi | s soi ent ®conomi qu e ¢
paysagers, de mobilité ou environnementaux. Ldobjdebmtriifenedsetr | es projets de n
cohérente et transversale, et de diminuerl e d®vel oppement opportuni site dbéop
fonction de la disponibilité aléatoire des sites. La définition de ces enjeux territoriaux implique une
connaissance fine du territoire qui passe par un diag
ce qui manque sur le territoire, et des tendances socio-économiques. A partir de cette bonne
compréhension du territoire, de son fonctionnement et de la programmation des besoins & moyen et
long terme, peut étre élaborée un projet de territoire. Ce projet favorise une organisation des espaces
connectés, urbanisés et a urbaniser, et un fonctionnement urbain de proximité, inclusif et accueillant
des espaces publics de qualité (C. Berger et al., 2019, p. 71). Ce projet identifie clairement les zones

destinées a accueillir préférentiellement de la mixittet ori ente | es d®vel oppements
périmeétres batis (P. Guilliams et J.-M. Halleux, 2008, p. 104). Ainsi, les promoteurs immobiliers pourront
sbappuyer sur ce projet de territoire, sobissohtdees mer de
besoins en logements (type, quantité, taille, niveau de confort, prix), quelle est la demande en termes

do®qui pements collectifs, services, activit&sl, ®c on o mi
2019, p. 4), doe monspdapgeoet derséledtiermer ksozbned pour développer leur

projet. Une telle vision explicite et intelligible permet & la commune de communiquer sur sa stratégie

territoriale et facilite le travail des promoteurs en leur garantissant une certaine sécurité juridique sur les
investissements a mener dans les différentes zones et affectations identifices. Ce f ai sant , Il 6au
publique développe ainsi un territoire attractif pour les investisseurs privés en diminuant par ailleurs le

risque pour les promoteu r s , et favorise | e d®veloppement ad®quat
occasion économique favorable. L 6 ®t abl i ssement dodéun proj estdosctunat ®gi qu
|l evier offrant aux acteurs ®conomi gmiesse uenre iruawriedid & Ic
projets.
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3.1.2. INTEGRATION DE LA MOBILITE ET DU DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE A LA
PLANIFICATIONTERRITORIALE

La prise en compte des questions de mobilité et de développement économique a la vision du territoire,

pour renforcer |l es centralit®s, requiert i d®alement
l es citoyens se d®pl acenut sdediunn ed écuonmnbuanses i 'n |dbea uvtiree eat
gu°te dbébun emplacement pour d®velopper | eur activit®,

débune commune.

3.1.2.1. Intégration de la mobilité a la vision du territoire

Danslamesureotlamult i f onctionnalit® a pour ambition de favor
de |l a voiture, il est indispensable qudune r ®f| exion
l a planification territoriale. E n aterf domt tdes Elénentsa x es et
structurants de | a vision territoriale. La mobilit® e
|l e d®vel oppement de |l a mixit® et peuvent constituer,
etdecomp®t i tivit® du territoire. Par exempl e, l a quest.

productives sur la mobilité doit également étre prise en considération : il est indispensable de mieux
intégrer des espaces liés a la logistique dans le tissu urbanisé pour réduire la circulation difficile des
véhicules utilitaires pour les livraisons.

Dans | 6 ammeixres ¢~ | 6i nscription des op®rateurs ®conorn
fonctions », B. Bianchet et al. (2008) fournissent des éléments de réponses en recommandant par
exemple :

Piste 2B : Limiter | 6espace d®volu au stationnement
respectant l es comportements de mobilit® actuels de
pervers. Aussi, la recommandation proposela«mi se en pl ace dsbamingeongtitiefunee de c al
piste permettant de réduire le besoin en espaces de stationnement tout en répondant a des besoins

ponctuels de mobilité de certains travailleurs. ». En effet, le développement de la voiture partagée
permettrait de diminuer | e nombre de place de parki ng
voiture partagée, il faudrait soit augmenter la flotte disponible et/ou augmenter le nombre de station de

voiture partagée. Les critéres pour accueillir une station sont repris par le SPW Mobilité (2022) :

-« Une bonne desserte en transport public : un arrét structurant de bus & moins de 600 metres
ou |l a pr®sence ddédune gare ° moins dbébun km ;

- La densit® de | 6habitat : centre de ville ou de v

- La pression du stationnement ou la réglementation du stationnement ;

- Laprésence de commerces de proximité aux alentours de la station ;

- Les caractéristiqgues sociales d u quartier : communaut® | ocal e a
d®l i nquanceé

- Lavisibilité de la station : en voirie plutét que dans un parking, station clairement identifiée ».

