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Résumeée

Suite a l'adoption de nouveaux jalons pour le développement territorial en Wallonie francophone au
printemps 2024, il est pertinent de proposer aux lecteurs un rassemblement d'indicateurs clés et
danalyses des evolutions temporelles et géographiques de l'urbanisation du territoire wallon per-
mettant une mise en perspectives de certains objectifs assignes a la politique.

Concernant la consommation de terres agricoles, forestieres ou naturelles par l'urbanisation (soit l'ar-
tificialisation), durant les années 2000, le rythnme d'artificialisation nette était d'environ 15 km?#/an. Il a
ralenti fortement entre 2010 et 2015 avec une moyenne de 12,2 km?/an. Durant les années 2015-2019,
il a encore baissé a 10,8 km?/an. Sur les trois derniéres années, de 2020 a 2022, le rythme est reparti
a la hausse avec un rythme de 11,6 km?/an. Par ailleurs, depuis 2000, on estime que lartificialisation
du territoire est due pour au moins 60 % a l'expansion du residentiel, dont la superficie est passee
d'environ 880 km? a 1 100 km?,

Concernant la dispersion de l'habitat sur le territoire, les indicateurs mettent en evidence une double
tendance ces dernieres annees : a la fois de concentration au sein de certaines centralités urbaines
(dont des centralites de pole définies dans le Schema de developpement territorial), mais aussi de
poursuite de l'eparpillement vu l'accroissement demographique dans des communes peu equipees
en services et en emplois mais aussi en dehors des centralites.

Au 1* janvier 2023, l'offre fonciére theorique destinée a 'habitat en Wallonie francophone est estimee
a environ 50 500 ha, soit 28,9 % du total des zones destinées a l'habitat du plan de secteur. Les si-
tuations sont tres contrastées selon les sous-regions. Les taux d'offre fonciere theorique sont gene-
ralement les plus éleveés dans les communes les plus rurales, notamment dans l'est et le sud de la
région.

Dans ce Regards Statistiques, a travers les difféerentes sources mobilisees, les explications montrent
limportance de la qualité des donnees pour le suivi d'une politique, en accord avec les définitions
des concepts et des mises a jour frequentes et recentes.
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1. Introduction

Ce printemps 2024, de nouveaux jalons ont eté adoptes pour la politique d'amenagement du terri-
toire en Wallonie francophone®.

La reforme de la partie décretale du Code de développement territorial (CoDT) est entree partielle-
ment? en vigueur le 1°" avril 2024 et un nouveau Schéema de déeveloppement territorial a été adopte
par le Gouvernement wallon le 23 avril 2024. Il est entré en vigueur le 1°" aout 2024 et est nommeé
dans cette publication SDT-2024. Ces deux documents installent la legislation ou balisent stratégi-
quement la politique : le CoDT rassemble les regles applicables en matiere d'amenagement du ter-
ritoire et d'urbanisme en Wallonie, il a donc une portée opérationnelle, et le Schéma de déeveloppe-
ment du territoire (SDT) est un document strategique qui formalise la politique du Gouvernement
wallon pour gérer l'évolution de son territoire,

A travers le concept d'optimisation spatiale, ces deux documents incluent des leviers qui visent a
reduire l'etalement urbain et s'inscrivent dans une démarche liee aux recommandations euro-
peennes du No Net Land Take (NNLT- feuille de route pour 'Europe 2011 et Agence europeenne de
l'environnement), avec, comme objectif, la reduction du rythme de consommation d'espaces non
encore artificialisés jusqu'a l'atteinte du zero artificialisation nette3 (ZAN) en 20504

Cette nouvelle publication poursuit les travaux de ['IWEPS sur le suivi du développement territorial
en Wallonie, en particulier a travers la mise a jour annuelle de fiches sur le developpement territorial®.
Cette publication vise a apporter des elements sur 'état et les dynamiques du territoire wallon au
regard notamment de l'étalement urbain dont lartificialisation (voir plus bas pour les définitions de
ces concepts). Elle mobilise des indicateurs les plus actualisés possibles et issus de differentes
sources de donnees, essentiellement fédérales. Ce rassemblement d'indicateurs et d'analyses s'ins-
crit dans la perspective du développement du monitoring du CoDT®. Il cherche a présenter 'évolu-
tion de certains indicateurs repris dans le SDT-2024 et utilise des lors certains de ses reférents spa-
tiaux (dont les centralités).

Dans cette introduction, les définitions des concepts clés sont proposees, en cohérence avec les
statistiques disponibles, et quelques points d'attention sont developpés.

Tout d'abord, il semble important de distinguer occupation, utilisation et affectation du sol. A cette
fin, les lecteurs qui souhaitent plus de détails peuvent consulter la publication de Godart et Ruelle
(2019, p.11):

o «['occupation dusolest definie par 'TONU comme « la couverture (bio-)physique de la surface
des terres emergees », Elle fait reféerence a des caracteristiques physiques, par exemple : es-
pace boise, herbace, construit, etc. »,

! Depuis le 17 janvier 2020, la Deutschsprachige Gemeinschaft (« DG » ou Communauté germanophone) composee de neuf
communes est competente en matiere damenagement du territoire. Le décret du 6 mai 2019 adopte par le Parlement de
Wallonie (M. B., 23.7.2019) et le decret du 29 avril 2019 adopte par le Parlement de la Communaute germanophone (MB,, 12
Jjuin 2019) actent ce transfert de compétence pour, entre autres, laménagement du territoire.

2 Moniteur belge (fgov.be) 23 juillet 2024. - Arréte du Gouvernement wallon reportant l'entrée en vigueur des articles 43 et 45,
2", ainsi que de certaines annexes de larréte du Gouvernement wallon du 25 avril 2024 modifiant le Code du developpement
territorial, partie reglementaire et abrogeant diverses dispositions en la matiere.

3 artificialisation nette est le résultat de la difference entre artificialisation et la desartificialisation sur une période donnee.

4 La feuille de route pour une Europe efficace dans lutilisation de ses ressources adoptee en 2011 et fixant l'objectif de "sup-
primer d'ici a 2050 toute augmentation nette de la surface de terres occupee’, ainsi que la strategie europeenne pour les sols
2030 adoptée en 2021

5 https.//www.iweps.be/projet/developpement-territorial-wallon-fiches/

5 Dans larticle D.l.2 de la réforme du CoDT qui est entrée en vigueur le 1% avril 2024, une modification concerne 'élaboration
d'un monitoring ; au paragraphe 1" alinea 1°" un 3" est ajoute et redige comme suit : « 3" un monitoring decrivant l'eévolution de
l'etalement urbain, de lartificialisation et des disponibilites foncieres, au regard des objectifs et orientations du schema de
developpement du territoire. ».
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o «[L'utilisation du sol fait réeféerence aux activiteés ou usages que les humains déeploient. par
exemple, l'agriculture, 'habitat, l'activité économique, etc. A une méme occupation du sol, par
exemple « végétation herbaceée » pourraient correspondre plusieurs utilisations : un jardin re-
sidentiel ou une prairie par exemple. De méme, un type d'utilisation du sol peut recouvrir plu-
sieurs types d'occupation : une zone réesidentielle se compose de pelouses, de batiments, de
surfaces impermeabilisées, etc. » ;

o «['affectation du sol désigne la ou les utilisation(s) que l'on peut juridiquement en faire. Elle
est fixee par la reglementation urbanistique en vigueur, genéralement sous forme de plan de
zonage. En Wallonie, c'est principalement le plan de secteur qui définit l'affectation des sols.
Certaines zones du territoire sont destinees al'urbanisation (zones d'habitat, d'activites econo-
miques, etc.) et d'autres ne sont pas destinees a l'urbanisation (zone agricole, zone d'espaces
verts, etc). »7.

L'étalement urbain peut étre considere comme une utilisation extensive de la ressource fonciere (le
sol) impliquant une consommation importante de ressource par unite (d'habitant par exemple) et, en
matiere de positionnement spatial, une dispersion de l'urbanisation sur le territoire. Le SDT-2024 (p.
245) le definit comme «un processus d'expansion urbaine induit par une artificialisation diffuse de
terres caractérisee par un eloignement aux centralités, une faible compacite et une faible intensite
des activites humaines. » Bottieau et al. (2020) ont réalise sur ce concept un état de l'art des defini-
tions. Il s'agit d'un phénomene multidimensionnel dont les differentes dimensions sont illustrees a la
figure 1.

Parmi ces dimensions, lartificialisation du sol fait genéralement reference aux quantites de superfi-
cies consommees par Lurbanisation. Les definitions utilisees historiquement en Wallonie par I'I\WEPS
et la Conference permanente du developpement territorial (CPDT) sont proches de celles de
l'Agence europeenne de l'environnement (AEE) et notamment reprises d'autres documents (Godart
et Ruelle, 2019 Bottieau et al., 2020 ; Bernier et al., 2021) :

e un sol artificialise peut étre defini comme un sol retiré de son état naturel (prairie naturelle,
zone humide, etc.), forestier ou agricole, qu'il soit bati ou non et qu'il soit revétu (exemple :
parking) ou non (exemple : jardin de maison pavillonnaire) ;

7 « Le plan de secteur est un outil reglementaire d'amenagement du territoire et d'urbanisme regional wallon constitue de
plusieurs couches de donnees spatiales. Il organise l'espace territorial wallon et en definit les differentes affectations afin
d'assurer le developpement des activités humaines de maniere harmonieuse et d'éviter la consommation abusive d'espace.
Il dispose d'une pleine valeur réeglementaire et constitue ainsi la colonne vertébrale d'un développement territorial efficace,
coherent et concerte. Cet aspect est renforce par la reforme engendreée par l'entrée en vigueur du Code du Developpement
territorial (CoDT).» Sources: https.//lampspw.wallonie.be/dgo4/site_amenagement/index.php/site/directions/ddt/pds
https.//geoportailwallonie.be/catalogue/7fe2f305-1302-4297-b67e-792frracd834.html
Les zones du plan de secteur sont soit destinees a l'urbanisation, soit non destinees a l'urbanisation, soit des zones d'amena-
gement communal concertée (ZACC) pouvant recevoir toute affectation destinee ou non a l'urbanisation (article D.l.23. du
CoDT).
Les zones suivantes du plan de secteur sont destinees a lurbanisation :
la zone d'habitat
a zone d'habitat a caractere rural (et la zone d'habitat vert) ;
a zone de services publics et d'équipements communautaires;
a zone de loisirs ;
es zones d'activité économique, a savoir :

a) la zone d'activite economique mixte ;

b) la zone d'activite economique industrielle ;

¢) la zone d'activite economique specifique ;

d) la zone damenagement communal concerte a caractere economique ;

e) la zone de déependances d'extraction ;
6" la zone d'enjeu régional ;
7" la zone d'enjeu communal.

x
e
¥
e
s
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o «lartificialisation est un processus qui designe un changement dans [utilisation du sol au profit
de fonctions dites « urbaines » (habitat, activites économiques, etc.)». Souvent qualifie egale-
ment de « consommation » de sol, le processus d'artificialisation recouvre des realités variees
en termes de transformation du sol, d'impermeabilisation, de perte de biodiversite, allant par
exemple de la transformation d'un espace boise en un jardin d'agréement jusqu'a limpermea-
bilisation totale par des constructions ou une couche dasphalte.

