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Résumé

La plupart des villes européennes connaissent une progressive désertification de leur centre urbain
au profit des zones périurbaines. Ce mouvement, appelé communément « étalement urbain »
implique de nombreuses conséquences négatives pour le territoire, dont notamment une
consommation excessive d’espace. Cette tendance a I’étalement n’est pas nouvelle mais son
ampleur est sans cesse croissante. Jusqu’a la période industrielle, les villes étaient restées fortement
compactes. Le développement des transports en commun et [’avéenement de 1’automobile ont permis
a la population de s’éloigner des centres.

La loi dite organique de 1962, de ’aménagement du territoire et de I'urbanisme, constitue le texte
fondamental de la Ilégislation en la matiere. C’est dans ce cadre, et souvent dictés par des
préoccupations de croissance économique, que les plans de secteurs ont vu le jour et ont permis de
réglementer I'utilisation du sol. La régionalisation intervenue en 1980 a permis a la Région
Wallonne de se forger sa propre identité¢ et a conduit a faire évoluer cette loi fondatrice. De
nombreuses réflexions ont conduit la Région Wallonne a approuver un document stratégique,
appelé! SDER, qui porte sur son développement territorial & venir. Ce document sert encore
aujourd’hui de référence en matiere d’aménagement du territoire. Parmi les principes importants, on
retrouve la volonté de renforcement de la centralité et de restructuration de 1’espace wallon en
recourant a une densification raisonnée comme moyen de contrer la dispersion de 1’habitat.

Partant du constat que I’étalement urbain n’a jamais vraiment cessé et qu’au contraire, on prédit
pour les années a venir une poursuite du phénomene, il était intéressant de vérifier les raisons d’une
telle distorsion entre les conceptions régionales et ce qui se produit concrétement sur le territoire.
Ainsi, la présente étude prend en considération les 3 acteurs qui interviennent dans le processus en
fonction de leurs caractéristiques spécifiques. On y retrouve la Région wallonne qui fixe les regles
du conduite au travers du SDER* et du CWATUPE*, les communes comme acteurs
incontournables de mise en ceuvre des régles édictées, et, en fin de chaine, la population qui opte
pour un certain type d’habitat.

L’analyse porte surtout sur le transfert effectif des principes régionaux vers I’échelon communal par
I’étude de PCA*, mais aussi sur les raisons qui pourraient expliquer que les communes s’en
¢cartent. En parallele, une approche théorique met en évidence les aspirations de la société en
matiere d’habitat, et les facteurs qui pourraient influencer ses choix. La démarche se veut globale,
en partant d’expériences vécues dans des pays voisins qui menent une réflexion sur la densification,
pour ensuite analyser le contexte de la Région wallonne et particuliecrement celui de la région de
Charleroi.

L’intérét d’un tel travail se justifie dans le contexte actuel de continuation de dispersion de 1’habitat
pour laquelle de nombreux discours en faveur d’une densification des villes semblent émerger.
Peut-on pour autant considérer que le recours généralisé a une densification soit la panacée ? Cette
question ouvre la porte a de nombreuses interrogations qui transparaissent tout au long de ce
mémoire.

Mots clés : Densification urbaine — sphéere publique — sphére privée — type d’habitat - SDER*- PCA*
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Les acronymes accompagnés d’un astérisque renvoient lexique.
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1 La problématique

Depuis I'avénement des moyens de déplacements motorisés et notamment de 1'automobile, les villes
ont connu un effet centrifuge au bénéfice des campagnes les plus proches. Ce mouvement n'a fait
que s'accroitre au fil du temps et a pour conséquence d'éloigner toujours un peu plus I'habitat des
villes en grappillant de nouveaux territoires. Toutefois, malgré cet éloignement, ces nouveaux
résidants gardent des liens avec les villes pour I'emploi, le commerce et l'utilisation de services.

Ce transfert d'habitants vers de nouveaux espaces, vide progressivement les tissus traditionnels de
leur population et induit de facto une tendance a la dispersion de 1’habitat dont le tente de limiter la
progression par soucis de gestion parcimonieuse du sol.

Le phénomene de désurbanisation* induit de nombreux cofits importants a long terme pour les
collectivités, ce qui pousse les pouvoirs publics a trouver des solutions (CPDT 2002b, p 62).
L’ampleur du phénomeéne dépasse les limites de notre territoire et se retrouve dans la plupart des
villes européennes. Face a ce constat, les discours en faveur d’une densification des villes se
multiplient. Depuis quelques années, sociologues, architectes, urbanistes, mandataires politiques
pronent le retour a une ville plus compacte, plus dense, pour attirer de nouveaux résidents et
maintenir la population locale en place.

Pourtant, cette volonté ne semble étre suivie des effets escomptés. A la lecture d’ouvrages abordant
le sujet de I’étalement urbain, tel que le rapport analytique 2006-2007 sur I’état de I’environnement
Wallon, on constate que les prévisions en matiere d'évolution de I'urbanisation sont plut6t
pessimistes. Celui —ci annonce que « la croissance rapide de ['urbanisation et sa diffusion sur
[’ensemble du territoire devraient globalement rester d’actualité ces prochaines années ou
décennies’ ». On peut se poser dés lors la question de savoir si les concepts de densification sont
une utopie et le fruit de quelques grands penseurs de ’aménagement du territoire ? Peut-on avancer
que I’adoption de stratégies favorables a la densification se traduira d’office par une mise en
ceuvre sur le terrain ? Ou au contraire, que le simple fait de I’existence de ces stratégies n’influence
que tres peu la pratique ? Ces questions vont constituer 1’axe principal de mon travail et serviront de
guide au choix de la question de recherche.

