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Les territoires a densifier :
une histoire de centralités
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Le role du schéma est de hiérarchiser la répartition des fonctions sur le territoire
De I'importance de disposer d’une vision stratégique pour encadrer les développements
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Est-ce que cela fonctionne ?

Phase 2 | Chapitre 1 - Ana

Entre 2017 et 2021

Périnde 2017 - 2021
Entre 2017 et 2021, on observe une augmentafion
des ménages de 348 % 4 l'intérieur du PA contre
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Le SDC sert d’outil de référence pour les différentes parties prenantes
Il permet 'émergence d’opportunités fonciéres dans le IN (valeurs et usages)



Les différentes formes de densification




Différentes échelles d’'intervention
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Des projets de demolition - reconstruction
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Développeur :Cobelba immo
Architecte :Buro 5



Des réhabilitations de friches

Développeur :Inmobel
Architecte : Conix RDBM Architects



Des développements en interieur d’ilots

Développeur : Thomas & Piron
Architecte : BAEB



Des developpements en periphérie urbaine

Développeur : Ma texi
Architecte : CArbre d Or




La faisabilité d'un projet résidentiel
dense en milieu bati

Sociale — Economique - Urbanistique - Politique



La reconversion de I'ancien hopital
militaire de Salzinnes



Présentation du site



Un hopital militaire du debut du 20 ¢ siccle

v Occupé ensuite parla
Province de Namur

v Vendu parla Province dans
le cadre du regroupement
des services adm inistra tifs



Un site localisé en intérieur d’ilot sur une friche

Source des références :
- Développeur:Thomas & Piron
- Architecte : Buro 5

Figure 2 : Carte isochrone pour des déplacements effectués & pied depuis/vers le site concerné par la demande
(source : hitps./maps.openrouteservice.org



La densité autorisée



La référence fixée dans le SDC
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Figure 5 : Localisation du site ou plan de secteur Figure 6 : Extroit du schéma de développement communal de Namur

v Ie site est affecté au plan de secteuren zone d’quipements communautaires et de services publics
v Ie site se localise en classe A (parties centrales des quartiers urbains) au schéma de développement
v 1a densité de référence est de minimum 35 logements ou équivalents/logements & 'hectare




Le calcul de la densité

v Ie calculde densité constitue une balise:

- Parrapporta la vision stratégique (SDC)

- Parrapportaucontexte bati

- Estutilisé dans le cadre des discussions entre
parties prenantes

v Ie calculde densité est théorique

[es unités de logementne sontpas comparables
- Ilne ditrien surla qualité du projet

v Ies enjeux sont :

Projet initial Projet modifié On s 9

Nombre de logements Nombre d'unités : 76 Nombre d'unités : 73 - Les cgndlt.lons d accompagnement de la
o Densité nette : 70 log/ha | « Densité nette : 66 log/ha densification

® Densité brute : 65 log/ha | * Densité brute : 62 log/ha - Ia percep tion de la densité

- Le contexte présente une densité entre 35 log et 50 log/ha
- la densité estcalculée brute en tenantcompte des espaces publics



Les parametres a intégrer

(les conditions d’accompagnement de la densification)



La valeur patrimoniale du site

i N V8o, /g

af3

v 1a prise en compte des immeubles patrimoniaux présents
sur le site ontdes incidences importantes (faisabilité
technique,économique,sociale)

v [eur maintien conditionne le choixdes implantations et les
formes urbaines

Source des références :
- Développeur :Besix
- Architecte : Buro 5



La valeur écologique du site

v Site en « friche » - recolonisation naturelle
v Trés forte attente de la population quanta la
préservation de la biodiversité

v Analyse détaillée de la valeur écologique du site
v Plan des abattages
v Plan des plantations — principe de compensation

En conclusion

Les impacts des travaux projetés sur le milieu biologique porteront essentiellement sur un site d'origine
artificielle occupé par une biodiversité ordinaire. L'abatiage d'une partie des arbres exofiques
(essentiellement robiniers et frénes) et la réhabiliation urbanistique de la majeure partie du site
supprimeront quelques habitats de friches et de fourrés arbustifs de
recolonisation) et une partie de la biodiversité associée. Néanmoins, ces travaux ne sont pas susceptibles
de mettre en péril de maniére durable les populations des espéces présentes invenioriées ou susceptibles
dly étre inventoriées ultérieurement (combles de I'ancienne chapelle, en particulier). Hormis I'éventualité de
nidification(s) de I'avifaune ou de reproduction des chauves-Souris dans Ia chapelle abandonnée (combles)
et la possibilité ténue de développement de larves du lucane cerf-volant dans certaines souches, une seule
espéce protégée a pu étre recensée sur le site en dehors des oiseaux susceptibles de nidifier dans la
végétation ligneuse associée au site : une orchidée épipactis  larges feuilles ou épipactis helleborine
(Epipactis helleborine). Cette espéce d'orchidée est relativement cosmopolite et assez commune, mais
néanmoins partiellement protégée en Wallonie (espéce de I'annexe VI de la LCN).