Pour la Wallonie francophone, le SDT-2024 propose une définition proche : « lartificialisation est le
processus par lequel des terres agricoles, forestieres ou naturelles sont urbanisees » et ajoute des
elements sur la facon dont on peut déeterminer ce qui est artificialiseé ou non avec une reféerence
explicite a l'utilisation de donnees cadastrales (voir section 3) et d'autorisation de construire (permis)
pour y parvenir : « L artificialisation est determinée a partir des parcelles et des espaces non cadas-
tres qui font l'objet d'une construction ou du placement d'une ou plusieurs installations fixes en vertu
d'une part d'un permis d'urbanisme ou d'autre part d'un permis d'urbanisation en ce qu'il vaut permis
d'urbanisme pour les actes et travaux relatifs a la voirie. » (SDT-2024, glossaire en page 238).

Figure 1: Schéma présentant les dimensions de l'étalement urbain

1. Consommation de la ressource 3. Localisation/ Positionnement
fonciére / artificialisation 3.1 Intrinséque
2. Efficience 3.2 Par rapport 4 une centralité
®
— o )
_— _—
Tendance au desserrement Tendance a la dispersion

Source : EEA, 2016 ; d'apres Schwick et al., 2012., adapte par WEPS

Les mesures de dispersion de l'artificialisation se construisent soit de maniere « intrinseque », soit en
calculant la dispersion par rapport a un réferentiel geographique tel qu'un lieu central. C'est ce qui
est fait dans cette etude pour la fonction residentielle par rapport au referentiel des centralites du
SDT-2024 (voir section 3.6.2 et section 5.2).

Limiter ['étalement urbain et reduire lartificialisation sont des actions au coeur de nombreux enjeux,
bien au-dela de laménagement du territoire. Le premier point d'attention concerne donc les princi-
paux enjeux lies aux différentes dimensions de 'etalement urbain. Une synthése de ceux-ci est prée-
sentee dans la figure 2.
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Figure 2 : Schéma présentant les principaux enjeux liés aux dimensions de l'étalement urbain

DIMENSIONS Enjeux

ARTIFICIALISATION ‘ Protection des sols/services écosystémiques : espaces
agricoles/forestiers/naturels, biodiversité, gestion des eaux pluviales
E] @ (inondations), production alimentaire, pollution, séquestration du
carbone, paysage...

EFFICIENCE - Viabilisation/financement des infrastructures
publigues/services/commerces, consommation énergétique des

@ @ batiments. ..

LOCALISATION/ ‘ Colts de la mobilité (économiques, environnementaux, sociaux ;
POSITIONNEMENT collectifs, individuels), consommation d'énergie, émissions de GES,
accés aux activités quotidiennes et & 'emploi, création et entretien

E‘] des réseaux/tournées, mitage des espaces ouverts et naturels. ..

Source : CPDT(2019),
adapté par 'WEPS (2024)

Pour la dimension « artificialisation », les principaux enjeux ont trait a la préservation des sols, de
l'environnement et des services ecosystemiques qu'ils rendent (via aussi leur utilisation ou occupa-
tion). La dispersion des activites et des logements sur le territoire allonge les distances a parcourir,
complexifie les chaines de déplacements et impacte donc directement la demande de déplace-
ments et la mobilité des personnes et des marchandises. Au vu de certains constats et engagements
politiques?® les enjeux principaux sont liés a la capacité de la politique d'aménagement du territoire
a reduire les impacts environnementaux dont les émissions de gaz a effet de serre (GES) du secteur
des transports et les consommations energetiques des déplacements (dont les couts engendreés),
tout en préservant, voire en ameliorant, l'accessibiliteé geographique des populations aux ressources
territoriales essentielles (emploi et services ; Charlier et Juprelle, 2022). Cette baisse des consomma-
tions via laménagement du territoire passe notamment par une localisation plus optimale des acti-
vites et des logements sur le territoire (centralités des 10 minutes), permettant a la fois de réduire les
déplacements et de favoriser le développement des alternatives a la voiture individuelle (Charlier et
Juprelle, 2022). Un autre enjeu est le déeveloppement raisonne des différents reseaux d'infrastruc-
tures collectives (routes, energie, egouttage..) lorsqu'il s'agit de desservir de nouvelles urbanisations
peu efficientes en termes de densités et/ou de localisation.

Pour couvrir les trois dimensions de l'etalement de ['urbanisation, differents types d'indicateurs peu-
vent étre produits en fonction entre autres des sources de donnees disponibles et selon des métho-
dologies adaptées. La CPDT (Wilmotte, 2020) a realisé un inventaire non exhaustif d'indicateurs exis-
tants ou a developper. Certains de ceux-ci sont repris dans les analyses de cette etude statistique.

Le deuxieme point d'attention concerne le territoire étudié dans cette publication : il s'agit de la
Wallonie francophone, c'est-a-dire sans la Communaute germanophone de Belgique (Deutschspra-
chige Gemeinschaft - DG, neuf communes) qui, depuis le 1°" janvier 2020, est compeétente en matiere
d'amenagement du territoire et d'urbanisme (voir section 2). Ce numero de Regards Statistiques porte
donc sur le territoire des 253 communes de Wallonie francophone. Certains développements ont
toutefois egalement eteé produits pour la Communauté germanophone et certaines séries tempo-

8 e systéme actuel de transport wallon en termes énergétique et environnemental est insoutenable (Charlier et Juprelle,
2022), il est dependant de ressources exterieures a la Wallonie et a [Europe et est soumis a plusieurs incertitudes liees aux
couts energetiques et des matieres premieres dans l'avenir. Afin de limiter les impacts energétiques et environnementaux,
des objectifs politiques ambitieux ont ete pris en matiere de mobilite (Vision FAST 2030) et de reduction des gaz a effet de
serre (adoption du Plan Air Climat Energie (PACE) & 'horizon 2030 par le Gouvernement wallon le 21 mars 2023).
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relles plus longues sont aussi déclinees pour l'ensemble de la Wallonie (262 communes). Une men-
tion claire du referentiel spatial est inscrite dans le texte, pour les chiffres clés et dans les titres ou
legendes des figures et tableaux.

Cette publication Regards Statistiques de [TWEPS vise a proposer une synthese des derniéeres sta-
tistiques disponibles, a l'été 2024, sur les dimensions de l'étalement urbain, ainsi que leurs évolu-
tions spatiales et temporelles en Wallonie francophone. La publication est composée de neuf sec-
tions. Apres cette introduction, une explication sur le référent spatial, la Wallonie francophone, est
proposee. La section 3 présente les sources de données utilisees, leurs pertinences et limites. La
section 4 decline les chiffres clés de lartificialisation du territoire avec des developpements détailles
sur 'évolution du rythme de lartificialisation, sur la consommation résidentielle et son efficience. La
section 5 propose difféerents indicateurs de dispersion de lartificialisation et des activités humaines.
La section 6 presente un etat de la situation sur les disponibilites foncieres residentielles. Les deux
sections suivantes, 7 et 8, portent sur des facteurs ou leviers importants pour 'analyse des sections
precedentes. Si lartificialisation est multifactorielle, les perspectives des populations et menages
pour les prochaines annees sont des facteurs importants de la demande en logement et donc de la
consommation d'espace residentiel. Les dernieres perspectives demographiques (Bureau federal du
Plan, fevrier 2024) seront documentees dans la section 6 ou 7. Le recyclage des ressources foncieres
et baties et le potentiel de celui-ci a travers les sites a reaménager ou les demandes de permis pour
la rénovation sont des leviers importants pour limiter artificialisation des sols. Des indicateurs autour
de ce recyclage de la ressource fonciere sont présentés en section 7. Quelques messages clés et
enseignements sont synthétisés dans une derniére section.

Pour chacune des sections, les chiffres clés sont présentés pour l'entité spatiale de reférence, ils
sont aussi declines localement et presentés sous forme de cartographie pour observer et analyser
les differentes repartitions spatiales.
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2. Territoire concerneé : la Wallonie franco-
phone (253 communes)

La Wallonie est l'une des trois regions qui composent la Belgique. Elle couvre une superficie de
16 901 km?, soit 55,1 % du territoire belge. Elle est composée de cing provinces : le Hainaut, le Brabant
wallon, Namur, Liege et le Luxembourg. Ces provinces sont elles-méemes subdivisees en arrondis-
sements administratifs, au nombre de 20, eux-mémes subdivisés en 262 communes.

Au-dela des competences régionales, deux communautes exercent leurs compeétences sur le terri-
toire wallon : la Fédération Wallonie-Bruxelles et la Communaute germanophone (Deutschsprachige
Gemeinschaft - DG).

La Communauté germanophone exerce ses compeétences sur neuf communes de langue alle-
mande, toutes situees dans la province de Liege-arrondissement de Verviers (en rose sur la carte 1).
Ces communes ne sont pas contiglies mais scindees en deux parties, avec une superficie totale de
846 km?, soit 5,0 % du territoire wallon. Au 1¢" janvier 2024, elles rassemblent 79 479 habitants, soit
2,2 % de la population wallonne (voir tableau 1). Depuis le 1°" janvier 2020, la Communaute germano-
phone est compétente en matiere damenagement du territoire, d'urbanisme ainsi que pour le re-
gime juridique de la voirie terrestre et la matiere de l'expropriation pour cause d'utilite publique.

Carte 1: Entités administratives en Wallonie

Entités
administratives

Auteur : IWEPS, 2015 ; Sources : SPF Finances AGDP

5 provinces
20 arrondissements administratifs
262 communes

= Chef-lieu de province
D rrovinee
[ arrondissement
[ Commune

0 communauté germanophone

La Wallonie francophone, sur laquelle la politique d'améenagement du territoire wallonne s'applique
depuis 2020, est donc constituée de 253 communes et couvre une superficie de 16 055 km?
(sources: SPF Finances et IWEPS). Au 1¥" janvier 2024, sa population est de 3612 804 habitants
(sources : Statbel et IWEPS) et sa densité est de 225 habitants/km?, plus forte que la densité de la
Wallonie dans son ensemble étant donné que les communes de la DG sont tres peu denses
(moyenne de 93,9 habitants/km?), en raison notamment de grandes superficies de territoires natu-
rels (Hautes-Fagnes).
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Tableau 1: Superficie et population des provinces wallonnes et de la Deutschsprachige Ge-
meinschaft (DG) au 1°" janvier 2024

Densité de
: population
Entités Superficie Part du territoire Nombre de Popl;ta\tlon au
km? wallon (%) communes 01/01/2024
01/01/2024 :
(habitants
/km?)
Province du
Brabant wallon 1097 65 27 414130 377:5
Province de
Hainaut 3813 22,6 69 1360 074 356,7
Province de
Liege (sans DG) 3011 17.8 75 1039 559 3453
Deutschspra-
chige Ge- 846 5.0 9 79 479 93.9
meinschaft (DG)
Province de
Luxembourg 4459 26.4 44 295 146 66,2
Province de
Namur 3675 21,7 38 503 895 1371
Wallonie 16 901 100 262 3692 283 218,5
Wallonie FR 16 055 05,0 253 3612 804 225,0

Source : Statbel et SPF Finances/AGDP

La population wallonne n'est pas uniformement repartie sur son territoire. La carte des densites de
population par commune (voir carte 2) met en évidence une forte concentration de la population sur
la dorsale wallonne. Cette zone part de Mouscron-Tournai en passant par Mons pour rejoindre le
sillon Sambre-et-Meuse, Liege et Verviers. Elle reunit les principales villes wallonnes. Un autre en-
semble de communes a forte densite se distingue sur la carte au centre et au nord du Brabant wallon.
Ce sont les premieres communes wallonnes touchées par la périurbanisation de Bruxelles, des les
annees 1950. Une zone de plus forte densite se developpe egalement a l'extréme sud de la province
de Luxembourg en raison de lattractivité des poles d'emploi du Grand-Duché de Luxembourg. La
partie sud de la Wallonie est beaucoup moins dense avec de nombreuses communes de densité
inférieure a 50 habitants/km? Cette occupation du territoire moins urbanisée est également claire-
ment identifiee dans la section relative a lartificialisation du sol.
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Carte 2 : Densité de population au 1°" janvier 2024 des communes wallonnes

Densité de population
Wallonie : 218,5 habitantsikm?