2 La question de recherche

Quelle est I'influence d’une politique de densification urbaine de I’habitat sur le choix du
type plus ou moins consommateur d’espace que fait la population?

3 Les hypothéses

\

La question de recherche met en relation deux concepts importants, a savoir d’une part les
politiques publiques favorisant la densification et d’autre part, le choix d’un type d’habitat fait par
les citoyens.
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Si la problématique laisse sous-entendre qu’il existe un lien entre les deux concepts, on peut
penser, au vu des tendances et des prévisions, qu’il se passe quelque chose entre les deux qui
déforme le message initial.

Pour tenter de mieux comprendre ce phénomene, je vais baser mon travail sur 3 hypotheses, qui
integrent la distorsion du message régional en faveur d’une densification, soit :

1. Un niveau de contraintes réglementaires ou de prises de positions stratégiques €levées
des villes en faveur d’une densification urbaine, se traduirait par un choix de la
population pour un habitat plus urbain.

2. En I’absence de regles contraignantes sur la nécessité de recourir a une densification en
milieu urbain, la population préférera un type d’habitat consommateur d’espace.

3. Les aides financieres octroyées par la RW* aux communes ne le sont pas toujours pour
des projets qui rentrent dans le cadre des stratégies de densification voulues par la
Région.

Jusqu’ici, les concepts de densité, de choix du type d’habitat et de politique de densification ont été
mentionnés a maintes reprises et sont sujet a interprétation. Il est sans doute judicieux de les définir
avant de poursuivre 1’étude.

4 Définition des concepts

41 La notion de densité.

Autant la notion de densité se définit clairement et sans ambiguité en physique et en chimie,
comme étant le rapport de la masse d’un certain volume d’un corps homogene a la masse du méme
volume d’eau, autant en urbanisme il n’existe pas de définition précise. Le dictionnaire « la ville et
I’urbain » (PAQUOT T., PUMAIN D., KLEINSCHMAGER R. 2006) fait état d’une multitude de
définitions possibles. La densité peut correspondre a différentes réalités et significations comme par
exemple :

- la densité de population (nombre d’habitats au kilometre carré) ;

- la densité de construction (nombre de maisons ou superficie construite a 1’hectare) ;

- la densité de voies, densité d’occupation de logements, d’emplois ;

La mesure de densité¢ de population urbaine est difficile dans le sens ou le type d’espace mis au
dénominateur refleétera des réalités bien différentes. De méme, ne prendre en compte au numérateur
que la seule population résidente ne reflétera pas 1'usage de la ville en journée. Pour palier a ce
probléme, les auteurs du dictionnaire cite V. FOUCHIER, qui propose de recourir a la densité
humaine nette, caractérisée par le nombre d’habitants et le nombre d’emplois / surface urbanisée
dans un contexte urbain mixte comme un centre ville ou se mélange en proportion inégale des
affectations commerciales, résidentielles, de loisirs,.., Ce mode de calcul est intéressant, du moins si
I’objectif est de valoriser la mixité urbaine (Tableau 1). Ce tableau repris dans I’ouvrage de V.
FOUCHIER (1997. p 30), met en relation des densités et tissus urbains Parisiens. On remarque une
inversion de classement des quartiers les plus denses malgré une méme densité batie selon que la
densité humaine soit définie par la densité de population ou par la densité d’emplois.



Tableau 1 : Comparaison de densités et tissus urbains parisiens

COMPARAISON DE DENSITES ET TISSUS URBAINS PARISIENS

o Montholon Chaussée d’Antin . Masséna

Surface totale 12 ha 20 ha 27 ha
dont Voirie 28% 28% 26%

Espaces verts 3% 0% 6%
- Parcelles 69% . . 2% 68%
COS net 4,7 45 4,7
CES net 0.8 0,85 045
Plancher d'activité 35% 90% 15%
Densité de population 377 hab/ ha 58 hab / ha 735 hab / ha
Densité d'emploi 376 empl / ha 975 empl / ha 237 empl / ha
Densité humaine 753 hab+empl /£ ha 1033 hab+empl £ha 972 hab+empi /ha

Source : d'aprés APUR, 1992.

Source : APUR, 1992, cité par V. FOUCHIER (1997, p30)

Les spécialistes des flux et des transports préconisent plutdt le recours a la notion de densité
d’activité humaine, qui correspond a la somme des emplois et de la population sur la surface de
I’activité considérée, a laquelle peut €tre ajoutés les touristes et les clients selon le lieu étudié. (V.
PIRON 1994. P 2-5). Dans cette approche, c’est le nombre de personnes potentiellement
susceptibles de se déplacer qui est pris en compte. Cette mani¢re de prendre en compte la densité a
I’avantage d’aborder la notion de rentabilité des transports collectifs.

Au vu de cette multitude de définitions possibles de la densité, il existe autant de moyens de
densifier une ville. La notion complexe de densité doit donc faire I’objet d’un choix en fonction de
I’objectif assigné a cette densité.

Voyons donc quel est ’objectif principal assigné a mon travail de recherche.

Partant de la question de recherche, il faut entendre par « politiques de densification urbaine »
I’ensemble des mesures réglementaires ou d’orientations stratégiques prisent par des pouvoirs
publics qui visent a éviter 1’étalement urbain de [’habitat. La notion de densité répond ici a des
considérations d’économie du sol par rapport a la fonction d’habitat, eu égard aux conséquences
plus ou moins grandes sur la consommation d’espace.

