
Des projets mixtes et denses de qualité 
Témoignages d’acteurs

La reconversion de l’ancien hôpital militaire de Salzinnes
Colloque CPDT – 15 décembre 2022
Bertrand Ippersiel
Service Technique du Développement Territorial de la Ville de Namur

CONFLUENCE DES FUTURS  



Les territoires à densifier :
une histoire de centralités



Le rôle du schéma est de hiérarchiser la répartition des fonctions sur le territoire

Le IN/OUT à la namuroise

De l’importance de disposer d’une vision stratégique pour encadrer les développements



Est- c e  q u e  c e la  fo n c tio n n e  ?

 Da n s  le  IN u n e  p ro g re s s io n  
d e  1.137 m é n a g e s

 Da n s  le  OUT u n e  p ro g re s s io n  
d e  5 0 4  m é n a g e s

 5 1.9 73 m é n a g e s  e n  20 21

63% dans le IN et 37% dans le OUT

Entre 2017 et 2021

Le SDC sert d’outil de référence pour les différentes parties prenantes

Il permet l’émergence d’opportunités foncières dans le IN (valeurs et usages)



Les différentes formes de densification



Différentes échelles d’intervention
De la parcelle … 

Au quartier … So u rc e  : Arc h ite c te  – Ma g ic  Arc h i

Re h a u s s e

Arriè re  zo n e

So u rc e  : Arc h ite c te  – Vic to ria  Mo u lin

So u rc e  : Arc h ite c te  – QBric k

Fo n c ie r b â ti



Des projets de démolition - re c o n s tru c tio n

Dé ve lo p p e u r : Co b e lb a im m o
Arc h ite c te  : Bu ro  5



Des réhabilitations de friches

Dé ve lo p p e u r : Im m o b e l
Arc h ite c te  : Co n ix RDBM Arc h ite c ts



Des développements en intérieur d’îlots

Dé ve lo p p e u r : Th o m a s  & Piro n
Arc h ite c te  : BAEB



Des développements en périphérie urbaine

Dé ve lo p p e u r : Ma te xi
Arc h ite c te  : L’Arb re  d ’Or



La faisabilité d’un projet résidentiel
dense en milieu bâti

Sociale – Economique – Urbanistique - Politique



La reconversion de l’ancien hôpital
militaire de Salzinnes 



Présentation du site



Un hôpital militaire du début du 20 e s iè c le

 Oc c u p é  e n s u ite  p a r la  
Pro vin c e  d e  Na m u r

 Ve n d u  p a r la  Pro vin c e  d a n s  
le  c a d re  d u  re g ro u p e m e n t 
d e s  s e rvic e s  a d m in is tra tifs



Un site localisé en intérieur d’îlot sur une friche

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Th o m a s  & Piro n
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



La densité autorisée



La référence fixée dans le SDC

 Le  s ite  e s t a ffe c té  a u  p la n  d e  s e c te u r e n  zo n e  d ’é q u ip e m e n ts  c o m m u n a u ta ire s  e t d e  s e rvic e s  p u b lic s
 Le  s ite  s e  lo c a lis e  e n  c la s s e  A (p a rtie s  c e n tra le s  d e s  q u a rtie rs  u rb a in s )  a u  s c h é m a  d e  d é ve lo p p e m e n t
 La  d e n s ité  d e  ré fé re n c e  e s t d e  m in im u m  35  lo g e m e n ts  o u  é q u iva le n ts / lo g e m e n ts  à  l’h e c ta re



Le calcul de la densité

 Le  c a lc u l d e  d e n s ité  c o n s titu e  u n e  b a lis e :

 Le  c a lc u l d e  d e n s ité  e s t th é o riq u e

- Pa r ra p p o rt à  la  vis io n  s tra té g iq u e  (SDC)
- Pa r ra p p o rt a u  c o n te xte  b â ti
- Es t u tilis é  d a n s  le  c a d re  d e s  d is c u s s io n s  e n tre  

p a rtie s  p re n a n te s

- Le s  u n ité s  d e  lo g e m e n t n e  s o n t p a s  c o m p a ra b le s
- Il n e  d it rie n  s u r la  q u a lité  d u  p ro je t

 Le s  e n je u x s o n t :
- Le s  c o n d itio n s  d ’a c c o m p a g n e m e n t d e  la  

d e n s ific a tio n
- La  p e rc e p tio n  d e  la  d e n s ité

- Le  c o n te xte  p ré s e n te  u n e  d e n s ité  e n tre  35  lo g  e t 5 0  lo g / h a
- La  d e n s ité  e s t c a lc u lé e  b ru te  e n  te n a n t c o m p te  d e s  e s p a c e s  p u b lic s