Ges impacts peuvent donc Bire qualfids de mineurs et peu sigifcais pour a biodiversié, y compris dans

sa composante locale, dans la mesure ol les travaux seront hors période de
oiseaux, soit en dehors de la période allant du fer avril au 31 juillet (et déalement 31 aoit). Par aileurs,
certaines mesures d" et a caractére ique peuvent et

méritent aussi d'étre adoptées et mises en ceuvre.
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PRESERVATION DE LA BIODIVERSITE ET DE LA FAUNE ET FLORE
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Source des références :
- Développeur :Besix
- Architecte :Buro 5

PLAN DE PLANTATION DES ARBRES

FLORE

Les 77 arbres replantés (pour 32 abattus),
issus de 15 especes différentes, sont des
arbres hautes tiges pour 67 d’entre eux et
des moyennes tiges 3 multi-troncs pour 10
arbres de 3 espéces .

Toutes les essences replantées sont des
espéces indigénes a l'exception de 4
spécimens qui ont été retenus pour I'intérét
qu'ils représentent pour la faune locale.

Ces derniéres sont naturalisées chez nous et
non invasives.

La liste de 'ensemble des plantations a été
soumise a la Ville avant introduction du
permis.



Les espaces verts

v la présence d’un espace vert (de communs) est vu
comme un impératifdans ce type de projet — 10%

v Sa superficie et sa localisation conditionnent les
implantations des immeubles etde maniere indirecte la
forme urbaine

INTIMITE DES MAISONS EN LIEN AVEC L'IMPLANTATION ET LE GABARIT DU BLOC ABC
Alternatives étudiées depuis le début du projet

D'autres implantations, offrant plus de
batiments de plus petits gabarits mais
réduisant considérablement I'espace public.

Dans un souci de conserver le caractére
historique du site, il n’a jamais été envisagé
de modifier les volume situés sur le haut du
site.
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Source des références :
- Développeur :Besix
- Architecte : Buro 5




La distinction entre le domaine prive et public

v Aspectessenticl pourla gestion
future du site

v Ades implications en matiére
de gestion des eauxetdes
impétrants

v  Ades implications procédurales

Source des références :
- Développeur :Besix
- Architecte :Buro 5




L’'organisation des acces et du maillage
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v le caractére traversant du
quartier est un param etre
important

v Ile projetcrée des nouveaux
cheminements dans le quartier

v Cheminements quipeuvent
étre percus négativement par
une partie des habitants



Le stationnement dans et autour du projet

PARKINGS

14 places

31 places
extérieures

47 places
intérieures

intérieures

- Parkings privés

Immeuble A = 14 emplacements

Immeuble BC = 22 emplacements

Immeuble DE = 23 emplacements

Immeuble BCDE = 2 emplacements en boxes
Parking extérieur = 18 emplacements

Soit : 79 emplacements pour 73 logements

L'offre en stationnement du projet modifié reste inchangée, malgré la réduction de I'offre en
logements de 3 unités.

- Parkings publics

Parking extérieur = 13 emplacements publics a partager avec les visiteurs pour la salle polyvalente

- Parkings vélos privés

Un local vélo sous l'immeuble A, directement accessible depuis I'extérieur via la rampe de la voie
partagée, comporte des emplacements pour 19 vélos ;

Un local vélo sous I'immeuble C, directement accessible depuis I'extérieur via la place de I'espace
vert, comporte des emplacements pour 54 vélos

Et 13 vélos pour les maisons

Soit 86 emplacements de vélos privés

- Parkings vélos publics

Un local vélo sous I'immeuble A, directement accessible depuis I'extérieur via la rampe de la
voied'accés aux parkings, comporte des emplacements pour 19 vélos ;

Un local vélo sous I'mmeuble C, directement accessible depuis I'extérieur via la place de I'espace
vert, comporte des emplacements pour 54 vélos