De plus, la mutualisation des espaces de stationnement peut étre envisagée comme solution. En effet
dans le cadre de projets mixtes, la mutualisation des espaces de stationnement est pertinente car les
usagers ont des temporalités différentes selon la fonction pour laquelle ils sont sur place. Cette
optimisation des espaces publics permet aux communes de se rapprocher de leurs objectifs de
favorisation des modes doux de déplacement lorsque ces espaces mutualisées sont réalisés sur la
voirie (La CeMathéque, 2015). Concernant les espaces en dehors de la voirie, la CeMathéque (2015)
remarque que « les parkings des supermarchés et les P+R sont vides le soir et généralement le
dimanche, et a contrario ceux des hétels, des cinémas ou des centres sportifs durant la journée en
semaine ». Cela représente une potentielle offre globale de stationnement hors voirie, publique et

priv®e. Cela permet aussi de |'imiter | a construction
une ®conomie de co¥%ts et dbébespace |l orsque | a compl ®me
CeMatheque, 2015). La CeMath que pointe aussi un taux dbéboccupatio
d®marche qui est souhai tsuldtabledun’t.sque | 6on se penche
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TABLEAU 1 : TYPES DES BESOINS SIMULTANES A SATISFAIRE (D@PRES LA CEMATHEQUE, 2015).

Types de besoins | Jour en semaine | Soir Nuit Samedi  aprés-
simultanés midi

Habitat 45-55 % 80-90 % 95-100 % 60-70%

Emploi 70-90 % 10-20 % 0% 0%
Commerces 40-75 % 10-30 % 0% 100 %
(<2500m?)

Exempl e cas doéoun projet mixtmdeboregpxo r t ant |
(Source : La CeMatheque n° 41, 2015)

Besoins liés au logement [ é ]

Si les besoins pour le logement sont estimés a 1,2 place/logement :

La construction de 60 logements nécessite 72 places + 7 places pour les visiteurs

Si 40 % des véhicules des résidents sont absents en journée : +/- 25 places sont disponibles

Besoins liés aux bureaux [ € ]

Si | es besoins pour §)8oatregimnés & lplaeed0dm?i t ®s terti air

La construction de 1 200 m2 de bureaux nécessite 12 places pour le personnel et 1 a 2 places pour les
visiteurs, soit 14 places.

Réduction des besoins

Si Il a mut

ual i sati on

spati al e

lieu de construire les 14 places nécessaires pour les besoins des bureaux.

Les

compte |

projets

6offre

mi xtes

en

permettraient
accueillent. Si les temporalités des différents usages sont distinctes, il faut donc penser dés la
conception du projet a la composante temporelle et comment la rendre la plus efficace pour la
mutualisation des espaces de stationnement. Outre la temporalité des usagers, il faudra prendre en

transports

en

c

commun

ette

edtacpoesitls] moat pum\

opt i

mi

6accessi

Nous recommandons aussi le développement de systemes Mobility as a Service (MaaS). Selon A.
Lebas et al. (2021), le concept de mobilité en tant que service est défini comme étant un « systéme

i nt ®gr ® i
mobilit®

ntelli
centr®

gent

sur

doi

nformati on

de

r®servat.i
I 6ut i |l i s ateetous les dewicesMdean®bilite mp | i qu e

disponibles sur un territoire : les transports publics (ex. bus, tram, métro, train) autant que les modes
déexpl oitants
MaasS a pour objectif de proposer la combinaison idéale des modes de transport pour chaque trajet en
connaissant les conditions du réseau en temps réel (offre) et les préférences des utilisateurs

partag®s

(demande) ».

priv®s

3.1.2.2. Intégration du développement économique a la vision du territoire

(ex.

autopartage,

Si la mixité est largement préconisée, dans les faits, certaines fonctions nécessitent une réflexion
particuliére quant a la vision territoriale, en particulier pour ce qui concerne la localisation optimale des
activités locales. C 6 e s ttas hotamment des activités économiques en général, et des activités
commerciales et productives en particulier.