1 Province

Communauté germanophone (DG)

Densité de population au 01/01/2024 (habitants/km?)
24,3 -50,0
50,1 - 100,0

I 100,1 - 150,0

I 150,1 - 300,0

I 300,1- 1000,0

I 10001 - 2000,0 o 10 20
I 2000,1 - 3547,0 b {km

Auteur : IWEPS, 2024 ; Source : Statbel, SPF Finances/AGDP
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3. Pertinence et limites des sources de don-
nées utilisées et des referents geogra-
phiques mobilises

Afin de développer des indicateurs de suivi d'une politique, il est important de mobiliser les données
permettant d'approcher au mieux les concepts qui la composent, mais aussi d'évaluer de quelle
maniere les indicateurs peuvent étre construits, au regard des forces et limites de chacune des
sources de données mobilisees. L'echelle geographique a laquelle ces donnees sont disponibles
est fondamentale afin de rendre compte de la variete des territoires et des dynamiques qui y pren-
nent place. L'aspect temporel est egalement important au vu de l'évolution des dynamiques d'urba-
nisation sur le territoire.

Les indicateurs utilises pour le suivi de lartificialisation des sols, de 'étalement urbain et des dispo-
nibilites foncieres, ainsi que les deux focus particuliers des sections suivantes, sont construits a partir
de difféerentes sources de donnees brutes dont la principale est le « cadastre » du Service Public
Fedéeral des Finances - Administration Générale de la Documentation Patrimoniale (SPF Fi-
nances/AGDP).

Cette section présente les difféerentes sources de données utilisees, les nomenclatures mobilisées
et les forces et limites de celles-ci.

31 L'UTILISATION DU SOL, L'ARTIFICIALISATION ET LA CONSOMMATION RESI-
DENTIELLE : LES DONNEES DU CADASTRE (SPF FINANCES)

Parmi les sources potentiellement mobilisables®, les donneées de l'administration generale de la do-
cumentation patrimoniale (ou cadastre du SPF Finances) sont usitees en Wallonie depuis plus d'une
dizaine d'années pour assurer un suivi de l'utilisation du sol, que ce soit par Statbel (ex-INS), par la
CPDT, par lODT-IWEPS ou par d'autres acteurs. Elles sont actualisees annuellement et offrent un
recul temporelintéressant. La matrice cadastrale reprend toute une série d'informations sur les biens
immobiliers, ou les droits immobiliers, qui présentent un statut de proprieté déterminé et permettent
de les localiser par parcelle cadastrale-plan, soit une portion du territoire, via le plan parcellaire ca-
dastral®™. L'objectif principal de la documentation patrimoniale étant ['exercice de la fiscalité en ma-
tiere de precompte immobilier, certains biens immobiliers non sujets a l'impot ne sont pas cadastres
(voir plus bas). Les parcelles cadastrales ne couvrent donc pas lensemble du territoire wallon.

Les parcelles cadastrales sont caractérisées par une nature cadastrale qui correspond a leur desti-
nation principale au moment de leur dernier enregistrement cadastral (ex. : maison, ferme, chateau,
maison de commerce, bois, terre maraichere, carriere..). Elle est exprimee au moyen d'un terme nor-
malise. Au 1°" janvier 2023, on recensait 250 natures cadastrales differentes (ce nombre a varie au
cours du temps selon la création/suppression de certaines natures). Elles sont reprises et decrites
dans les fichiers explicatifs du jeu de données « occupation du sol» mis en ligne par le SPF Fi-
nances™. L'objectif fiscal de ces donneées n'est pas toujours adapte a la caractérisation de l'utilisation

9 La CPDT (2019) a realise un inventaire des differentes sources de donnees disponibles et potentiellement utiles pour le suivi
de lutilisation du sol en Wallonie (voir le volet 3 de l'etude consacree a 'élaboration d'un systeme de monitoring de lartificia-
lisation).

9 e plan parcellaire cadastral ou plan cadastral est une représentation graphique sur un plan de toutes les parcelles cadas-
trales-plan du territoire belge. Il est utilise pour visualiser et localiser les biens immobiliers (parcelles et batiments) et est
disponible comme donnee geographique sur le site du SPF Finances: https.//finances.belgium.be/fr/experts-parte-
naires/donnees-ouvertes-patrimoine/jeux-donnees/plan-cadastral
"https.//finances.belgium.be/fr/experts-partenaires/donnees-ouvertes-patrimoine/jeux-donnees/statistiques
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du sol: la nature cadastrale peut faire réference soit a l'occupation du sol, soit a l'utilisation du sol ou
encore a des natures techniques?® aux portees diversifiees, ce qui limite leur pertinence.

Les 250 natures cadastrales peuvent étre rassemblées en grandes catégories d'utilisation du sol sur
la base d'une nomenclature mise au point par la CPDT (2008 et 2010) et adaptee par ['IWEPS en 2014,
suite notamment a lapparition de nouveaux types de natures cadastrales dont les natures tech-
niques plus difficilement classables mais historiquement attribuees a la fonction residentielle.

La nomenclature appelée « CPDT-IWEPS-SPW Environnement » est composee de seize categories
d'utilisation du sol qu'on peut classer en terrains artificialises, terrains non artificialises et terrains de
nature inconnue (dont les terrains non cadastres) :

1. Terrains artificialises (neuf categories) :
e Terrains résidentiels;
e Terrains occupeés par des commerces, bureaux et services;
e Terrains occupeés par des services publics et equipements communautaires ;
e Terrains a usage de loisirs et espaces verts urbains ;
e Terrains occupes par des batiments agricoles ;
e Terrains a usage industriel et artisanal ;
e Carrieres, décharges et espaces abandonnes ;
e Infrastructures de transport;
e Autres espaces artificialises.
2. Terrains non artificialises :
e Terres arables et cultures permanentes ;
e Surfaces enherbées et friches agricoles;
e foréts;
e Milieux semi-naturels;
e Zones humides;
e Surfaces en eau.
3. Terrains de nature inconnue (dont les terrains non cadastres).

Deux types de donnees du SPF Finances permettent la production d'indicateurs correspondant aux
situations de l'utilisation du sol au 1°" janvier :

e labase de données « occupation du sol » a l'échelle communale (base de donnees ancienne-
ment nommee Bodem/Sol) est utilisee pour faire etat des situations communales au 1" janvier
de chaque année (donnees d'utilisation du sol de Walstat par exemple). Les mesures d'évolu-
tion permises sont donc des comparaisons entre deux situations : elles permettent de voir
l'evolution des superficies de chaque categorie d'une annee a lautre mais pas de connaitre
precisement les transferts de categories a categories (changement d'utilisation du sol dont

2 Les natures techniques sont definies par le SPF Finances comme une categorie de natures « dont la définition est justifiee
par des imperatifs de modeélisation cadastrale et dont la signification ne revét pas de sens hors des modeles cadastraux. » Au
1¥ janvier 2023, quinze natures sont concernées en Wallonie. Elles peuvent étre considerées comme des natures artificialisees
car elles concernent le plus frequemment des immeubles et leurs parties communes.
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artificialisation). Elles donnent donc des chiffres d'artificialisation nette, résultat d'une artificiali-
sation de terres moins la désartificialisation d'autres;

e des donnees par parcelles patrimoniales extraites de la matrice cadastrale et qui peuvent
étre cartographiées a la parcelle-plan grace a la donnée géographique du plan parcellaire
cadastral numeérique.

Les avantages et les faiblesses de ['utilisation des donnees du cadastre pour caractériser l'utilisation
du sol et lartificialisation ont éte repris dans differents documents/etudes (notamment IWEPS, 2014 ;
CPDT, 2019; Blain et al., 2022). Les principaux elements sont repris dans l'encadré ci-dessous.

Encadré 1: Principales forces et limites de la caractérisation de l'utilisation et de l'artificialisation du
sol a partir des données du cadastre (SPF Finances/AGDP)

FORCES:

Disponibilite annuelle : données temporellement définies et mises a jour annuellement
Comparabilité dans le temps globalement assuree

Précision géographique : echelle de la parcelle

LIMITES :

Terminologie des natures cadastrales non univoques : certaines natures sont relatives a l'occu-
pation plutot qu'a l'utilisation du sol, certaines natures sont difficilement classables dans les seize
categories d'utilisation du sol, en particulier les natures techniques. Ces dernieres sont des na-
tures qu'on peut classer majoritairement dans les terrains artificialises.

Inadéquation entre nature cadastrale et utilisation réelle : toutes les modifications de nature ca-
dastrale ne sont pas nécessairement enregistrées et/ou déclarées par les propriétaires ; les délais
des mises a jour peuvent étre longs.

Une seule nature cadastrale mais plusieurs occupations possibles : | e caractere « artificialise »
ou non du sol est derive de la nature cadastrale de chaque parcelle, dans son entierete. Par
exemple, un changement, s'il est inscrit au cadastre, est attribue a l'entiereté de la parcelle méme
si le changement (artificialisation ou désartificialisation) ne concerne qu'une partie de celle-ci
(exemple des jardins).

Une partie de la superficie est non cadastrée : au 1 janvier 2023, 5,3 % du territoire de Wallonie
francophone ne possedent pas de nature cadastrale. Ces superficies peuvent étre en partie in-
cluses dans les terrains artificialises car environ 85 % de leur superficie correspond a des routes
ou chemins de fer et leurs espaces associes, alors que le solde correspond a des voies d'eau.
Elles induisent donc une incertitude sur les chiffres de superficie artificialisee qui sont proposes
sous forme d'intervalles.

Concernant la categorie « terrains résidentiels » de la nomenclature « CPDT-IWEPS-SPW Environ-
nement » et son utilisation pour caractériser plus specifiguement la consommation residentielle de
sol (voir section 4.1), il estimportant de bien specifier ce qu'elle recouvre et les limites a son utilisation.

Les terrains considéeres comme residentiels sont ceux dont la nature cadastrale de la base de don-
nees « occupation du sol » fait explicitement reference a la fonction résidentielle permanente. Il s'agit
donc des parcelles cadastrales de natures residentielles qui accueillent des logements (repris ou
non au cadastre, voir ci-dessous) mais aussi leurs annexes baties ou recouvertes (cours, garages,
remises.) et non baties (jardins, potagers..). Les parcelles qui accueillent du logement et une autre
fonction (commerce, bureau..) ne sont pas toujours considerées comme residentielles car la nature
donnée & la parcelle-plan est celle déterminée par le cadastre comme destination principale. A cela
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s'ajoutent certaines natures techniques frequemment liees a la fonction residentielle (parties com-
munes dans un immeuble a appartements par exemple) mais pas toujours. Les superficies attribuees
a ces natures ont malheureusement augmente depuis la révision des natures cadastrales en 2015-
2016, ce qui perturbe les chiffres de superficie des terrains résidentiels, particulierement dans les
centres urbains ou la superficie de terrains qui ne sont pas uniquement utilises par la fonction resi-
dentielle est importante, notamment a cause de la mixite des fonctions, la présence dimmeubles
mixtes avec parties communes et la multiproprieté des structures.