42  La notion de type d’habitat

L’autre concept qui mérite précision est celui relatif au choix du type d’habitat. La volonté est de
différencier un habitat consommateur d’espace par rapport a un autre qui ’utilise avec parcimonie
et que je dénommerai «habitat de type urbain’®». Ce type d’habitat se caractérise par des
constructions destinées au logement, implantées sur un parcellaire* étroit, en mitoyenneté, et a
proximité de ’alignement” avec un gabarit supérieur a 5 métres sous gouttiéres. I s’inscrit dans un
réseau de rues délimitant des ilots dont la taille est variable en fonction qu’ils soient implantés dans
les zones centrales ou en extension proche de celui-ci. Le guide de 1’'urbanisme explique que les
modes d’urbanisation ont par la suite évolués en faveur de parcelles plus larges, de constructions a

3 La définition ci présente est inspirée des caractéristiques par aires différenciées du guide d’urbanisme pour la région

Wallonne et détaillé au point 10.1.

4 . . . S ) . . . e .
L'alignement étant caractérisé par la limite séparative du domaine public de la voirie et des propriétés riveraines.



trois facades ou de type isolé avec un recul important par rapport a ’alignement. Pour ma part, je
catégoriserai I’habitat urbain, favorable en termes de parcimonie du sol, par le type mitoyen ou 3
facades. A I’'inverse, le type 4 facades et implanté loin de I’alignement sera considéré comme
défavorable a une gestion parcimonieuse du sol.

43  Politiques de densification - Catégorisation des mesures prises par les pouvoirs publics.

Maintenant que ces concepts sont définis, il importe de voir comment se déclinent les mesures
intégrant la notion de densité par les pouvoirs publics.

Ces mesures peuvent selon moi étre de différentes natures, je propose de les ventiler en 3
dimensions. Toutefois, I’énumération des outils existants ne sera pas exhaustive, seuls sont repris
ceux qui peuvent avoir une incidence importante.

Tout d’abord, d’ordre stratégique :

- Au niveau régional : Le SDER* est un texte d’orientation politique a portée indicative. 11 est
inspiré du SDEC*. Il constitue le document de référence qui fixe les grandes orientations en
matiere de développement et sert de cadre de référence aux autres schémas et plans.

- Au niveau communal, on retrouve le SSC* et d’autres schémas directeurs qui sont autant de
documents conceptuels qui intégrent les options de mises en ceuvre pour des aires
déterminées.

Ensuite, d’ordre réglementaire :

- auniveau régional : le Plan de secteur et le CWATUPE*.

- au niveau communal et sous-communal: le RCU*, les PCA*, les lotissements, les
RUE*,...

Et finalement, les outils d’ordre économique :
- les aides financieres dont les communes peuvent bénéficier.

On remarque que la question de recherche et les hypotheses émises font entrer en scene 3 types
d’acteurs différents et que ces acteurs sont reliés par des liens d’influences, soit la Région
Wallonne, les communes et la population.
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6 Approche méthodologique générale :

La problématique sera abordée selon 2 aspects complémentaires. Tout d’abord, une approche
purement théorique pour mieux comprendre les tenants et aboutissants du sujet, sur base d’études
déja réalisées ou de documents de référence en la matiere. Ensuite, une approche pratique, pour
vérifier si les théories trouvent des applications sur le terrain et dans quelles limites. Cette partie
pratique n’exclut pas entierement une certaine approche théorique qui est nécessaire pour mieux
décrypter I’analyse et qui y sera donc incluse par voie de conséquence.

6.1 Eléments méthodologiques pour une approche pratique
6.1.1  Une analyse en 3 temps.

6.1.1.1  La spheére Régionale

Partant du SDER*, qui est le document installé en haut de la hiérarchie et fixant les objectifs de
développement pour la Région Wallonne, il y a lieu de vérifier dans un premier temps comment y
est intégrée la notion de densification (voir point 9.1).

6.1.1.2  De la sphére Régionale a la sphére communale

Dans un deuxieme temps, il s’agira de vérifier si les directions prises a I’échelon communal en
matiere de densification sont en conformité avec les lignes directrices arrétées au niveau régional.

Dans cette logique de vérification de la cohérence du systéme, une analyse similaire sera effectuée
pour vérifier si les projets subsidiés sont cohérents avec les principes régionaux en fonction de leur
situation par rapport aux aires différenciées (qui sont définies au point 10.1 « outil d’aide a la
conception urbanistique ».

Le choix des instruments a 1’échelle communale ou sous-communale est varié. Pourtant, malgré
tout ces choix possibles, mon étude se limitera uniquement au cas des PCA* et ce pour les raisons
suivantes:

- 1Ils sont élaborés par I’autorité communale” et ont la faculté de pouvoir déroger aux plans
de secteurs (appelés alors PCAD), ce qui en fait des documents extrémement puissants
qui refletent les choix politiques d’une ville.

- Les PCA* concernent une portion du territoire, 1a ou trés souvent se pose un probléme
particulier d’aménagement. Ils précisent le plan de secteur en le complétant (sauf PCAD
moyennant certaines conditions).

- Possibilité pour une commune de recourir a I’expropriation pour cause d’utilité¢ publique
en vue de la réalisation de plans d’aménagement sur base de [Darticle 58 du
CWATUPE*, en cas d’échec des négociations a I’amiable® (avec contrdle préalable du
Gouvernement).