Le motif achat étant le premier responsable du recours a la voiture (cf. point 1.1.2), la logique voudrait
®v i t eture pouf faire dap eourdes et huacontraira favoriser la marche a pied
ou le vélo, le commerce soit localisé a proximité du logement, en particulier pour ce qui a trait aux achats

gue, pour

courants

tels gue

I 6al

ment aire

ou

levarsche, ppous desi i t s

commerces liés au shopping plaisir (le semi-courant peu pondéreux), la concentration commerciale est
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donc pertinenst,priatlifiurest aam®hegi stes all emandes et n
distinguer les zones ou promouvoir une mixité fonctionnelle (logement-commerce courant), et les
périmeétres restreints (en centre-ville notamment) ou sera créée et préservée une boucle commerciale
présentant une continuité paysagere avec des boutiques de semi-courant peu pondéreux. Enfin, pour
les produits les plus encombrants dont le transport nécessite un véhicule motorisé (le semi-courant

pond®reux), qui e st ssumultifenctibnndisfona lpua corrcgdera, goairdespaisong
dbébaccessibilit®, une i mplantation en p®ri ph®ri e. Ce
commerces en fonction de | a fr ®qu e lanotte,2099;Blaimet i f doba
al.,2021,p5557) permet de | imiter | es d®pl acements et de r ¢
plus si |l a concurrence entre communes debalR202ippP.me bass
44) . Cette strat ®gi e allemgprhnunale eine daiblemvisionecaractéristiqué @es h

stratégies commerciales aménagistes néerlandaises et allemandes : une politique restrictive en
périphérie couplée a une politique de la ville compacte dans le centre (Blain et al., 2021, p. 66).

Pour ce qui concerne les activités économiques artisanales, en Wallonie, un des critéres de choix de

localisation des entreprises est, traditionnellement et par défaut, la disponibilité de terrains en périphérie

et ainsi | 6®1 oi gne me ntdetw mcompattbilité(amehaat satetés ebnuisances), f ai t

|l ogi que qui a amen® au d®vel oppement de zones ®cono

Bastin et T. Chevau (2008, p.16), «xpr s do6un tiers [des entreprises] s

général ement situ®s ~ | d6®cart de tout noyau dbébhabitat

avec la résidence ¢é . Par ailleurs, |l a d®l ocalisation de | 6acti

di minution de | 6empl oiérpadrdes pavaileuis pau uRlifiés, el faitgla mandue u |

déactivit® industrielle. Dans une volont® de soutenir

“ se mixer avec dobéautres fonctions et nsmbbdisamdesnt s O

superficies importantes en périphérie, par exemple en proposant une « offre alternative qui réponde aux

exigences des entreprises dbéaujourdbébhui. La mise en 1
des noyaux dteehuresoluticn apprppaiée & (At Bastin et T. Chevau, 2008, p.16). En

ef fet, S i la disponibilit® de terrains 7 |l 6accuei l (

localisation des entreprises pour inciter la mixité en centralité, une disponibilité fonciére a moindre co(t

(cf.poi nt 4. 2.1.) au sein du tissu urbanis® et " proxi

propos®e en alternative aux zones monofonctionnell es

économiques, aussi bien celles du tertiaire, que celles productives (PME artisanales/industrielles), au

sein des tissus urbanis®s, favorise | dinclusivit® de

entre ces activités de production et les autres activités urbaines, et ainsi de garantir une économie

diversifiée et résiliente (G. Lacasse, 2021) et le développement d'un urbanisme et des villes durables

(A. Gilbart, 2021). Conserver des espaces productifs existants enchassés dans le tissu urbain des

centralitésetdeleur s proches p®riph®ries permet doéoffrir un cad

< ay O S

de formati on, débapprenti ssage et d 6 e mparhéboresainspla u r I " er
capacité de résilience de I'économie en prénant la complémentarité de I'économie locale et globale »
(A. Gilbart, 2021), ainsi que | d6®conomie tertiaire et

(Ré)intégrer au sein du tissus urbain ces activités productives est cependant un véritable défi. Il serait

également utile de « préserver des zones disposées a accueillir des fonctions dites faibles (exemple :

industries, logistique) et peu rentables aux yeux du marché mais ne pouvant pas accueillir de logement

(fonction forte)e ( A. Gil bart, 2019). Ainsi, doéapr sfondler Gil bar
disponible en périphérie pour des activités qui sont nuisibles et absolument incompatibles avec les

tissus urbains.