D'un cote, ces natures cadastrales résidentielles (= terrains résidentiels) ne recouvrent donc pas tous
les logements ou sont domicilies des habitants. D'un autre cote, les parcelles de natures residen-
tielles peuvent egalement inclure des habitations non permanentes® (residences secondaires™,
gites.), des logements pour etudiants ou personne n'est domicilie ou encore des logements inoccu-
pes. Pour certains logements qui sont ou qui ont ete de type touristique, on peut constater que la
nature cadastrale n'est pas toujours a jour (Dessouroux et al., 2024) et on peut les classer soit en
habitations de vacances (terrains a usage de loisirs et espaces verts urbains), soit en terrains residen-
tiels. Ces elements ont une influence sur linterprétation de l'indicateur.

Etant donné ces biais parfois importants pour les communes urbaines, la publication de chiffres pour
lensemble du territoire et sur la base de la méthodologie initiale s'avere délicate. L'impact de ces
biais demande un approfondissement de compréhension qui sera mene les prochaines annees.

L'unité géographique de base est la parcelle cadastrale-plan. Pour les parcelles qui accueillent des
maisons, la parcelle inclut generalement le bati et les espaces associes qui peuvent étre de differents
types (cour, jardin, allée, potager..). Ces terrains consideres comme résidentiels (et donc artificialises)
peuvent donc parfois inclure des activités agricoles non professionnelles (potagers, patures..) et
constituer de grandes parcelles.

3.2. LES LOGEMENTS : LES DONNEES DU CADASTRE (SPF FINANCES)

L'objectif du SDT-2024 de tendre vers « au moins 3 nouveaux logements sur 4 a l'horizon 2050 » dans
les centralites® (voir section 3.6.2. et section 5.2.) nécessite de définir ce qu'on entend par « nouveau
logement » et « logement », et de voir quelles donnees permettent de construire un indicateur per-
tinent.

Au sens du CoDT, un logement est un « ensemble composé d'une ou de plusieurs pieces, repondant
au minimum aux fonctions de base de ['habitat a savoir cuisine, salle de bain ou salle d'eau, WC,
chambre, occupe a titre de residence habituelle ou de kot et réserve en tout ou en partie a l'usage
privatif et exclusif d'une ou de plusieurs personnes qui vivent ensemble, qu'elles soient unies ou non
par un lien familial. »

Un logement est par ailleurs defini par le Code wallon de 'habitation durable comme : « le batiment
ou la partie de batiment structurellement destine a l'habitation d'un ou de plusieurs menages ». Le
logement y est decline en plusieurs categories : individuel (usage d'un seul menage), petit logement
(critere de surface), collectif (partage d'espace), etc.

3 La notion d'habitat non permanent (HNP) retenue ici se base sur une définition provenant d'une étude de la CPDT (Dessou-
roux et al, 2024). De maniere synthetique, cela « correspond a un local ou a un ensemble de locaux a caractere résidentiel
amenageé(s) pour servir regulierement d’habitation occasionnelle et n'étant de ce fait plus disponible(s) sur le marché residen-
tiel de long terme. » Plus de details sur cette définition sont repris dans ['étude en question.

“ « Ladefinition habituelle des résidences secondaires, telle qu'elle est employée dans les reglements-taxe sur les secondes
residences, stipule qu'il s'agit de tout logement, existant au 1°" janvier de l'exercice d'imposition, dont la personne pouvant
l'occuper a cette date n'est pas, ala méme date, inscrite, pour ce logement, au registre de la population ou au registre des
etrangers.» (Dessouroux et al., 2024).

5 SDT-2024 - Principe de mise en ceuvre SA2.P2, en page 52.
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Les données du SPF Finances issues de la matrice cadastrale donnent des indications sur le nombre
de logements, leur type et lannée de construction des batiments dans lesquels ils se trouvent. Ces
logements sont ceux qui sont repris dans la matrice cadastrale et sont donc considérés comme des
«logements declarés » au cadastre. Il peut s'agir de logements principaux, de résidences secon-
daires et de logements inoccupés depuis une plus ou moins longue période. D'aprés nos contacts
au SPF Finances, les logements collectifs, comme une maison de repos, sont comptés comme un
seul logement. Un batiment avec des studios pour des étudiants n'est pas un logement collectif,
chaque studio est compté comme un logement. Des chambres d'hotel peuvent parfois étre consi-
dérees comme des logements et parfois non. Afin de distinguer les maisons (qui accueillent un seul
logement) des logements en appartement dans les développements realises dans ce rapport et en
attendant des donnees plus completes issues de la matrice cadastrale, il est considere que les par-
celles n'accueillant qu'un seul logement correspondent a des parcelles avec une maison.

Les travaux du Census 2011 et 2021 (Statbel) et la poursuite de lameélioration des bases de donnees
a ce sujet (au sein d'un Service Level Agreement de llnstitut Interfedéral de la Statistique-11S) ont
croise les informations sur le logement issues du cadastre et les donnees de population issues du
Registre national des personnes physiques (RN). De maniere peu surprenante, les communes ou il y
a beaucoup plus de logements que de menages se situent principalement sur la Cote et en Ardenne,
en raison de la présence de résidences secondaires. Par contre, dans un certain nombre de lieux, le
nombre de menages est supérieur au nombre de logements du cadastre car le cadastre est incom-
plet. Pour résoudre partiellement ce probleme, le Census avait crée des «logements virtuels »
quand plusieurs meénages étaient domiciliés a différentes adresses dans le méme immeuble mais
ou trop peu de logements étaient repris dans le cadastre. Ces donnees ajustees du Census pour-
raient étre utilisées tous les dix ans pour améliorer le suivi effectué ici.

On atteint ici les limites des bases de données administratives et on pose aussi la question de la
définition du logement : S'agit-il uniquement de logements officiellement reconnus tels quels par le
cadastre ? Ou, faut-il y inclure aussi les transformations factuelles dans les batiments, plus ou moins
(selon les cas) officieuses, historiques, reconnues ou tolérées ? Jusqu'a quel point faut-il inclure ces
transformations factuelles ? Une simple chambre louée officieusement constitue-t-elle un logement
par exemple ?

Les recommandations du groupe de travail de UlIS etaient claires : « nous regrettons linexactitude et
lincomplétude de la base de donnees du cadastre, en particulier a Bruxelles et en Wallonie. Une
mise ajour ne pourrait étre que positive. Pour mieux comprendre les differences entre le cadastre
et le registre national, nous ne pouvons qu'encourager une etude qualitative approfondie pour mieux
comprendre les difféerences entre le registre national et le cadastre. (..) De maniere similaire, il serait
pertinent d'explorer les pratiques administratives dans les communes et zones geographiques ou
les logements virtuels sont plus frequents. »

Concernant specifiquement les mutations recentes et futures du parc de logements (divisions, créa-
tions/suppressions), dont la creation de « nouveaux logements », on peut espérer qu'elles soient
« mieux » déclarées par les propriétaires et enregistrées par les administrations et donc reprises de
meilleure facon dans le cadastre, grace notamment a l'informatisation des administrations et la nu-
meérisation de certaines demarches.

Concernant la déefinition de « nouveaux logements » qui intervient dans la construction de l'indicateur
du SDT-2024, il s'agit egalement de savoir si l'on parle du solde de nouveaux logements créés dans
un territoire (a savoir la difference entre les logements crees et les logements supprimes/detruits)
ou s'il s'agit uniquement des logements crees. Par exemple, si une maison unifamiliale (un logement)
est demolie pour y construire un immeuble a appartements de dix logements, doit-on consideérer
qu'on a cree dix logements ou neuf logements (10-1) ?
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Remarquons encore ici qu'on ne tient compte que d'une approche globale de création de logements
et pas d'une approche typologique ou qualitative en termes de types de logements crees et de
réeponse aux besoins.

Dans les sections suivantes, et en particulier a la section 4.2, en l'absence de données plus exactes
(les données redressees et géolocalisees du Census 2021 sur le logement ne sont pas encore dis-
ponibles), nous utilisons les données du cadastre. Une autre limite de ces données est leur décalage
temporel : le comptage des logements construits pendant lannée qui precede l'année de publica-
tion de la matrice cadastrale semble sous-estime (exemple : la matrice cadastrale au 1¥" janvier 2023
sous-estime le nombre de logements crees dans les batiments construits en 2022).

De maniere géneérale, les chiffres sur les logements (stocks) et leurs evolutions temporelles et geo-
graphiques doivent donc étre interpretes avec prudence et étre consideres comme des tendances.

33. LA POPULATION : LES DONNEES DE STATBEL ET DU REGISTRE NATIONAL

Les donnees de population sont fournies par Statbel qui publie les chiffres de population officiels
des communes de Belgique au 1*" janvier de chaque annee a partir des données du Registre National
des personnes physiques (RN)®. Il s'agit donc des populations localisées a leur lieu de domicile tel
qu'enregistre dans les registres de population. Statbel a réalisé un travail de geolocalisation des
adresses du RN qui permet des lors de localiser finement la population et de calculer le nombre
d'’habitants pour nimporte quel découpage territorial. Cependant, un certain nombre d'adresses
n'ont pas pu étre geolocalisées, impliquant une faible difference entre les populations officielles to-
tales par commune et les populations totales geolocalisées.

34. LES PERMIS DE BATIR/D'URBANISME : LES DONNEES DE STATBEL

Les données mobilisees ici sont des données fournies par Statbel sur les permis de batir par com-
mune de Belgique?. Cette statistique est publiee sur la base de donneées d'enquéetes que Statbel
collecte. Pour chaque permis de batir octroye, l'architecte doit remplir un formulaire statistique sur
les caracteristiques genérales du batiment et les communes font parvenir les formulaires a Statbel.
Les résultats sont calculés et publiés par commune par année et mois. Cette statistique donne donc
une vue sur le nombre de batiments et le nombre de logements pour lesquels un permis de batir
est autorise et ceci pour la construction neuve, la renovation et les travaux de démolition. Elle permet
en quelque sorte de prévoir l'activiteé du secteur de la construction par commune puisqu’'une autori-
sation ne signifie pas que les travaux seront effectivement realises.

Dans ce rapport, ces données sont utilisées pour mettre en évidence les tendances récentes en
matiere de créations et de suppressions de logements, de type de construction résidentielle et de
type de creation (via construction neuve ou renovation) en Wallonie.

La statistique « permis de batir » (Statbel) permet d'identifier les autorisations nettes : celles-ci repre-
sentent le solde entre les creations et les suppressions de logements. L'ensemble des creations et
des suppressions est comptabilise, selon les trois types de permis autorises (nouvelle construction,
réenovation, démolition). La création de logements provient de nouvelles constructions et de renova-
tions. La suppression de logements provient de la renovation et de la demolition. Grace a la statis-

 https.//statbelfgov.be/fr/themes/population/structure-de-la-population#news

17 Selon Statbel, « Un permis de batir est une autorisation d'entamer des travaux dans le cadre d'un projet de construction. A
ce titre, il constitue la derniere etape des procedures mises en ceuvre par les pouvoirs publics en matiere d'urbanisme et de
delivrance de permis de construire, avant le demarrage des travaux. Cette statistique donne une vue sur le nombre de bati-
ments et le nombre de logements pour lesquels un permis de batir est autorise et ceci pour la construction neuve, la reno-
vation et les travaux de demolition.» https.//statbel.fgov.be/fr/themes/construction-logement/permis-de-batir#docu-
ments
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tique des permis de batir, il est donc possible de connaitre le solde du nombre de logements auto-
rises en réenovation : difference entre creations de logements en rénovation et suppressions de lo-
gements en renovation.

L'apport de cette statistique a l'estimation des processus de reconstruction de la ville sur la ville en
Wallonie a éte etudie préceédemment par U'IWEPS (Charlier et Reginster, 2014).