> « Sur base d’une analyse de la situation de fait et de droit, et aprés avis du Fonctionnaire délégué, le Conseil

communal adopte provisoirement le projet de plan communal d’aménagement »... extrait de I'article 51 § 1 du
CWATUPE* — coordination officieuse du 07 Juin 2010 - http://mrw.wallonie.be

6 Note du 12 Avril 2005 de la Direction Générale de I’/Aménagement du Territoire, du logement et du

Patrimoine relative a I'expropriation d’un bien sis dans un plan communal d'aménagement



- Le CWATUPE* indique dans son article 3 que: « ['aménagement du territoire et
["urbanisme sont fixés par les plans et les reglements :
1° les plans de secteur ;
2° les plans communaux d’aménagement ;
3° les reglements régionaux d’urbanisme ;
4° les reglements communaux d’urbanisme. »

Bien que limitée aux PCA*, I’étude aurait pu étre étendue aux lotissements et RUE* par I’intérét
que ces instruments de gestion présentent par rapport a la notion de densification, méme s’ils ne
sont pas répertoriés dans ’article 3 du CWATUPE*. Ils seront donc définis ici en quelques mots,
plus dans I'optique de pistes pour le développement d’autres études sur la problématique qui nous
concerne.

- Les lotissements : « Le lotissement est devenu une pratique de morcellement du territoire
pour y construire sur des terrains encore vierges ». C’est ainsi que André DELECOUR
(2001, p 24) définit le champ d’action du lotissement. Il indique que I’impact du
lotissement, est conséquent sur le paysage non bati ainsi que sur 1’équilibre social en place.
D’autres conséquences sont mises en exergue comme les difficultés a organiser la mobilité
par cette dispersion.

La critique se fait donc ici sous I’angle des effets néfastes de la périurbanisation par
rapport aux villes. Néanmoins, la procédure de lotissement s’applique aussi aux espaces
encore disponibles dans les villes. C’est en ce sens que les lotissements pourraient nous
intéresser, ¢’est-a-dire comme moyen potentiel d’augmenter la densité par redécoupage du
parcellaire®. D’autre part, le lotissement ne doit pas étre d’office assimilé a un outil dont
les résultats sont contraires au principe de bon aménagement des lieux. Bon nombre de
ceux —ci sont des exemples de conception intégrant les concepts de développement
durable.

- Les RUE* : L’adoption d’'un RUE* est requise pour mettre en ceuvre une ZACC*. Le
RUE* est un document d’orientation qui couvre tout ou partie d’'une ZACC* et qui fixe
des options d’aménagement et de développement durable. Les ZACC* sont des réserves
fonciéres destinées a recevoir de 1"urbanisation’ mais qui peuvent aussi étre proposées en
zones non urbanisées® . L’intérét d’aborder ces zones particuliéres se justifie par leur
caractére de grands espaces potentiellement urbanisables, ils représentent des zones
stratégiques a mettre en ceuvre et sont susceptibles de renforcer la densité d’un territoire.

Historiquement, la mise en ceuvre des ZAD* (ancienne dénomination des ZACC¥*)
réclamait I’adoption d’un PCA*. Depuis leur évolution en ZACC*, le RUE* a remplacé le
recours au PCA*,

! Les zones destinées a I'urbanisation comprennent les zones d’habitat, habitat a caractére rural, équipements

communautaires, loisirs, activités économiques
8 Les zones non urbanisées comprennent : les zones agricoles, forestiéres, espaces verts, de parcs ou

naturelles.



Le CWATUPE*, indique d’ailleurs dans son article 2 que « /’aménagement du territoire est
congu au moyen du schéma de développement de [’espace régional, du schéma de structure
communal et du rapport urbanistique et environnemental » ce qui conforte I'intérét qu’il y
aurait a porter sur I’analyse des RUE*.

Notons que certains auteurs (DELFORGE Y., GERON G. 2008, p 16) soulignent la
responsabilité des aménageurs qui au travers des plans de secteurs, « par la multiplication
des zones d’extension d’habitat (aujourd’hui ZACC*) ont permis la création de lotissements
résidentiels « au milieu de nulle part » »

Ceci étant dit, I’analyse des PCA* devrait permettre de vérifier la dynamique communale et la plus
ou moins grande prise en compte du concept de densification par 1’étude de :

- La quantification du nombre de PCA* produits par la commune apres 1’adoption du
SDER* (apres 1999),

- La localisation de ceux-ci par rapport aux zones différenciées,

- La manicere dont on intégre (ou non) de la densification

- Y a-t-il une directive sur le type d’implantation des immeubles sur la parcelle ? De quel
type ? Sur la taille de la parcelle ? S’agit-il d’une densité maximale ou minimale au niveau
des batiments....

- Le caractere dérogatoire des PCA*.

- Sur quoi porte la dérogation éventuelle ? Dans le cas de PCA*D, partant du plan de
secteur, quelles sont les affectations proposées lorsque I’affectation initiale est en zone
d’habitat?

Ensuite, il serait intéressant de voir quelle est la proportion de zones d’habitat existante et d’ensuite
vérifier la proportion mise en ceuvre. Ceci aura un intérét dans la mesure ou le renforcement d’une
politique de régulation publique se justifiera, d’autant plus que les zones d’habitat sont déja
consommeées et qu’il n’existe pas d’autre possibilité pour rencontrer la demande croissante en
logements que de mettre en ceuvre d’autres zones ou d’activer d’autres leviers comme la
subdivision de logements tel que préconis¢€ par Nicolas BERNARD et Valérie LEMAIRE(V. p 29).