L6int®gration dei mabilitée el ddveloppem@rit Ecenomiquenisa la vision du territoire

contribue ainsi a renforcer les centralitésetdoncl 6 attractivit® du territoire a
ces derniers étant « indispensables pour impulser une dynamique urbaine » (P.-F. Wilmotte et al., 2018,

p. 112).

3.1.3. CREER UN TERRITOIRE ATTRACTIBPYNAMISME DE LA CENTRLITE ET QUALITE DES
ESPACES PUBLICS

Qutre ces aspects pratiques | i®s 7 | 6atceaferceidnt | i t ® e
des centralitésvial 6 attractivit® du territoire pour | es entrep
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t e r me sovatioh et de complémentarité des domaines, de vitalité des centres-villes et de qualité des
lieux via, entre autres, une attention portée aux espaces verts et au patrimoine bati (P. Guilliams et J.-
M. Halleux, 2008, p. 106 ; Fig 6).

PHOTOGRAPHIE 2 : ATTRACTIVITE PAR LES AMENITES : ANIMATION DANS LG&SPACE PUBLIC ET SOIN APPORTE A LA REHABILITATION DU
PATRIMOINE BATI, PLACE SAINTE-ANNE A RENNES, SEPTEMBRE 2022.

Le positionnement de |l a ville, rtle de moteviles, ddun d
permet doéattirer, outre |l es entreprises, |l es classes
en déclin (P. Guilliams et J.-M. Halleux, 2008, p. 107, p. 111). Ce r!'!l e de moteur
impligue une attention particuliére a la régénération des centres-vi | | es, ai nsi gud”™ wune

composition urbaine, un soin extréme attaché aux sols, aux espaces non batis et aux rez-de-chaussée
(J. Baratier et al., 2022, p. 48), ces derniers participant a animer les rues, a offrir un sentiment de vitalité

au quartier. Enfin | 6ani mat iestressentiellelca ilsgonsitlenttaf@fod es e s pa
des lieux de passage, de rencontre, des espaces ouverts, mais aussi des espaces de détente et de
convivialité, et des lieux de loisirs. La mixité doit «xs 6 accompagner de |l a mise en p

publ i c, garant dodune b o mrlkBatatiebet dl.,a2022)l Rat a®eurd, ®ffiragxu ar t i er ¢
citadins «xdes espaces de plein air et des zones dbagr ®me
promenades etdesplacesé peut contr i buer viviepfegdelamiie »énpé&iphgric.e de ¢

PHOTOGRAPHIE 3 : CREER UN TERRITOIRE ATTRACTIF VIA LONTEGRATION DE LA MOBILITE ET DE QUALITE DE L&SPACE PUBLIC DANS
LAMENAGEMENT DU TERRITOIRE. PROMENADE DU PAILLON, NICE. CREDIT : ISTOCK/MARCO.

De maniére consensuelle, il apparait que cd e s t | aenccoenvee gl 6ensembl e de ce

stratégiques (identification claire des espaces a urbaniser, ou promouvoir de la mixité, ou
intégrer/préserver des activités économiques [productives], ou concentrer le commerce ; revitalisation
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des centres-villes et cadre de vie qualitatif ; accessibilité multimodale) qui vise & promouvoir au niveau
territori al la mixit® fonctionnelle en centralit®,
immobiliers.