35 LES DONNEES SUR LES SITES A REAMENAGER

Les statistiques presentées dans la section 8.2, a propos des sites a reamenager (SAR) sont issues de
« l'inventaire des SAR de fait » realisé par la Direction de lAmeénagement opérationnel et de la Ville
(DAOV du SPW TLPE). Realiser un inventaire exhaustif des SAR est une tache complexe et qui ne-
cessite la mobilisation de plusieurs sources d'informations. Il est important de suivre sa mise a jour
regulierement en raison des evolutions fréquentes sur le terrain : reamenagements de (parties de)
sites et apparitions de nouveaux sites a l'abandon. Les donneées présentéees dans cette fiche sont
extraites de linventaire des SAR de fait au 1°" juillet 2023 (ajusté en janvier 2024) qui correspond a un
inventaire complet mais étale sur plusieurs annees (2017 a 2023). Les chiffres varient donc au fil des
mises a jour et visites sur le terrain. La derniere version d'un inventaire complet datait de 2015, c'est
donc avec cette année-la que la comparaison des chiffres et la répartition geographique peuvent se
faire de maniere coherente.

36. REFERENTS GEOGRAPHIQUES ET TYPOLOGIE TERRITORIALE POUR L'ANA-
LYSE DES INDICATEURS

3.6.1. Typologie des communes utilisee

La Wallonie francophone est composee de territoires tres varies tant du point de vue de leur etat (@
un moment donneé) que des dynamiques et interactions qui y prennent place a différentes échelles
(voir notamment a ce sujet Dujardin et al., 2024 ; Charlier et Reginster, 2022a et 2022b). Dans le cadre
de l'observation territoriale et du suivi de l'étalement urbain, les principales caracteristiques des ter-
ritoires permettant de mieux comprendre les processus et de les distinguer concernent les dyna-
miques demographiques (caractéristiques des populations et des ménages), le degreé d'urbanisation
morphologique (densité des tissus urbanises) et fonctionnelle (présence d'une varieté de services
de differents niveaux et d'emplois (hierarchie urbaine) et l'accessibilité geographique a l'urbanisation
fonctionnelle. Le degré d'urbanisation fait en outre reférence au gradient urbain/rural (Charlier, 2023).
Differentes typologies du territoire wallon ont eté developpees pour permettre de préciser les ana-
lyses et d'affiner la comprehension des dynamiques.

Une typologie internationale du degre d'urbanisation a ete appliquee par 'IWEPS aux communes
wallonnes (Charlier, 2023) et permet leur classement en sept types?® (voir carte 3). Cette typologie
sera utiliseée dans cette publication aussi car elle jouit de plusieurs atouts dont un nombre de classes
suffisant pour mettre en évidence une certaine variété de communes, une approche baseée sur la
repartition communale des populations selon la densite et la taille des peuplements de la commune
(villes, villages..) et une reconnaissance internationale. Une des limites de la typologie pour l'analyse
de l'étalement urbain est gu'elle ne tient pas compte directement de l'urbanisation fonctionnelle des
communes et de l'accessibilité aux zones fonctionnelles (et donc de la facilite d'accéder aux services
et a lemploi. L'avantage de l'échelle communale est de disposer de certaines données non dispo-
nibles a des échelles plus fines. Le désavantage est de considérer l'ensemble du territoire d'une
commune, parfois tres etendue, de la méme maniere alors qu'il existe des nuances en leur sein en

® | 'application de la méthode a la Wallonie ne fait apparaitre que six types de communes car aucune commune wallonne ne
rencontre les criteres pour étre classee dans le type « zone rurale tres dispersee », soit des communes avec des peuplements
tres peu denses.
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termes notamment d'urbanisation et d'accessibilite multimodale (Charlier et Reginster, 2022a ; Char-
lier, 2023).

Carte 3: Typologie DEGURBA des communes wallonnes au 1°" janvier 2021 (Charlier, 2023)

|:| Province de Wallonie
I:l Commune de Wallonie

Degré d'urbanisation DEGURBA - Niveau 2 - Communes

- Agglomération (21)
B e cense 2
- Ville semi-dense (22)

I:' Zone suburbaine/périurbaine (52)
- Village(s) (39} —

|:| Zone rurale dispersée (105)

Auteur : IWEPS, 2023 ; Source : Statbel, population au 01/01/2021 ; Grille EFGS

3.6.2. Référent géographique pour lanalyse de la dimension «localisation/positionne-
ment » de ['étalement urbain

La dimension « localisation/positionnement » de 'étalement urbain peut étre observee de deux fa-
cons differentes (voir figure 1) : soit de maniere « intrinseque », c'est-a-dire en examinant la position
geographique des terrains urbanises les uns par rapport aux autres sans aucune hierarchie entre eux,
soit en examinant leur position par rapport a differents types de reféerents geographiques qu'ils soient
morphologiques (tissus urbains existants) et/ou fonctionnels (lieux centraux, voir Charlier et Regins-
ter, 2022a).

Dans cette etude, le referent geographique des centralites du SDT-2024 est utiliseé pour analyser
differents elements associes a l'etalement de ['urbanisation (voir encadre 2).

Encadré 2 : Les «centralités » du SDT-2024

Les polarités résidentielles de base ont ete définies et identifiees sur le territoire wallon (franco-
phone) par lObservatoire du Développement territorial de 'IWEPS dans le cadre des travaux d'un
groupe d'experts mis en place par le Gouvernement wallon (voir Working Paper de l'I\WEPS n°32,
Charlier et Reginster, 2021). Ce sont des entités qui concentrent suffisamment de logements et
offrent un minimum de services de base a la population. Ces polarites residentielles, construites
comme des balises pour identifier des centralités et declinées suivant trois variantes (A, B et C),
ont servi de base pour lidentification des centralités du SDT. Ces entités peuvent disposer
d'autres services, entre autres de niveau hierarchique supeérieur que celui dit « de base », qui re-
pondent a differents besoins des populations environnantes. Une caracterisation nuancee des
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polarités a ete réalisee dans un exercice complementaire (voir Working Paper de UIWEPS n"36,
2022), en se basant sur les differents types de services présents. Ce travail a permis de classer les
polarités residentielles de ['IWEPS en trois degres d'équipement en services a la population.

Le SDT (Schema de developpement du territoire), adopté par le Gouvernement wallon le
25/04/2024, est accompagne d'un Atlas (Annexe Il) qui présente une premiére version des cen-
tralités pour mettre en pratique le concept d'optimisation spatiale. L'article DIl 6 du CoDT (Code
de développement territorial, reforme avec entrée en vigueur le 1°" avril 2024) prevoit que les
communes puissent redefinir et preciser les centralites, determiner les perimetres associes
(cceurs, axes..) de méme que les mesures guidant Lurbanisation selon le développement souhaitée
pour leur territoire tout en respectant les objectifs et les orientations du SDT. Le SDT-2024 fixe
une serie de balises pour adapter les perimetres des centralités, via un SDC (Schéma de déeve-
loppement communal), dont la balise de maintenir globalement au moins 50 % du territoire inscrit
dans les centralites cartographiees du SDT.

En tenant compte de tous ces elements, les centralites du SDT (2024) peuvent donc servir de
referent geographique pour des mesures de dispersion, en attendant une version modifiee et
plus detaillee de celles-ci dans quelques moais, a la suite de l'entrée en vigueur du SDC.

Dans le SDT-2024, une distinction est etablie entre les centralités urbaines de poles, les centralités
urbaines et les centralites villageoises. Deux criteres sont utilises pour les distinguer

1. la classification des polarites residentielles de U'I\NWEPS en trois degres selon leur equipe-
ment en services a la population (Charlier et Reginster, 2022a). Cette classification permet
la distinction entre des centralités urbaines (polarités de degrés I, Il ou lll) et des centralités
villageoises (qui offrent une diversité et un niveau de services moindres aux populations);

2. lidentification des « poles du SDT *¥», qui mene a lidentification de centralites urbaines
de pole.

9 SDT-2024 p 208 « Le developpement du territoire se structure autour des poles qui rayonnent. Ceux-ci concentrent des
services et des equipements ou atteignent un niveau d'intensité economique important. En Wallonie, quarante-neuf poles
rencontrent ces criteres. »
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4. Etalement urbain - dimension « artificiali-
sation » et « efficience » du territoire

4.1 UTILISATION ET ARTIFICIALISATION DU SOL

En 2023, selon les donnees du SPF Finances/AGDP (cadastre, voir section 3.1) et la nomenclature
appliquée a ces donnees (voir carte 4 et figure 3), un peu plus d'un quart de la superficie de la Wal-
lonie francophone est occupe par des foréts (28,6 %), un autre quart est occupe par des terres arables
et des cultures permanentes (28,9 %) et un peu moins d'un quart est occupé par des prairies (23,1 %).

Carte 4 : Carte de principales catégories d'utilisation du sol en Wallonie (1°" janvier 2023)

[ Provinee de Wallonie
[ commune de Wallonie

Utilisation du sol (01/01/2023) - Nomenclature CPDT-DGO3-IWEPS
Il Terrains résidentiels
W Terrains occupés par des comimerces, bureaux et services
Terrains occupés par des services publics et équipements communautaires
Terrains i usage de laisirs et espaces verts urbains
I Terrains occupés par des bitiments agricoles
[ Terrains & usage industriel et artisanal
[ Carridres, décharges et espaces abandonnés
[ Infrastructures de transport
I Autres espaces artificialisés
Terres arables et cultures permanentes H:l km
Surfaces enherbées et friches agricoles
I Forits

Milieux semi-naturels

Auteur : IWEPS, 2023 ; Source : SPF Finances/AGDP au 01/01/2023

| Zones humides
I surfaces en eau
I Nature inconnue

La maniére dont se repartissent les difféerentes utilisations du sol sur le territoire varie selon les re-
gions geographiques (Ardenne, Condroz, Hesbaye..). Les terrains boisés sont dominants dans le sud
et l'est de la Wallonie (Ardenne, Lorraine) accompagnes de surfaces enherbees (prairies..) ou de cul-
tures. Les cultures sont plus largement représentees au nord du sillon Sambre-et-Meuse, dans la
région de Hesbaye. A l'ouest d'un axe Charleroi-Bruxelles, les surfaces enherbées se mélent aux
cultures.
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Figure 3: Pourcentages de superficies pour chacune des utilisations du sol en Wallonie franco-
phone (1°" janvier 2023), avec un focus sur les terrains artificialisés

errains occupes

par des services

publics et
Terrains occupéspar  equipements _ )
des commerces, communautaires errains occupes

1 0% par des batiments

agricoles
0.6%

Milieux semi-naturels

! et e e

etautres terrains non bureaux et services
e 0.2%
artificialises 0.37%

3.0%
Terrains de nature
Inconnue ly compris
non cadastre)
/ 5.3%

Surfaces ——— o
enherbees et \\_Ca“ eres
friches agricoles decharges et

Terrains a usage
de loisirs et

espaces verts

urbains
0.6%

Terrains a usage
ndustriel et
artisanal
11%

231% Terres arables et espaces
cultures permanentes abandonnss
28.9% 0.2%
Autres
espaces
artificialises
0.4%

Wallonie francophone : 16 055 km?

Source : SPF Finances/AGDP au 1* janvier 2023 ; Calculs : IWEPS

Les terrains artificialisés couvrent quant a eux entre 1 777 et 2 600 km?, soit entre 11 et 16 % du terri-
toire wallon francophone selon que l'on considere les terrains non cadastres comme artificialisés ou
non#°. Cette statistique peut donc étre consideree comme le taux d'artificialisation sur la base des
données du cadastre. La figure 3 detaille en particulier les pourcentages de superficies pour ces
terrains artificialises. La part du residentiel est préepondérante puisqu'elle occupe 6,8 %2 de la super-
ficie totale et donc plus de la moitie des terrains artificialises.