6.1.1.3  Des sphéres publiques a la spheére privée.

En définitive, apreés avoir quitté la sphere Publique — Publique (RW*- communes), la troisi¢me
concernera le lien entre spheres publiques et sphere privée, c'est-a-dire le choix du type d’habitat de
la population en fonction de la plus ou moins grande régulation publique.

6.1.2  Limitation de la zone d’observation : choix d’une zone territoriale

Les études pratiques seront limitées volontairement, pour les besoins de 1’étude, au seul territoire
communal de Charleroi. Cette ville est considérée par le SDER* comme un pdle majeur de
développement au méme titre que Liege, et dans une moindre mesure Namur, Mons et la Louviere,
ce qui justifie de la choisir comme sujet d’étude. (V. Annexe 1). Je dois aussi préciser que
s’agissant d’une problématique qui concerne I’étalement urbain et la périurbanisation, il est clair
que cela induit des flux de population qui dépassent les limites d’une seule commune et qu’une
¢tude macroscopique serait souhaitable. Néanmoins, mon choix de se limiter a la seule entité de



Charleroi peut se justifier dans la mesure ou finalement il y existe une diversité de quartiers
caractéristiques, certains avec une trame urbaine dense, et d’autres avec des quartiers d’habitats
diffus tel qu’on peut en trouver dans le périurbain.

Une approche comparative entre les principales villes Wallonnes aurait présenté un intérét pour
vérifier les différentes positions par rapport aux stratégies régionales mais ne pourra se faire compte
tenu du temps et des moyens a consacrer au présent travail.

6.2 Eléments méthodologiques pour une approche théorique

Une partie importante de ce travail sera consacrée a une approche théorique qui peut étre
synthétisée en quelques chapitres principaux et qui s’articuleront avec I’étude pratique.

En tout premier lieu, je commencerai par aborder la notion de densité¢ dans un contexte historique
commun a la plupart des villes européennes pour déboucher sur la loi dite organique de 1962
portant sur I’aménagement du territoire dans le cadre national Belge et ses évolutions ultérieures en
CWATU* apreés la régionalisation. Ce CWATU* a permis I’émergence du SDER* qui est
aujourd’hui le document de référence en matiere de développement territorial pour la Wallonie.
Apres une approche générale, ce SDER* sera analysé pour mettre en avant la notion de
densification des villes et sera illustré au travers du « guide d’urbanisme pour la Wallonie », qui est
un outil a la conception urbanistique, ¢laboré par la RW* en 2004 dans le but de clarifier sa
position en termes d’urbanisme et en complément au SDER*. Un chapitre spécifique lui est
consacré pour voir comment la densification est percue sur un plan formel par la Région wallonne.

La suite de I’étude se penchera sur les raisons qui justifient cette recherche de densification mais
aussi de voir en définitive si cela correspond a une volonté de la population.

7 Aspects historiques de la densité dans la plupart des villes européennes.

Alors que les débats autour des questions de la densité renaissent depuis quelques années dans la
plupart des villes européennes, il est bon de retracer, dans les grandes lignes, 1’évolution de ce
concept dans un contexte historique temporellement plus large pour mieux en comprendre les types
de relations homme- densité a des époques différentes.

Jean-Luc PINOL (2000) relate la transformation des formes de la ville au XIXe et la transformation
profonde qui s’en est suivie de par son étalement dans I’espace. Qu’il s’agisse de villes formées de
contraintes militaires ou non, les espaces urbains au début du XIXeme siecle sont restés
relativement compacts. Etant donné que 1’essentiel des trajets était fait a pied, la faible étendue était
bien souvent dictée par la distance que pouvait parcourir un piéton’. Les plus vastes d’entres elles
ne dépassaient pas 3 Kms autour du centre'’. Cette limitation des possibilités de déplacements
pédestres leurs a valu le nom de Walking city et a freiné leurs extensions spatiales. Ces dimensions
fortement  limitées expliquent I’importance démographique et les densités éElevées qui
caractérisaient leur centre.

Soit 6 a 7 Kms/h pour un marcheur moyen

10 En 1840, Londres s’étend sur 8 Kms dans son axe Ouest-Est et 7kms Nord-Sud, Paris se développe sur un axe

Ouest-Est sur 7kms et Barcelone s’étend en 1850 sur une superficie de 2 km®.



Pourtant, cette densité qui semblait assez simple a définir a ’époque, avait déja attiré 1’attention de
statisticiens de la fin du XIXéme qui considéraient qu’ il fallait faire la distinction entre un nombre
d’habitants par hectare (densité brute), et le nombre d’habitants par hectare bati. Ces 2 concepts
traduisaient déja des réalités trés différentes''. Ce mode de calcul différencié permettait également
de nous renseigner, par le rapport entre les 2 indicateurs, sur I’importance des espaces non batis de
la ville (espaces verts, espaces publics,..).