Les paramètres à intégrer
(les conditions d’accompagnement de la densification)



La valeur patrimoniale du site

 La  p ris e  e n  c o m p te  d e s  im m e u b le s  p a trim o n ia u x p ré s e n ts  
s u r le  s ite  o n t d e s  in c id e n c e s  im p o rta n te s  ( fa is a b ilité  
te c h n iq u e , é c o n o m iq u e , s o c ia le )

 Le u r m a in tie n  c o n d itio n n e  le  c h o ix d e s  im p la n ta tio n s  e t le s  
fo rm e s  u rb a in e s

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



La valeur écologique du site

 Site  e n  « fric h e » - re c o lo n is a tio n  n a tu re lle
 Trè s  fo rte  a tte n te  d e  la  p o p u la tio n  q u a n t à  la  

p ré s e rva tio n  d e  la  b io d ive rs ité

 An a lys e  d é ta illé e  d e  la  va le u r é c o lo g iq u e  d u  s ite
 Pla n  d e s  a b a tta g e s
 Pla n  d e s  p la n ta tio n s  – p rin c ip e  d e  c o m p e n s a tio n

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



Les espaces verts

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5

 La  p ré s e n c e  d ’u n  e s p a c e  ve rt (d e  c o m m u n s )  e s t vu  
c o m m e  u n  im p é ra tif d a n s  c e  typ e  d e  p ro je t – 10 %

 Sa  s u p e rfic ie  e t s a  lo c a lis a tio n  c o n d itio n n e n t le s  
im p la n ta tio n s  d e s  im m e u b le s  e t d e  m a n iè re  in d ire c te  la  
fo rm e  u rb a in e



La distinction entre le domaine privé et public

 As p e c t e s s e n tie l p o u r la  g e s tio n  
fu tu re  d u  s ite

 A d e s  im p lic a tio n s  e n  m a tiè re  
d e  g e s tio n  d e s  e a u x e t d e s  
im p é tra n ts

 A d e s  im p lic a tio n s  p ro c é d u ra le s

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



L’organisation des accès et du maillage

 Le  c a ra c tè re  tra ve rs a n t d u  
q u a rtie r e s t u n  p a ra m è tre  
im p o rta n t

 Le  p ro je t c ré e  d e s  n o u ve a u x 
c h e m in e m e n ts  d a n s  le  q u a rtie r

 Ch e m in e m e n ts  q u i p e u ve n t 
ê tre  p e rç u s  n é g a tive m e n t p a r 
u n e  p a rtie  d e s  h a b ita n ts

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



Le stationnement dans et autour du projet

 Le  p a rkin g  e n  o u vra g e  e s t re n d u  p o s s ib le  p a r la  d e n s ité  e t la  fo rm e  u rb a in e
 Le  n o m b re  d e  s ta tio n n e m e n t vo itu re  p ré vu  c o n s titu e  u n  p o in t d ’a tte n tio n  (c ra in te  d ’u n  re p o rt s u r l’e s p a c e  

p u b lic  & c o m m e rc ia lis a tio n )
 Ma is  u n  n o m b re  tro p  im p o rta n t d e  p la c e s  n e  fa vo ris e  p a s  l’u s a g e  d ’a u tre s  m o d e s
 Diffic u lté  d ’a n tic ip e r l’é vo lu tio n  d e  l’u s a g e  d e  la  vo itu re  – c a p a c ité  d e  re c o n ve rs io n  d u  p a rkin g



Les incidences sur le trafic

 Un  d e s  p rin c ip a u x s u je ts  d e  ré a c tio n  
lo rs  d e s  e n q u ê te s  p u b liq u e s

 Da n s  le  c a s  p ré s e n t n e  d é g ra d e  p a s  la  
s itu a tio n  a c tu e lle  ( le s  p o in ts  d e  
s a tu ra tio n  d u  ré s e a u  d e m e u re n t)

 Le s  m e s u re s  d ’a c c o m p a g n e m e n t s o n t, 
d a n s  le s  fa its , lim ité s

 Diffic u lté  d ’é va lu e r le s  e ffe ts  c u m u lé s  
g é n é ré s  p a r d iffé re n ts  p ro je ts

 Dim in u e r la  d e n s ité  à  la  m a rg e  n ’a  p a s  
d ’in c id e n c e  s u r la  c a p a c ité  d u  s ys tè m e