3.2. AU NIVEAU LOCAL : PROGRAMMATION DU PROJET

Lastratégiet erri tori ale est ensuite affin®e au niveau du si
a été sélectionné au sein du territoire pour y réaliser un projet mixte. Quel que soit le type de mixité

(verticale, horizontale, création ex nihiloou introduct i on ddéune nouvelle fonction),
a construire sera pertinent et cohérent avec la stratégie territoriale et contribuera ainsi, avec le contexte

local, a garantir non seulement son acceptabilité auprés des citoyens, ainsi que sa bonne
commercialisation, mais aussi un soutien administratif et donc une sécurité juridique pour le secteur

privé. La précision de la mixité a cet échelon du site requiert une analyse poussée du contexte local en

identifiant au préalable les oppositions, les freins, et en établissant un diagnostic de la situation. Il est
fondament al déapprofondir | 6®valuation des besoins po
possible. Au cours de ce moment-clé sont définis, « avec les acteurs impliqués (porteurs, concepteurs,

décideurs, conseillers et utilisateurs), la stratégie urbanistique, les objectifs a atteindre, les leviers a

mobiliser et les fonctions qui prendront place dans le projet » (C. Berger et al., 2019, p. 10). Cela permet
déantici per Ulementanidentifiant qualles santdes fonctions pertinentes, utiles sur le lieu

du projet; c-aédiste qui b®&n®f i ci eront dbun pmaisausssea védfiant t i que u
gubelles soient bien compat i blrede viequdltatié pow toliseetenaf i n d o
particulier une mobilit® ai s®e, ainsi qudun environn

attractivité  du projet (choix des diverses fonctions présentes, mobilité, qualité de vie) sont
intrinséquement liés. Il est donc indispensable de garder une approche transversale lors de la
conception du projet.

3.2.1. POLITIQUE FONCIERE ACTIVE

Lors des entretiens concernant | es freins et blocages
guestion du manque de maitrise fonciere de la part des autorités publiques. Globalement les
intervenants du secteur public et académiques (ainsi que quelques experts du domaine privé) estiment

qgudune reprise en main de | d6acteur publ i cfaitspasr l e fo
consensus au sein des acteurs interrogés. Un argument favorable a un politique fonciére active réside

dans | a maitrise qui induit une mainmise “~ long ter me
effet, des out i | s outlesnachés degproindian soptiigs tor® applieables lorsque le

foncier est acqui s. ([ est " noter que | 6emphyt ®ose
résidentiel en raison de la culture de la propriété de notre pays. Les acteurs privés et publiques estiment

gudune plus grande maitrise fonci re publigue n®cessi

dérives. Cela diminuerait aussi, selon eux, la spéculation fonciére. Un autre point positif déja mentionné
enamontestladiminut i on de d®vel oppement de projets selon des
du développement de projets répondant a des enjeux locaux. En effet, une fois le foncier dans les mains
du public, les mécanismes de marchés de promotion peuvent permettre de sélectionner les promoteurs

selon |l a qualit® du projet et de son ad®quation au te
Sel on certains acteurs, une meill eure maitrise du fo
projets carlescit oyens aur ai ent plus confiance en | 6acteur pit

favoriserait le développement des partenariats publics-privés ce qui serait le bienvenu selon plusieurs
acteurs pour plusieurs raisons, notamment la diminution des subsides.

Cette meilleure maitrise du foncier par | 6éacteur publ
meilleure vision du projet de territoire a long terme. Une fois la centralité renforcée et attractive, cette
maitrise fonciére pourraitencourager | e d®vel oppement dobéune mixit® fon

S. Hendrickx et al. (2016) précisent les notions de foncier et de politique fonciere comme tel : « Selon

|l e Larousse, |l e terme foncier fait ~ |l a fois r®f ®renc
fonds de terre, et au mot « fons » qui désigne le fonddelanat ur e déune chose ou dobéune
caract re fondament al . Le Code civil fran-ais inclut
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de terre et les batiments sont immeubles par leur nature. » (Article 518). Dans le langage de la promotion
immobiliere, la notion de foncier désigne la terre qui sert de support a une construction, a ne pas
confondre donc avec le bien immobilier. Dans le langage économique, elle représente une ressource
exploitable. Du point de vue patrimonial, elle demeure une richesse sur le plan culturel ou naturel. Et du
point de vue juridique, elle est associ®e “ un droit
double appropriation : a la fois de la part des propriétaires des terrains privés et a la fois de la part des
souverains des territoires (J. Comby, 2010). « Dans cette perspective, il revient a toute collectivité de