Les 13 maisons dispose

sein du logement ; Page 15 / 26 — @
Soit un total de 86 empla

d'une cave, soit de place au

v Ie parking en ouvrage estrendu possible parla densité et la forme urbaine
v Ie nombre de stationnement voiture prévu constitue un point d’attention (crainte d’'un report surl’espace

public &commercialisation)

v Mais un nombre trop important de places ne favorise pas l'usage d’autres modes
v’ Difficulté d’anticiper ’évolution de l'usage de la voiture — capacité de reconversion du parking



L es incidences sur le trafic

Estimation des flux par trongon d’origine en heure defm'u matin

Situation initidle

Situation initiale » f

Espace
| St-Jean

/ de Dieu

Figure 23 : Flux générés par le projet et augmentotion des flux estimées ou niveau des carrefours proches du projet en heure
de pointe du matin en semaine (Extraits de I'étude de mobilité — Stratec 2021)

v Un des principauxsujets de réaction
lors des enquétes publiques

v Dans le cas présentne dégrade pas la
situation actuelle (les points de
saturation du réseau demeurent)

v Iles mesures daccompagnement sont,
dans les faits, limités

v Difficulté d¢valuerles effets cumulés
générés pardifféerents projets

v Diminuerla densité 4 la marge n’a pas
d’incidence surla capacité du systeme



Les implantations et les distances d’'intimite

T TR T,
DHSTANCE ENTRE FACADES DE 35 A 43M
.

Figure 25 : Coupe en trovers du projet et des habitations de la rue Eugéne Thibaut {Buro 5, 2022)

Faisant suite aux réclamations formulées dans le cadre de 'enquéte publigue, la volumétrie du batiment ABC a
&té revue comme illustré 3 la figure suivante :

Flage niveou +05 bloe C Sliming Bloc €
Remodeling des apporiements ofin P n
Be Craer 08 i ditonce of kmiter o5 B e

{7] Bloc wpprimé | J
|
1
|

Figure 26 : Modification volumétrigue du bitiment ABC dans le cadre du dépdt des plans modificatifs (Buro5, 2022)

v Principale critique du projet
v le gabaritest contraint parle programme etla forme urbaine vevcioppeur sesn

Source des références :

- Architecte : Buro 5

choisie. Forme elle-méme dictée parla formalisation de
I'espace vertetla préservation du patrimoine bati

v Iles distances d’intimités sont contraintes parune localisation
en intérieur d Mot



La diversité programmatique

v 17%de maisons
v 83%d’appartements dontune grande
proportion de 2 chambres

v’ Difficulté de pérenniser des familles
dans ce type de projet

v Permetdes mouvements dans le stock
de logements (a évaluer)

Programmation
- 13 maisons rénoveées |
- 63 nouveaux appartements |
- 61 parkings intérieurs
- 31 parkings extérieurs
- Salle polyvalente

Bmaisons :2maisons lchambre,5 maisons 2chambres et 6 maisons 3 chambres ;

60 appartements :15 appartements lchambre,3lappartements 2chambres et 4 appartements 3 chambres ;



La charge d’'urbanisme
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Source des références :
- Développeur :Besix
- Architecte : Buro 5

v Une salle communautaire d'une capacité

de +/-120 personnes (152 m?) demandée au
titre de charge d'urbanisme

v/ Assure une mixité dans l'usage du site

v Pergue négativement parune partie des
habitants



Les enseignements



Les enseignements

v Intérét de disposerd’un instrument de planification de stratégique (SDC) comme outilde référence

v Difficulté de préétablirdes densités de référence - va dépendre de Iéchelle d'intervention et du
type de projet — les densités sont souvent trop élevées

v Nécessité de créerles conditions pourpermettre 'émergence des projets y compris leur faisabilité
sociale

v Ies formes urbaines sontnotamment conditionnées pardes paramétres tels que la préservation
du patrimoine (bati&naturel),l'aménagementdes communs (espaces verts,espaces publics,..),
les contraintes techniques (assainissement, gestion des eaux,...)

v Difficulté d'anticiper 'é volution des usages (notamment l'utilisation de la voiture) - questionnement
parrapporta la capacité de reconversion et d'évolution des projets

v Des densités élevées combinées aux différents parameétres & prendre en compte s'expriment le
plus souventpardes immeubles collectifs offrant des types de logements quine rencontrent pas
les attentes des familles - risque de ségrégation spatiale (?)



echnique du Déve loppement"Territorial
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