Au niveau de 'etat artificialise des terres, la carte 4 montre une Wallonie a plusieurs « visages » dont
une limite correspond a la dorsale wallonne, qui court de la frontiere francaise (Valenciennes) a Liege.
Au sud du sillon, la part de sols artificialises est faible : les paysages ruraux dominent avec une forte
presence de terres boisées et de patures. Les communes les moins artificialisees se concentrent en
Ardenne avec des parts frequemment inférieures a 5 %. La dorsale wallonne marque une véritable
rupture avec son urbanisation fortement developpee qui regroupe les noyaux centraux des agglo-
merations wallonnes. Au nord du sillon, on trouve encore des communes fortement urbanisees, no-
tamment dans le centre du Brabant wallon, a coté de communes conservant une dominance agri-
cole comme en Hesbaye par exemple.

2 | es terrains cadastrés considérés comme artificialisés représentent 11,1 % du territoire de Wallonie francophone. A ceux-ci,
on peut sans doute ajouter une partie des 5,3 % de terrains non cadastres dont la nature cadastrale est inconnue. Des estima-
tions de ['WEPS sur la base des donnees de U'IGN et du projet Walous (SPW - www.walous.be) montrent qu'en 2018, au moins
51 % de ces terrains correspondent a lemprise des routes et trottoirs, 10 % a leurs espaces associes (talus..), au moins 5 % aux
chemins de fer et leurs espaces associes (zones SNCB/Infrabel incluant talus, batiments, etc.) et 7 % aux eaux superficielles
(plans d'eau, cours d'eau principaux.). Les 27 % restants n'ont pas pu étre identifies et correspondent a des chemins forestiers,
des cours d'eau, des espaces associes aux autoroutes et aux chemins de fer.

@ Les terrains de natures techniques classes en terrains résidentiels mais dont le veritable usage est inconnu representent
0,26 % par rapport a la superficie totale de la Wallonie francophone.,
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Entre 2000 et 2023, pour la Wallonie francophone, les terres artificialisées?? ont connu une crois-
sance nette d'environ 300 km? (voir tableau 2), ce qui correspond a un rythme d'artificialisation
moyen de 13,1 km?/an (selon le cadastre). Ce bilan net de lartificialisation est le résultat de proces-
sus dartificialisation mais aussi de « désartificialisation »23, Lartificialisation s'est faite principalement
au detriment des terres agricoles, avec, d'apres les chiffres issus du cadastre, une perte de superficie
de 280 km? entre 2000 et 2023 (soit -3,2 % en 23 ans). Les terrains cadastrés en forét ont perdu 22 km?
entre 2000 et 2023. Depuis 2000, on estime que lartificialisation du territoire est due pour au moins
60 % a lexpansion du résidentiel?4, dont la superficie est passée d'environ 880 km? a 1100 km?. L'ac-
croissement de la superficie dediée aux terrains a usage industriel et artisanal, aux terrains occupes
par des services publics et equipements communautaires, mais egalement aux batiments agricoles,
a aussi contribué a la progression de lartificialisation, mais dans une moindre mesure.

Tableau 2 : Evolution des principales catégories d'utilisation du sol entre 2000 et 2023 - Wallonie
francophone

Part de la

superficie

wallonne
2023 (%)

Evolution  Evolution  Evolution
2000-2023 2000-2023 2000-2023
(km?) (%) (km23/an)

Superficie

2023 (km?3)

Terrains artificialisés

(non cadastres exclus) 17767 . e 204 e
Terres arables et cultures

permanentes 46463 289 -156.5 -3.3 -6.8
Surfaces enherbées et

friches agricoles 37010 231 1236 32 54
Foréts 4 508,2 28,6 -21.9 -0,5 -1,0
Autres terres non artificiali-

cbes 479,2 3,0 +0,6 +0,1 +0,0
Terrains de nature inconnue

(incl. non cadastrés) 8536 53 64.9 8.2 2,8
Total 16 055,1 100,0 +0,0

Source : SPF Finances/AGDP-Base de donnees Bodem/Sol au 1 janvier 2000 et 2023 ; Nomenclature CPDT-SP\W¥/ Environ-
nement-I\WEPS ; Calculs : IWEPS, 2023

La figure 4 reprend l'evolution annuelle de la croissance nette des terrains artificialises sur les annees
2000 a 2022 selon les données du cadastre (rythme d'artificialisation nette de 13,1 km?/an, soit 3,6
ha/jour sur la periode). On peut y voir une tendance a la baisse durant les annees 2010. Une synthese
de cette évolution par periode de cing ans et selon les utilisations du sol est reprise a la figure 5.

22 Sans la prise en compte du non cadastré comme artificialisé ; le non cadastré couvre 853 km? en Wallonie francophone

2 L'Agence europeenne de ['Environnement définit les surfaces desartificialisees comme les surfaces rendues aux fonctions
non artificielles, c'est-a-dire l'agriculture, la sylviculture ou la nature. (traduction-adaptation libre de la phrase suivante : « The
net land take concept combines land take with land return to non-artificial land categories (re-cultivation)»
https.//www.eea.europa.eu/data-and-maps/indicators/land-take-3/assessment). Le SDT-2024 propose une definition simi-
laire.

2 Une incertitude sur la part du residentiel dans le total des terrains artificialises (taux et rythme dartificialisation) vient de la
difficulte de catégoriser les parcelles cadastrales de « natures techniques », en croissance depuis 2016, et sur le fait que les
données disponibles sont des bilans nets, ne permettant pas de mesurer les transferts de superficies entre des categories
artificialisees.
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Figure 4 : Croissance annuelle nette des terrains artificialisés de 2000 a 2022 - Wallonie franco-
phone
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E Terrains artificialisés sans non cadastré

Source : SPF Finances/AGDP-Base de données Bodem/Sol ; Calculs : IWEPS 2023

Figure 5 : Evolution annuelle nette des terrains artificialisés, terres agricoles et bois par période de
cing ans - Wallonie francophone
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Sources : SPF Finances/AGDP-Base de données Bodem/Sol au 1¥ janvier, 2000 a 2023 ; Nomenclature CPDT-SPW Environ-
nement-IWEPS ; Calculs : IWEPS, 2023, pour les 253 communes de Wallonie francophone. "Note : la derniere période repre-
sentee sur le graphique ne concerne que trois annees au lieu de cing.
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Les données pour l'ensemble de la Wallonie qui permettent de remonter jusqu'a 1985 mettent en
évidence que la croissance nette des terrains artificialisés a été relativement importante durant les
années 1990 et moins forte par aprées. Pour la Wallonie francophone (figure 5), les tendances avant
l'année 2000 sont plus que probablement similaires a celles de la Wallonie.

Durant les années 2000, le rythme est d'environ 15,1 km?/an. Il ralentit fortement entre 2010 et 2015
avec une moyenne de 12,2 km?/an. Durant les années 2015-2019, il a encore baissé a 10,8 km?/an.
Sur les trois derniéres années 2020-2022, l'indicateur repart cependant a la hausse avec un rythme
de +11,6 km?/an. La figure 5 met par ailleurs en évidence la perte de terres agricoles et dans une
moindre mesure de terrains boises au profit des terrains artificialisés (surtout residentiels).

La carte 5 présente, par commune, la perte nette de terrains cadastres categorises comme « semi-
naturels, agricoles et forestiers » (NAF?25 entre le 1% janvier 2013 et le 1°" janvier 2023). Les cercles
proportionnels représentent la perte nette en hectares et l'aplat de couleur la perte relative par rap-
port au stock de NAF en 2013. Sur cette periode, la perte de terrains (semi-)naturels, agricoles et
forestiers pour la Wallonie francophone est estimée a 108 km? (113 km? pour les 262 communes de
Wallonie), soit en moyenne 10,8 km?/an. Cette perte se fait au profit des terrains catégorisés comme
artificialiseés ou des espaces non cadastres, soit des terrains urbanises par la résidence, les activites
(economiques, commerciales, services, loisirs..) et les infrastructures de transport essentiellement.

Carte 5 : Perte de terrains cadastrés “espaces (semi-)naturels, agricoles et forestiers (NAF)" par com-
mune entre 2013 et 2023

Perte de terrains cadastrés
comme espaces NAF*
entre 2013 et 2023

Wallonie FR : perte nette de 108 km?2

[ Province
¥/} Communauté germanophone (DG)
Perte de NAF {en ha)
1
- 10
® 50

@ o
Perte de NAF {(en %o du total de 2013)
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. 51-10,2 (3) **il s'agit de cas particuliers liés aux limites du cadastre pour suivre I'évolution de I'artificialisation et
de l'utilisation des sols en Wallonie

Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPF FinancesIAGDP

Commune avec gain de NAF#* (5)

 Les terrains (semi-naturels correspondent aux catégories « milieux semi-naturels » et « zones humides » de la nomencla-
ture CPDT - SPW Environnement - IWEPS. La categorie « surfaces en eau » est egalement retenue dans les espaces NAF
bien qu'elle puisse englober des natures ambiglies par rapport a la definition de lartificialisation (canaux, douves, etangs,
fosses, lacs, mares, pisciculture, points d'eau). Les changements de nature cadastrale entre des terrains/natures categorises
comme artificialisés vers des catégories non artificialisees parfois sans aucune réelle modification de 'utilisation du sol sur le
terrain, ainsi que des transferts entre terrains cadastres et non cadastres impliquent d'interpreter ces chiffres avec precaution.
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En hectares, les pertes ont ete les plus fortes dans les communes de Tournai, Namur, Mons, Marche-
en-Famenne, Herve, Enghien, Couvin et Ath avec plus de 120 ha de NAF perdus dans ces communes.
Il s'agit frequemment de communes de grandes superficies ou de communes qui disposent de sur-
faces consequentes de terrains destines a l'urbanisation au plan de secteur (voir section 6 pour les
terrains destinés a 'habitat). La neutralisation de l'effet de taille par le calcul de lindicateur relatif met
en évidence les communes qui ont vu s'amoindrir leur stock de NAF de maniére plus ou moins pro-
noncee. Les consommations relatives les plus elevees sont plus frequemment observees dans des
communes qui disposaient d'un stock restreint en 2013, dont des communes d'agglomeration ou
sous influence de poles d'emploi. Elles sont principalement situées dans la partie nord de la Wallonie.

L'evolution de lutilisation du sol par les terrains résidentiels est detaillée dans la section suivante.
42. FOCUS SUR LA FONCTION RESIDENTIELLE ET SON RAPPORT AU FONCIER

Comme l'explique 'INSEE (Pegaz-Blanc et al., 2023) pour le territoire francais, plusieurs elements sont
moteurs dans la consommation d'espace pour la fonction résidentielle. Les dynamiques demogra-
phiques, avec 'évolution de la population et laugmentation du nombre de meénages associée a la
baisse de leur taille moyenne (voir section 7), engendrent des besoins en logements. La dynamique
demographique actuelle et les perspectives de population et des méenages font l'objet d'un focus
dans la section 7. Ces dynamiques demographiques sont les moteurs principaux mais d'autres éle-
ments contribuent egalement a la consommation d'espace pour la fonction résidentielle comme la
sous-occupation ou l'inoccupation de logements (vacance immobiliere) pour differents motifs (insa-
lubrité, inadéquation, speculation entre autres) ou la création de logements a vocation touristique ou
de residences secondaires.