trouver un ®quilibre entre appropr i aatdirecemntre lesodroltse ct i v e
publics sur le territoire commun et les droits privés sur les terrains privés. Cet équilibre est un facteur

d®t er minant des pratiqgues de | 6am®nagement et de | 6ur
territoire commun est indissociabl e dd&euansprivés, @i se en
particulier du droit pour l es propri®tairedgpadodutilis
exemple en | durbanisant afin de s 0adpHalewp20l3H.rLal a r en
puissance publique se saisit des questions foncieres a travers la politique fonciere. J. Comby la définit

en transposant au foncier la d®finition que | 6®con
| 6®conomie, ainsi formul ®e : ¢ Comment Itestilisdtiensr ai ns p
» (J. Comby, 1996). Le spécialiste du foncier précise en outre que la politique fonciére publique

repr®sente ¢ | 6ensemble des d®cisions et actions de
| 6appropriation, | a vrarlaeiunrs eét /. | Camayge 2A@G4)t.e || |

dispositifs ou bien de méthodes. Les principaux objectifs de la politique fonciére sont les suivants : -
organiser les marchés : sécurité, transparence, équité ; - générer des ressources financiéres pour les
besoins collectifs ; - aménager les territoires ; - mobiliser des terrains pour divers objectifs sectoriels. »
(S. Hendrickx et al., 2016).

Concernant le concept de politique fonciére intégrée, S. Hendrickx et al. (2016) expliquent : « Le postulat
ala base de cette recherche est qudune politique fonci
des politiques générales et sectorielles. Cette politique fonciere efficace peut étre définie comme
| 6ensemble des d®cisiongraybhdappnoipmpacti osiuet! & douslage
N permettre ° | 6ensembl e des politiques publiques de
territoires et sans compromettre leur pérennité. Elle est appréhendée sous le concept de la politique
fonciéere intégrée. Cela impliqgue une double coordination au sein des politiques fonciéres : horizontale
et verticale. La coordination verticale consiste en une articulation entre les composantes stratégiques,

r glementaire et op ®@veddtiois mamierdsl: de.la cripdsante stiéatégigseevers

| 6op®rationnelle, de | a composante strat®gique vers |
| 6op®rationnelle. Ainsi, | a composante ope®sctmdasonnel | e
strat ®gi ques. La composante strat ®gi que est prise €
r glementaires. Enfin, |l e caract re | ®gal des d®cisio
opérationnel vis-a-vis de celles-c i [ é] .étong aatng Hescription en précisant que les trois

composantes des politiques foncieéres évoluent dans un systéme complexe et interagissent avec deux

®] ®ments principaux : l e cadre | ®gislatif débune part
coordi nati on horizontale r®sulte de | 6dint®gration des b
des politiques g®n®r al es. En effet, l a mise en Tuvr e

cl oi sonn®e ne per met pas drboea beofuftiiacac e uente cpeolla td qwre de
part, la somme des besoins fonciers sectoriels est souvent supérieure aux capacités physiques du
territoire, et ne permet pas ~ | densemble des secteur
seréaiser. La concurrence des divers usages pour un m° me
absence de vision globale du territoire conduit a des déséquilibres qui compromettent leur bon
développement.

Un argument favorable & un politique fonciére active réside dans la maitrise qui induit une mainmise a
l ong terme et permet dbéinstaurer une vision de territ

plus grande maitrise fonci re publiqgue n®ceéed&iwsterait
Cela diminuerait aussi, selon eux, la spéculation fonciére. Un autre point positif est la diminution de
d®vel oppement de projets selon des | ogiques dbéopportt

répondant a des enjeux locaux. En effet, une fois le foncier dans les mains du public, les mécanismes
de marchés de promotion peuvent permettre de sélectionner les promoteurs selon la qualité du projet
et de son ad®quation au territoire plut®t qteusen f onct
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une meilleure maitrise du foncier par |l e public faci
aur aient pl us confiance en | 6acteur publ i c guden I
développement des partenariats publics-privés ce qui serait le bienvenu selon plusieurs acteurs pour

plusieurs raisons, notamment la diminution des subsides.