L’évolution des densités (brutes) des villes a rapidement progressé du début du XIX jusqu’a la fin
du XIXe au point tel que la forte agglomération de population sur un espace restreint est percue
comme étant la cause des forts taux de mortalité urbaine. A cette époque, la notion de densité et de
mortalité étaient étroitement lides dans une relation de cause a effet'?, ce qui a conduit a une
importante réorganisation urbaine par I’émergence des mouvements hygiénistes et donc a un
processus de dédensification des villes. 1. Cerda, proposera, pour I’extension de Barcelone, de
s’inspirer de I’éparpillement dans la capitale du Royaume Uni'®, sous prétexte que ¢’est ce dernier
qui lui permet d’obtenir de bons résultats en termes de conditions de salubrité. L’étalement de la
ville est pergu par cet urbaniste, et pour les représentants des mouvements hygiénistes, comme étant
une réponse aux maladies urbaines par la réduction de la densité.

A cette période, la spécialisation des activités étant per¢ue €galement comme un autre moyen de
rationaliser la ville. La démographie était telle dans les villes que toute spécialisation était
impossible du fait que toutes les activités y €taient réalisées au méme endroit. Pour de nombreux
habitants urbains, et en ’absence de transport en commun peu cofiteux, il était impératif d’habiter 1a
ol se trouvait ’emploi. Cette situation perdurera jusqu’a I’apparition des omnibus'* fin XIXéme
qui va radicalement changer la physionomie des villes. Parallelement au développement des
transports en commun, on assiste a 1’apparition des banlieues. Initialement, les banlieues étaient
faites pour y loger les moins nantis d’autant que les terrains étaient (et sont encore) moins chers en
périphérie. Ce n’est que par la suite que les classes aisées ou moyennes ont fui les centres
surpeuplés et la dégradation du cadre de vie. La banlieue est plus fortement prisée par les classes
aisées a partir du moment ou les transports publics rendent possible de voyager quotidiennement
entre lieu de résidence et lieu de travail. L’apparition des banlieues va se produire la méme ou
I’intra muros n’est pas complétement bati et avec une vigueur que ne connaissent pas les centre
urbains'’. Méme si les banlieues sont prisées par les classes moyennes, elles vont connaitre, tout
comme les centres villes, une ségrégation sociale. Ceci est d’autant plus vrai que les industries
commencent a délocaliser et a s’installer aussi en périphérie. Parfois, certaines banlieues a caractére
résidentiel vont adopter des reglements qui imposent des solutions constructives cofliteuses
(matériaux, surfaces importantes d’espaces verts,...) pour empécher I’installation des moins nantis

i Par cet exercice de différenciation, on pouvait dénombrer pour Essen soit 92 hab. /ha ou 269 selon
I'indicateur utilisé. Pour Strasbourg, les chiffres étaient de 21 ou 250

12 Ce lien de cause a effet n’est toutefois pas partagé par tous. Certains désignaient plut6t la misere comme
étant le principal responsable.

13 Tres précocement, les marchands Londoniens vont quitter leurs commerces implantés au centre ville des le
XVlIleme pour aller s’installer dans le West End aupres des aristocrates.

1 D’abord a cheval ensuite électrifiés, ce qui va permettre d’augmenter le nombre de passagers et donc petit a
petit réduire les codts.

13 A Paris, I'apparition de lotissements constitués de maisons individuelles.va modifier la structure des villes.
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mais, ces dispositions ne sont pas la majorité. Apres la seconde guerre mondiale, les mesures prises
par les gouvernements pour faciliter le recours au crédit ainsi que les hausses de revenus de la
classe ouvriere vont permettre aux logements de devenir de réels biens de consommation. La
généralisation de I’automobile a cette période a eu comme effet d’éloigner fortement I’habitat des
zones centrales. Comparativement a la ville piétonne (Walking cities), pour une méme durée de
déplacement, la population a pu grace a ’automobile multiplier par 100 la surface disponible pour
ses choix de localisations du fait d’une vitesse de déplacement 10 fois plus importante (CPDT
2002b, p29). Ces « villes voiture », ainsi dénommées se caractérisent par une faible densité et un
¢talement. Cette méme étude met en évidence la corrélation positive entre densité des noyaux
d’habitat et volume de population totale, c'est-a-dire, que « plus une agglomération est peuplée,
plus elle est dense ».

Tableau 2 : Densité moyenne des noyaux d’habitat en Belgique (hab. /km2)

Tableau 2 « Densité moyenne des noyaux d’habitat en Belgique (hab/km?)

Région wallonne | Région flamande Belgique
Type de noyaux
Plus de 100 000 habitants | 2347| 3482 | 3196
De 50 000 & 100 000 habitants 2397 2214 2276
De 20 000 & 50 000 habitants ' 1962 | 1890 | 191
De 10 000 a 20 000 habitants 1473 | 1560 | 1541
De 5 000 a 10 000 habitants 1575 | 1301 | 1356
De 1000 a 5 000 habitants 184 | 1046 | 1088
Moins de 1000 habitants ‘ m| 760 767
Total des noyaux | 1387 | 1477 1588

our |-M H x et al,1998a, p. 40

Source J.M. Halleux et al.1998a, p.40, cité dans 1’étude CPDT (2002b, p 29)

Les explications données sont que, cette tendance atteste que les densifications historiques des villes
ne résultaient pas d’un choix, mais d’une nécessité de limiter leur expansion spatiale compte tenu
des modes de déplacements pictons, cyclistes ou de transport en collectif lent de 1’époque.
L’évolution des modes de déplacement a conduit a un découplage de I'urbanisme fonctionnel et
morphologique, le premier étant défini comme « un agencement géométrique ayant pour objet de
minimiser les contraintes liées aux échanges physiques entre les individus » alors que le second,
correspond a Iartificialisation du territoire (école, commerces, habitations,...) et dont les
constructions sont consommatrices d’espace. L’automobile a permis d’accéder a un vaste territoire,
ce qui a eu pour conséquence d’étendre fortement les limites urbaines. Ceci implique qu’une ville
caractérisée par un urbanisme fonctionnel important n’est plus automatiquement synonyme de forte
densité, ce qui induit une urbanisation morphologique élevée. Cette tendance a 1’éloignement des
centres risque de se poursuivre dans les années a venir et sera développée ultérieurement (au point
12) dans un chapitre relatif aux attentes de la population.