Dans une region ou le nombre de menages connait une croissance (voir section 7), l'efficience avec
laquelle on utilise le sol pour loger ces menages a un impact potentiel sur la consommation du sol
et donc sur lartificialisation des terres. La production de 'habitat en Wallonie francophone est variee,
notamment dans son rapport au foncier. Selon le mode de production, elle s'opere en effet avec des
impacts bien differents sur la consommation de terres agricoles, forestieres ou naturelles (artificiali-
sation) comme le montre la figure suivante reprise et adaptee de Charlier et Reginster (2014).

Figure 6 : Réponses possibles a la demande des ménages en logements et rapport au foncier
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La consommation de terres par la résidence est liee a l'accroissement de la population et du nombre
de ménages, mais elle depend aussi des modes de production de l'habitat (type de logements, taille
des parcelles.), partiellement dépendants de la demande. Comme repris a la section 3.1, depuis 2016,
il est devenu difficile d'individualiser les terrains residentiels en raison de la croissance des parcelles
de natures techniques dans la base de donnees du cadastre du SPF Finances. De plus, la mixite des
usages, particulierement forte en milieu urbain, rend lattribution de superficies au sol a un usage
unique difficile. L'efficience de la consommation du sol par la fonction residentielle uniquement (rap-
port entre population et superficie dediee a la résidence), en particulier dans les communes urbaines,
est donc a interpréter avec prudence.

En 2016, la superficie residentielle moyenne par habitant en Wallonie francophone était d'environ
206m?/habitant selon les chiffres du cadastre, ce qui signifie que chaque habitant consomme en
moyenne 296 m? d'espace au sol pour son habitat (résidence principale et/ou secondaire, jardin,
cour, garage, etc.). Ces chiffres sont evidemment tres variables selon les communes et leur typologie
de logements (types de maisons, immeubles a appartements..).

Les chiffres de 2000 a 2016 mettent en evidence une croissance de cet indicateur ; ce qui signifie
que chague habitant consomme en moyenne toujours davantage d'espace au sol pour son habitat.
Le graphique de la figure 7 présente l'évolution comparée des indicateurs et variables constitutives
depuis 2000 (avec une mise en indice 100 pour l'année 2000). Selon les chiffres post-2016 (a prendre
avec précaution - les courbes ont eté représentees par des lignes en pointille), cette croissance serait
toujours en cours.

Figure 7 : Evolutions relatives de la population et de la superficie résidentielle entre 2000 et 2023
(2000=100) - Wallonie francophone
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Cette dynamique de desserrement résidentiel peut s'expliquer par différents facteurs cumulables?®
des prix fonciers relativement faibles, de larges disponibiliteés dans les zones d'habitat au plan de
secteur (voir section 6), une demande pour des parcelles residentielles de grande superficie (voir
plus bas l'évolution de la taille moyenne des parcelles), des gestions communales aux pratiques plus
ou Moins parcimonieuses, une reduction de la taille des ménages (vieillissement, separations..) avec
une sous-occupation de certains logements suite aux cycles de vie, ou encore une augmentation
des résidences secondaires?’ ou des logements inoccupés. Quels que soient le ou les facteurs, cette
dynamique met en évidence une utilisation de moins en moins efficiente de la ressource fonciere par
rapport au nombre d'’habitants. L'indicateur de la superficie résidentielle par rapport au nombre de
menages prives montre egalement une évolution croissante (voir figure 7) mais de maniere beau-
coup Mmoins marquee que l'indicateur calculé par habitant en raison notamment de la croissance plus
forte du nombre de ménages prives (liee entre autres a la reduction de leur taille).

Durant les années 2010, les modes de production de logements neufs semblent avoir eté plus par-
cimonieux dans la consommation des terres, a l'unité : on note une proportion plus forte de nouveaux
logements en appartements plutot qu'en maisons (voir figure 8) et une baisse de la taille des par-
celles accueillant des maisons (voir figure Q).

Les statistiques du parc de batiments (SPF Finances) permettent de suivre l'évolution du stock de
logements par type de batiments (maisons (4, 3, 2 facades), appartements..). Elles montrent que la
création nette de logements® (créations-suppressions) varie autour des 15 000 logements par an.
La création nette de logements en appartements a connu une croissance elevee depuis le milieu
des annees 2000 passant d'environ 3 600 unités par an pour la péeriode 2001-2005 a environ 11 800
unites par an sur la péeriode 2018-2022 (voir figure 8). La part des logements nets créés en apparte-
ments est ainsi passée d'environ 30 % a plus de 70 % du total des logements nets créés. Cette crea-
tion nette est le fruit de differents modes de production (construction neuve, démolition/reconstruc-
tion, reconversion, division de logements.., voir plus haut).

2 Au-dela de ces facteurs liés a la production de 'habitat et l'évolution des populations/meénages, des variations de lindicateur
peuvent egalement étre dues a la source utilisee pour calculer les superficies résidentielles, a savoir le cadastre et la nature
principale identifiee par parcelle a des fins fiscales. Des modifications de la nature principale renseignee peuvent impacter les
resultats sans veritable modification d'usage sur le terrain. De méme, des modifications d'usage peuvent avoir lieu mais sans
étre declarees et des lors enregistrées au cadastre (voir section 3).

?” Dans la plupart des cas, les données du cadastre utiliseées pour identifier les superficies résidentielles ne permettent pas de
distinguer les lieux de domicile principaux (residences principales) des residences secondaires ou des logements etudiants
(voir section 3). La superficie résidentielle inclut donc une partie de superficies consommees par la residence secondaire, ce
qui impacte particulierement les communes touristiques. C'est également le cas pour lindicateur de superficie residentielle
par habitant ou le denominateur ne tient compte que de la population domiciliee dans la commune. Une etude de la CPDT
(Dessouroux et al., 2024) sur 'habitat non permanent permet d'identifier les communes les plus susceptibles d'accueillir des
résidences secondaires ou des logements touristiques (gites par exemple) classes par le cadastre comme residentiels.

28 | es logements repris ici sont ceux issus de la matrice cadastrale. Voir section 3 pour plus d'informations sur ce qu'ils recou-
vrent exactement.
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Figure 8: Logements annuels nets (créés-supprimés) en Wallonie francophone selon le type de
batiment (2001-2022)
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Sources : Statbel, statistique cadastrale du parc de batiments (stocks) au 1% janvier a partir des donnees du SPF Fi-
nances/AGDP - Calculs : I\WEPS

La création nette de maisons 4 facades était supérieure a 5 000 par an durant les années 2000. Elle
s'est érodée durant les années 2010 et ne s'éléve plus, pour la période 2018-2022, qu'a environ 2 200
unités par an. La croissance des maisons mitoyennes (2 facades) a également connu un fort recul :
ce parc n‘augmente plus que d'environ 350 unités par an sur la periode 2018-2022.

L'évolution de la taille des parcelles des maisons (soit des parcelles ou il n'y a qu'un seul logement
selon l'hypothése retenue, voir section 3.2) est une autre composante de l'analyse de lutilisation
parcimonieuse du sol par la résidence (voir figure Q). Depuis les années 50, la superficie moyenne
par maison a globalement augmenté, pour atteindre dans les années 90 un niveau qui a plus que
doublé (d'environ 500 m? a plus de 1300 m?3). Durant les années 2000 et jusque 2018, la taille
moyenne des parcelles a baissé progressivement jusqu'environ 1 000 m?. Elle repart a la hausse
pour les nouvelles constructions enregistrées depuis 2019.

Regards Statistiques de l'I\WEPS n"12 e
Artificialisation, etalement urbain et disponibilites foncieres : ou en est la Wallonie ?



Figure 9 : Evolution de la superficie moyenne au sol des parcelles baties pour les maisons en Wal-
lonie francophone (1950-2022)
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Source : SPF Finances/AGDP-données issues de la matrice cadastrale au 1°" janvier 2023 - Calculs : IWEPS; Note : chiffres
2022 temporaires

La production de l'habitat peut egalement étre réalisee sans artificialisation et donc sur des terrains
deja artificialises®. La creation de logements en renovation fait partie de cette categorie et est abor-
dee en section 8.1.

L'ensemble de ces observations moyennes au niveau regional (voir figures 8 et Q) presente des va-
riations au niveau local dependant notamment de la structure spatiale du territoire (ville/périur-
bain/campagne; bassins d'emploi) et de la confrontation d'une offre et d'une demande en loge-
ments ou terrains a un instant t et donc aussi des prix des marchés fonciers et immobiliers au niveau
local (voir section 6 sur les disponibilites foncieres et section 7 sur les perspectives demographiques).
En effet, les phénomeénes de densification sont particulierement marquées dans les lieux ou les prix
immobiliers (terrains et logements) sont éleves car ils améliorent la rentabilité economique des pro-
Jjets immobiliers comme l'ont montré Halleux et Strée (2012) : dans les zones a forte pression fonciere
ou loffre effective en terrains est faible et ou la demande en logements est forte, l'auto-promotion
de maisons unifamiliales chute alors que la production commerciale de maisons jointives et d'im-
meubles collectifs permet de meilleures marges béenéficiaires. La tension sur les marchés fonciers
contribue donc en partie a une densification « spontanée » qu'il convient d'accompagner avec des
projets de qualité, désirables pour les ménages.

Certains de ces resultats sont discutés dans une expertise CPDT de 2021 qui fait le point sur la situa-
tion du logement et du foncier résidentiel en Wallonie, ainsi que sur limpact de la crise sanitaire de
la Covid-19 (CPDT, 2021).

29 Voir a ce sujet Hendrickx et Boodts (2022) qui ont notamment essaye d'estimer le potentiel de production de logements au
sein du foncier artificialise wallon.

o oo @ Regards Statistiques de 'IWEPS n"12
° Artificialisation, étalement urbain et disponibilités foncieres : ou en est la Wallonie ?



5. Etalement Urbain - dimension « position-
nement/localisation » des terrains artifi-
cialisés et des activitées humaines

La dimension « localisation/positionnement » de ['étalement urbain peut étre appréhendée au tra-
vers de la repartition geographique de differents elements associes a l'urbanisation d'un territoire et
son evolution : la population et les menages, les (nouveaux) batiments et l'occupation ou l'utilisation
du sol et en particulier de lartificialisation generee par differentes fonctions (Wilmotte, 2020). L'ana-
lyse de cette dimension doit permettre de dire si l'urbanisation se concentre ou se disperse sur un
territoire, l'étalement urbain correspondant a une tendance a la dispersion.

Dans cette section, la dispersion de la fonction residentielle est mesurée au travers de la localisation
des logements et de la population, en utilisant differents referentiels geographiques. Le choix des
elements analyses et du referent permet generalement de mettre 'accent sur differents types d'en-
Jjeux lies a la dispersion (voir figure 2). Ainsi, travailler sur la localisation des populations ou des loge-
ments par rapport aux lieux bien equipes en services vise plus spéecifiquement a couvrir l'enjeu de
laccessibilite et de la mobilite, alors qu'analyser la localisation des superficies artificialisees vise plu-
tot l'enjeu de perte de services écosystemiques dans des lieux plus ou moins sensibles (bonnes
terres agricoles, vallées, milieux urbains par exemple) ou est plus spéecifique a l'évolution de la forme
urbaine (artificialisation en cceur de zone urbaniseée, en extension ou diffuse).

Dans cette section, la dispersion de ['urbanisation est etudiee, pour la fonction residentielle, au tra-
vers de la localisation des logements et de la population, d'abord a l'echelle communale sur la base
du degre d'urbanisation des communes (voir section 3.6.) pulis, a des echelles infra-communales plus
precises, sur la base du référent geographique des centralites du SDT-2024 (encadre 2, section
3.6.)3°.