Une fois que | dautorit® publique a do®&fini ce quobdell e
opérateur et fixer des critéres en termes de fonctions. Et par ailleurs, si elle garde la maitrise fonciére,

la question de | 6®volution de | b6usage se ferait en
consultée en tant que propriétaire du sol, ce qui permettrait de réguler surlelongt er me | 6 ®v ol uti or

fonctions sans sdencombrer de r glements contraignant

Concr tement, | es pistes pour ®voluer vers une plus ¢
favoriser | 6® aboration de projets mixtes en central.i

“re communal e/

- la d®f inition dbébune strat®gi e; Ci
du foncier par |

f
- la facilitation de | dacquisitio
- la valorisation de ce foncier par les pouvoirs locaux ;
- une fiscalité qui promeut la politique fonciére.

on
n

3.2.2. LABONNEFONCTION AU BON ENDROIET LA RECONVERSION ET LA FLEXIBILITE DES
FONCTIONS

Le secteur acad®mique et l es bureaux dOo®tudlest et aut
i mportant de consacrer une ®tape du papéaactontéxte sdbassur
sp®ci fique | ocal d géogmphigue,cclimatique,i physaged, lertissic urbaih au regard

des polarités existantes, des commerces, des accés au transport, services et équipements (Cerema,

2021a) afin de onaprgendes futurd usamershe®anisi onaltiplier les chances de sa
commercialisation. Ainsi, pour renforcer la mixité fonctionnelle, il est essentiel«d 6 anal yser | e con
avant déenvisager | 6i nt ®gration de ceunt fonctioe mal f onct i o
localisée peut devenir source de nuisances ou, si elle ne répond pas a la dynamique et aux besoins

locaux, elle ne sera pas viable » (C. Berger et al., 2019).

Cela impligue de sbdassurer en amont ssgarigqud e, aparto j et b ®n
de | 6analyse de donn®es statistiques de | a situation
commerce, un type de |l ogementé La deuxi me ®tape pour
consi ste 7 esélessissoiantebien aprpatibles entre elles, selon la présence ou non de

nui sance (bruit notamment, pollutioné).

Parmi les fonctions possibles, on distingue :

- lerésidentiel ;

- lebureau;

- le commerce ;

- le loisir (salles de sport, associationsé)

- lesactivit®s productives (ingdustries urbaines, art.i
- les ®qui pements déint®r°t collectif ou de service
- le patrimoine ;

- les espaces verts.

Pour chacune des fonctions suscepitndil ependdatire dn®wWal
niveau de compatibilité avec les autres (la qualité du cadre de vie est-elle préservée, améliorée ?), sa
pertinence, son accessibilité.
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ILLUSTRATION 1 : LA MIXITE FONCTIONNELLE (D@\PRES SYLVAIN MARBEHANT, CPDT—LEPUR).
3.2.2.1. Le logement

Le logement joue un réle important dans le développement économique de projets mixtes et réduit les

ri sques financiers. Si sa pr®sence garantit ditm rent at
sur |l equel il sO6i mplante requiert au pr®alable une d
s®curit® (via un contr®'le social gr ©ce ° | 6ani mati on
niveau de compatibilité plus exigeantavecl es autres fonctions. I est donc
cette compatibilit® en amont du projet pour ®viter au

Une commune pour lutter contre la ségrégation sociale et viser une mixité sociale pourra imposer la
taille des logements (le nombre de chambres) a produire sur un site pour attirer par exemple des

ménages de type familial, (méme si, selon le secteur privé, la demandeencentre-vi | | e nbéest que
chambres). La coordination entre la commune et le promoteur immobilier en amont du projet est donc
essentielle pour sb6accorder sur | es besoins et |l es te
de |l a demande r®ell e. Pour sbdassurer de |l a p®rennit®
encompt e est la question de la flexibilit® et r ®ver si
m®nages (famille recompos®e, famille qui néest pl us
enfants, augmentation des ménages constitués de personneisolée, ou de famil |l es monopa
mai s aussi de | 6®volution du type de | ogement (unifa
Iéger).

3222.Les services, ®quipements publics (®coles, cr
(loisirs,espac es verts, espaces de rencontreé¢)
A | dinverse dbéautres fonctions, c e kbktt sostndcésshieemenau ser vi

intégrées a des zones résidentielles et ne sont pas sujettes a un risque de monofonctionalité. Si
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