Les implantations et les distances d’intimité

 Prin c ip a le  c ritiq u e  d u  p ro je t
 Le  g a b a rit e s t c o n tra in t p a r le  p ro g ra m m e  e t la  fo rm e  u rb a in e  

c h o is ie . Fo rm e  e lle - m ê m e  d ic té e  p a r la  fo rm a lis a tio n  d e  
l’e s p a c e  ve rt e t la  p ré s e rva tio n  d u  p a trim o in e  b â ti

 Le s  d is ta n c e s  d ’in tim ité s  s o n t c o n tra in te s  p a r u n e  lo c a lis a tio n  
e n  in té rie u r d ’îlo t

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



La diversité programmatique

 17% d e  m a is o n s
 8 3% d ’a p p a rte m e n ts  d o n t u n e  g ra n d e  

p ro p o rtio n  d e  2 c h a m b re s

 Diffic u lté  d e  p é re n n is e r d e s  fa m ille s  
d a n s  c e  typ e  d e  p ro je t

 Pe rm e t d e s  m o u ve m e n ts  d a n s  le  s to c k 
d e  lo g e m e n ts  ( à  é va lu e r)

13 m a is o n s : 2 m a is o n s  1 c h a m b re , 5  m a is o n s  2c h a m b re s  e t 6  m a is o n s  3 c h a m b re s ;

6 0  a p p a rte m e n ts : 15  a p p a rte m e n ts  1 c h a m b re , 31 a p p a rte m e n ts  2 c h a m b re s  e t 14  a p p a rte m e n ts  3 c h a m b re s ;



La charge d’urbanisme

 Un e  s a lle  c o m m u n a u ta ire  d ’u n e  c a p a c ité  
d e  + / - 120  p e rs o n n e s  (15 2 m ²)  d e m a n d é e  a u  
titre  d e  c h a rg e  d ’u rb a n is m e

 As s u re  u n e  m ixité  d a n s  l’u s a g e  d u  s ite

 Pe rç u e  n é g a tive m e n t p a r u n e  p a rtie  d e s  
h a b ita n ts

So u rc e  d e s  ré fé re n c e s  :
- Dé ve lo p p e u r : Be s ix
- Arc h ite c te  : Bu ro  5



Les enseignements



Les enseignements

 In té rê t d e  d is p o s e r d ’u n  in s tru m e n t d e  p la n ific a tio n  d e  s tra té g iq u e  (SDC)  c o m m e  o u til d e  ré fé re n c e

 Diffic u lté  d e  p ré é ta b lir d e s  d e n s ité s  d e  ré fé re n c e  - va  d é p e n d re  d e  l'é c h e lle  d 'in te rve n tio n  e t d u  
typ e  d e  p ro je t – le s  d e n s ité s  s o n t s o u ve n t tro p  é le vé e s

 Né c e s s ité  d e  c ré e r le s  c o n d itio n s  p o u r p e rm e ttre  l'é m e rg e n c e  d e s  p ro je ts  y c o m p ris  le u r fa is a b ilité  
s o c ia le

 Le s  fo rm e s  u rb a in e s  s o n t n o ta m m e n t c o n d itio n n é e s  p a r d e s  p a ra m è tre s  te ls  q u e  la  p ré s e rva tio n  
d u  p a trim o in e  (b â ti & n a tu re l) , l'a m é n a g e m e n t d e s  c o m m u n s  (e s p a c e s  ve rts , e s p a c e s  p u b lic s , ...) , 
le s  c o n tra in te s  te c h n iq u e s  ( a s s a in is s e m e n t, g e s tio n  d e s  e a u x, ...)

 Diffic u lté  d 'a n tic ip e r l'é vo lu tio n  d e s  u s a g e s  (n o ta m m e n t l'u tilis a tio n  d e  la  vo itu re )  - q u e s tio n n e m e n t 
p a r ra p p o rt à  la  c a p a c ité  d e  re c o n ve rs io n  e t d 'é vo lu tio n  d e s  p ro je ts

 De s  d e n s ité s  é le vé e s  c o m b in é e s  a u x d iffé re n ts  p a ra m è tre s  à  p re n d re  e n  c o m p te  s 'e xp rim e n t le  
p lu s  s o u ve n t p a r d e s  im m e u b le s  c o lle c tifs  o ffra n t d e s  typ e s  d e  lo g e m e n ts  q u i n e  re n c o n tre n t p a s  
le s  a tte n te s  d e s  fa m ille s  - ris q u e  d e  s é g ré g a tio n  s p a tia le  ( ?)



Contact
Service  Technique  du Développement Territoria l

Hôte l de  Ville
B-5000 Namur

bertrand.ippers ie l@ville .namur.be

https://www.le - nid.be/
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