8 Le cadre législatif: évolution de la Ilégislation et réglementation concernant
I'aménagement du territoire et de I'urbanisme — De la loi de 1962 a I’actuel CWATUPE*

C’est dans ce contexte d’économie croissante qu’en 1962 apparait la lére loi dite « organique » de
I’aménagement du territoire et de 1’urbanisme qui définit en son article 1% « /’aménagement du
territoire national, des régions, secteurs et communes est fixé par des plans »... « Cet aménagement
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est con¢u tant au point de vue économique, social et esthétique que dans le but de conserver
intactes les beautés naturelles du pays » (UNION DES VILLES ET COMMUNES 1962. p 3).

Ces objectifs étaient alors multiples, soit :

-I’arrét de la dispersion de I’habitat,

-la protection des espaces agricoles,

-la prévision d’espaces pour I’expansion économique,
-la protection de certains sites naturels, ...

En réalité, la loi de 1962 a vu le jour dans un contexte ou les préoccupations économiques étaient
fortes au point tel qu’un arbitrage sur la gestion du sol s’avérait nécessaire entre les nombreuses
activités qui pour leur propres besoins €taient consommatrices d’espaces.

Pour ce faire, la loi prévoyait une série d’outils réglementaires: les plans'® . Parmi ceux-ci, on
retrouve les plans de secteurs avec leur zonage fonctionnel qui en constitue un des principaux
acquis et dont I’avantage est de clairement définir les affectations autorisées. La 1égislation couvrait
donc le territoire belge dans son ensemble.

Cette législation est assez récente en Belgique comparativement a d'autres pays voisins.
L’évolution de I’aménagement du territoire en Belgique trouve son origine dans 1’apparition des
premiers plans d’aménagement qui au sortir de la guerre avaient pour objectif de restructurer les
communes dévastées par la 1ére guerre mondiale. Mais ceux —ci ne furent jamais votés jusqu’a ce
qu’une nouvelle proposition soit faite en 1946 ou une loi a précisé et généralisé la notion de plans
communaux d’aménagement général et particulier.

Si les plans de secteur issus de la loi de 1962 ont le mérite de fixer les affectations pour ’ensemble
du territoire national et ont permis de limiter I’évolution du bati, il n’en resta pas moins que malgré
des modifications intervenues ultérieurement, les plans de secteurs semblent encore aujourd’hui
difficilement répondre aux attentes de l’article ler du CWATUPE* concernant [’utilisation
parcimonieuse du sol. Ce CWATUPE*, dans sa coordination officieuse mise a jour le 19 Juillet
2010 s’exprime en ces termes : « La Région et les autres autorités publiques..... rencontrent de
maniere durable les besoins sociaux, économiques, patrimoniaux et environnementaux de la
collectivité par la gestion qualitative du cadre de vie, par ['utilisation parcimonieuse du sol et de
ses ressources, par la performance énergétique de [’'urbanisation et des bdtiments et par la
conservation et le développement du patrimoine culturel, naturel et paysager. »

Le Tableau de bord de I’environnement wallon déclare que « les plans de secteurs ont été soumis a
diverses modifications qui vont généralement dans le sens d’une augmentation du bati ou du
potentiel urbanisable » (CELLULE ETAT DE L ENVIRONNEMENT WALLON 2010. p 23)

La prise en compte des évolutions démographiques par rapport a la notion de densité n’a du sens
que parce que le territoire est limité. Il est donc utile de comprendre comment se compose le
territoire wallon ainsi que la maniere dont il est utilisé¢ (notamment pour les zones réservées a
I’habitat). Comme vu précédemment, ce sont les plans de secteur qui fixent les utilisations
possibles.

16 .« 7 . . ;. , , s
Ceux —ci étaient au nombre de 5 (Plan national, régionaux, de secteurs, généraux d’aménagement et

particuliers d’'aménagement.
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Tentons de comprendre avant toute chose les caractéristiques de 1’espace wallon sur le plan de ses
affectations ainsi que de ses évolutions récentes.

La RW* a une superficie de 1.690.544 ha, soit 16.905 km?, et comptait prés de 3.456.000 habitants
en Janvier 2008'7, ce qui représente une densité approximative de 204 habitants/ Km? comparés aux
32 habitants / km® que compte la moyenne européenne (CELLULE ETAT DE L ENVIRONNEMENT
WALLON 2010).

11 existe en Wallonie 4 grandes catégories d’occupation du sol'®. La moiti¢ est composée des terres
agricoles (52%), un tiers de foréts (29,1%), un dixieme (9,3%) de fonctions urbaines appelées ci-
apres terrains artificialisés (Batiments, jardins, carrieres,...) dont 5,7% en terrains résidentiels. Le
solde (9%) correspondant a des milieux semi naturels, zones humides, surfaces en eau et terrains de
nature inconnue.

La CPDT a réalisé des fiches portant sur 1’évolution de 1’occupation du sol en Région Wallonne
pour les années 2001 a 2006. Pour les besoins de leur étude, les catégories qui composent ces fiches
ont été subdivisées pour permettre une lecture plus fine, mais regroupées en fonction de leur
appartenance au groupe des terrains « artificialisés », c'est-a-dire qui relévent de fonctions urbaines,
et des « terrains non artificialisés » (Tableau 3).

Tableau 3 : Evolution des catégories d’occupations du sol en RW*

Terrains artficiafisés - Autres
Affectations du plan de secteur non artificialisés Total (ha)
Ha % Ha % Ha %

Zones dhabitat 82525 513 63330 351 24969| 138 180525

S DL 12280 523 8238 35,1 3018 129 23.464
d'équipements communautaires

Zone de loisirs 2.404 279 se1s| 652 500 70 8622
il || LA 66 10302| 405, 38| 132  2sa1s
= f::‘:;’:'::‘:::;":::‘:"::"" 493 204 1682 695 237 98 2419
Zone dextraction 3273 22 10s28| 782, 525 36| 178
Sous-total 122817 81| 100008 92| s2705] 128 25166
Zone d'ameénagement communal concerte 3.347 153 17.444 799 1128 52 21.826
Zone agricole 20.668 25| 7msens| 937 srem 38 83600
g | o forestire | 250 05| amuo| es1| 1673 34 42300
Zone d'espaces verts. 3322 88 25.759 682 8.866 235 37.781
[ Zone natursite 518 23 20794| 28  L1m| s1| 2241
Zone de parc [ 3.093 259 8.182 685 I 703 59 | 11948

&" [Pandes 76 50 3306 350 5660 600 9.4a1
Sous-total | o 22| 13u7es| 32| eases| 48| 1400

Zone blanche 239 89 435 16,2 2014 751 2681
Total | 157018 93| 1as2701] sss] 10078 60| 163054

Source : http://www.cpdt.be/telechargement/observatoire/documents/Fiche RW_08.pdf , p2

Deux constats importants se dégagent de la lecture du tableau 3.

Premierement, pour la partie des terrains artificialisés, les catégories terrains résidentiels, terrains
occupés par des batiments agricoles, terrains a usage industriel et artisanal présentent une croissance
en %, la plus forte sur ces 5 années. Toutefois, si ’on se réfere a la croissance en termes de surface,
force est de constater que le principal vainqueur est la catégorie des terrains résidentiels avec
quelques 6.158 ha de plus alors que le second (terrain a usage industriel et artisanal), qui est
pourtant premier en termes de %, n’a connu qu’une progression de 1.039 ha.

17 http://statbel.fgov.be
18 http://www.cpdt.be/telechargement/observatoire/documents/Fiche_RW_08.pdf, p 4
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Deuxiemement, cette croissance est compensée par une perte importante (en termes de surface) de
terrains non artificialisés, notamment les terres arables et les cultures permanentes, les surfaces
enherbées et les friches agricoles ainsi que les foréts pour I’équivalent de 10.726 ha. Or, « les
espaces non urbanisables représentent 1'une des plus grandes richesses de la Wallonie »
(MINISTERE DE LA REGION WALLONNE 2004. p 21).

On peut tirer comme enseignement de ’analyse de la fiche, que la tendance actuelle semble
s’écarter de la vision politique de la RW* puisque le SDER* prone une gestion parcimonieuse du
sol et cela en luttant « contre la dispersion de [’habitat, de densifier les zones destinées a
l'urbanisation, de recycler des terrains actuellement a l’abandon et de protéger les ressources
naturelles du sol et du sous-sol »'°, et ce malgré I’incitation de la RW* a respecter ce principe au
travers article 1¥ du CWATUPE*.

Mettons maintenant ces données relatives a I’occupation du sol en parallele avec la situation prévue
au plan de secteur.

Tableau 4 : Zones d’affectation du plan de secteur20

Affectations du plan de secteur Ha %
& Zones d'habitat 180.525 10,7
é Zf;)ne t.:le services publics et ) 3 AEH 14
= d'équipements communautaires
g Zone de loisirs 8.622 0,5
'E Zones d'activité économique 25.418 1.5
B
0 T
T | et i et it B
§ Zone d'extraction 14,718 0,9
N Sous-total 255.166 151
Zone d'aménagement communal concerté 21.826 1,3
Zone agricole 836.098 49,5
~§ Zone forestiére 492.300 29,1
‘% 'é Zone d'espaces verts 37.781 2,2
g é Zone naturelle 22.451 13
£t
§ % Zone de parc 11.948 0,7
N Plan d'eau 9.441 0,6
Sous-total 1.410.018 83,4
Zone blanche 2.681 0,2
Total 1.690.544 100

Source : http://www.cpdt.be/telechargement/observatoire/documents/Fiche RW _08.pdf, p 5

La seule zone d’habitat couvre pres de 181.000 ha, soit 10,7% du territoire wallon. Or I’activité
résidentielle, sur base des données relatives a 1’occupation du sol, occupe 5,7%. C’est dire le
potentiel qui existe encore pour batir en n’utilisant que les zones existantes, méme si ’on est
conscient que la zone d’habitat peut accueillir d’autres activités que du logement.

Tableau 5 : Caractere artificialisé des zones du plan de secteur (2006)

19
20

http://www.cpdt.be - Fiche d’évolution de I'occupation du sol, Région Wallonne, p4
Situation en 2007, inc