51 MESURES DE L'ETALEMENT URBAIN SELON LE DEGRE D'URBANISATION
DES COMMUNES

Le degré d'urbanisation des communes wallonnes issu d'une typologie internationale a été presente
en section 3.6. Il permet de distinguer six types de communes (voir carte 3).

La mesure de l'évolution de la population au sein des six types de communes permet de se faire
une premiere idee des processus d'etalement urbain ayant pris place sur le territoire. Ces évolutions
déemographiques sont le resultat de mouvements naturels (naissances-deces) mais surtouts* migra-
toires (entrees-sorties)® Ces evolutions (du nombre d'habitants et de menages) sont notamment a
la base du developpement de nouveaux logements alimentant frequemment lartificialisation des
territoires. Une croissance demographique au sein de communes peu denses (zones rurales disper-
sees de la carte 3) et donc plus frequemment faiblement equipeées en services et en emploi (Charlier,
2023) peut étre considéree comme une caractéristique de la dimension « dispersion » de l'etalement

3% D'autres indicateurs d'etalement urbain peuvent étre produits comme cela a ete inventorie par Wilmotte (2020) et en utilisant
d'autres referentiels geographiques, en fonction notamment de l'enjeuinvestigué. Charlier et Reginster (2022) ont par exemple
utilise une typologie du territoire basee a la fois sur lurbanisation morphologique et fonctionnelle des tissus residentiels mais
aussi sur l'accessibilite geographique bas carbone/basse energie aux lieux bien equipées en services.

3t Voir a ce sujet la fiche statistique de [IWEPS : https.//www.iweps.be/indicateur-statistique/taux-daccroissement-de-la-
population/

# Les mouvements migratoires ont lieu non seulement entre communes wallonnes de differents types (urbaines, periur-
baines, rurales) mais aussi avec les deux autres regions de Belgique et avec d'autres pays (voir sur ces sujets : Charlier et aL.,
2019 ; Charlier et al, 2016) mais aussi les fiches statistiques de ['I\WEPS dont : https.//www.iweps.be/indicateur-statistique/mi-
grations-internes-externes-dans-les-communes-wallonnes/
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urbain car elle augmente les distances(-temps) a parcourir par les populations/menages et favorise
generalement la dépendance a la voiture.

L'evolution demographique des six types de communes est reprise a la figure 10. Les batonnets en
rose representent la population en 1977 et 'extension en vert représente les gains ou pertes de po-
pulation entre les 1°" janvier 1977 et 2024 (avec mention chiffree de 'evolution relative de la popula-
tion pour ce type de communes). Sur cette période, la population de Wallonie francophone a connu
une croissance de 462 222 habitants, soit +14,7 %. Seules les communes d'agglomeration ont perdu
de la population (-3,2 %) mais restent le groupe le plus peuplé (21 communes qui rassemblent 32,5 %
de la population en 2024 (38,5 % en 1977). La plus forte croissance relative et absolue a pris place
dans les 100 communes de la catégorie « zone rurale dispersee » avec environ +174 000 habitants
(+36,0 %), mettant en evidence un phenomene de diffusion des populations sur le territoire, puisque
ce groupe ne representait en 1977 que 15,3 % de la population. Ce groupe rassemble a present 18,2 %
de la population de Wallonie francophone. Les communes « villes denses », qui sont des communes
ou la majorite de la population habite dans le noyau urbain central de la commune, telles qu'Arlon,
Tournai, Lessines, Soignies, Nivelles, Braine-l'Alleud, Ottignies-LLN, Gembloux, Andenne et Huy33
ont egalement connu une croissance elevee sur cette periode, mettant donc en evidence aussi une
certaine concentration de la population dans ces communes. En nombre absolu, les zones périur-
paines qui s'etalent autour des agglomerations ont egalement absorbe une part non negligeable de
la croissance demographique et ont ainsi connu une forme d'etalement plus proche des agglome-
rations.

Figure 10 : Répartition et évolution de la population entre 1977 et 2024 selon le degré d'urbanisation
des communes wallonnes francophones
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Source : Statbel et IWEPS, population legale au 1* janvier; Calculs : IWEPS sur la base de Charlier (2023)

33 Pour la liste complete, voir Charlier (2023)
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Les statistiques résumees ici pour la periode 1977-2024 et selon six types de communes represen-
tent des moyennes qui cachent des dynamiques géographiques et temporelles variees, comme le
met notamment en évidence la figure 11 sur l'aspect temporel. Les communes d'agglomeration ont
connu des pertes de populations des années 1970 a 2000 avant de connaitre a nouveau de la crois-
sance. Les communes « villes denses » ont connu des croissances de population non negligeables,
particulierement durant les années 2000. Elles ont capte une part de la croissance wallonne franco-
phone élevee par rapport a leur poids demographique (13,1 % de la population en 1977 et 14,9 % en
2023). Les communes « zones rurales dispersees » ont toujours connu de la croissance sur les diffe-
rentes périodes etudiées en captant une part élevee de la croissance demographique wallonne (plus
de 25 % sur les differentes périodes), alors que ces communes ne représentaient que 15,3 % de la
repartition de la population en 1977.

Figure 11: Répartition de la croissance annuelle de population par périodes entre 1977 et 2024 et
selon le degré d'urbanisation des communes de Wallonie francophone
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Source : Statbel et IWEPS, population legale au 1* janvier; Calculs : IWEPS sur la base de Charlier (2023)

La carte 6 présente les evolutions demographiques a un niveau geographique plus fin (la commune)
et pour une periode plus réecente (2014-2024). Elle confirme cette tendance, a savoir que les com-
munes qui connaissent les plus fortes croissances demographiques relatives ces dernieres annees
sont des communes a vocation résidentielle dominante, des communes peu denses et peu equi-
peées et donc dépendantes d'autres communes pour l'acces a l'emploi et aux services. En particulier,
il s'agit de communes de plus en plus éloignées des deux grands poles d'emploi de Bruxelles et
Luxembourg-Ville. Ces localisations des peuplements impliquent généralement de plus grandes
distances a parcourir quotidiennement et favorisent frequemment lusage de la voiture. Cette ten-
dance est a mettre en relation avec les couts relativement faibles de la mobilite en voiture et les
disponibilites foncieres encore relativement abondantes et ‘meilleur marche” dans ces communes.
Les evolutions absolues mettent en evidence une croissance au sein de plusieurs communes bien
equipees en services telles que de grandes villes comme Mouscron, Mons, La Louviere ou Namur
ou des communes avec des villes moyennes comme Soignies, Tubize, Nivelles, Wavre, Gembloux,
Andenne, Arlon.

Regards Statistiques de l'I\WEPS n"12 @
Artificialisation, etalement urbain et disponibilites foncieres : ou en est la Wallonie ?



Carte 6 : Evolution de la population absolue et relative entre 2004 et 2024 - communes

Evolution de la population
2014-2024
Wallonie : +115 958 hahitants ; +3,2%
[ Arrondissement
Evolution absolue de la population
1
S 10
- 100
e 1000
Evolution relative de la population 2014-2024 (%)
Bl -88--25
-24-00
01-25
o 2,6-50 0
51100 —
I 10,1 - 150
I 15.1- 174

Auteur : INEPS, 2024 ; Sources : Stathel

2014-2024 (en vert positif; en bleu négatif)

En complement, l'etalement urbain résidentiel peut egalement etre approche via des quantites de
terres artificialisees mesurées a un niveau infraregional. Cela a éte realise selon le degre d'urbanisa-
tion des communes a la section 4.3.

Analyser les évolutions demographiques ou d'urbanisation a l'échelle des communes donne une
premiere idée des processus d'étalement urbain a l'échelle wallonne. Cependant, au sein des com-
munes, les tissus residentiels existants sont varies en termes de densite de logements (urbanisation
morphologique) et d'equipements en services a la population ou en emploi (urbanisation fonction-
nelle). Pour mieux cerner les dynamiques et mettre par exemple l'accent sur l'enjeu de l'accessibilité
a des services a la population, il est donc utile d'étudier les nouvelles localisations a des échelles
infracommunales.

52, MESURES DE L'ETALEMENT URBAIN RESIDENTIEL PAR RAPPORT AUX CEN-
TRALITES DU SDT

Le SDT-2024 (p. 17) propose une definition de « l'etalement urbain residentiel ». Il s'agit d'un « pro-
cessus d'expansion urbaine induit par une artificialisation diffuse de terres caracterisee par un éloi-
gnement de la fonction residentielle aux centralites, une faible compaciteé et une faible intensité des
activités humaines. »

Un des principes de mise en ceuvre du SDT-2024 (SA2.P2, p. 52), qui est central dans la mise en
ceuvre de l'optimisation spatiale, est le suivant : « La création de nouveaux logements se fait en limi-
tant l'étalement urbain et ses impacts. Pour y concourir, les centralités accueilleront au moins 3 nou-
veaux logements sur 4 a l'horizon 2050. » Des trajectoires par bassins d'optimisation spatiale sont
proposeées pour y arriver. Ce principe vise non seulement a reduire « l'étalement urbain residentiel »,
mais aussi a « permettre au plus grand nombre un acces aisé aux services et pour optimiser l'utilisa-
tion des equipements. »
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Cette section analyse des statistiques sur l'etalement urbain résidentiel au regard de cette disposition
du SDT et par rapport au réferent spatial des « centralites du SDT-2024 » (voir encadre 2). Les indi-
cateurs sont construits d'une part a partir de la localisation des logements (données décrites dans la
section 3.2), et d'autre part a partir de la localisation de la population au lieu de domicile (donnees
décrites dans la section 3.3).

521. Selon la localisation des logements

L'étalement urbain residentiel entre 2011 et 2023 peut étre mesure via la repartition des logements
par type dans ou hors d'une centralite du SDT-202434,

Selon les chiffres du cadastre au 1°" janvier 2023 (SPF Finances/AGDP) et les calculs de 'IWEPS, les
centralités du SDT accueillent 59,3 % des 1 744 220 logements de Wallonie francophone (41 % des
maisons + 15 % des logements en appartementss® + 3 % des autres types de batiments, voir tableau
3). Ce sont donc 1,034 million de logements qui peuvent étre consideres comme localisés au sein
d'un tissu bati non disperse, a proximité d'une desserte en transport en commun satisfaisante et/ou
de services de base. A linverse, 40,7 % des logements recensés au cadastre sont situés en dehors
d'une centralite.

Les 40,7 7% de logements situes en dehors des polaritées concernent pour 36 % des maisons et pour
3 % des logements en appartements. 84 % des logements en appartements en Wallonie franco-
phone sont localises dans les centralités.

Les centralites urbaines de poles rassemblent la plus grande part de logements (42 %) et la plus
grande part de logements en appartements. Environ 30 % des logements sont des appartements
dans les centralités urbaines de pole. Environ 48 % des maisons sont situées hors des centralités ou
a peine 10,6 % des logements sont en appartements.

Tableau 3 : Estimation de la répartition du stock de logements (au 1°" janvier 2023) selon le type de
centralités (SDT) et le type principal de logements™ - Wallonie francophone

Logements en apparte-

Situation Logements totaux Maisons

Stock au e

Nombre  Répartition Nombre Répartition Nombre Répartition

01/01/2023 o o °
logements (%) logements (%) logements (%)

Centralites
urbaines de 742 150 42,5 % 483 299 35,9 % 220 605 701 %
pole
Centralites . o o
Urbaines 97 227 56 % 73 674 55 % 18 922 6,0 %
Centralites 5 o o
villageoises 104 360 11,1 % 159 642 11,9 % 25 994 83 %
Total cen- o ° °
tralités 1033737 59,3 % 716 615 533 % 265 521 84,4 %
Total hors & ° °
centralités 710 483 407 % 627 840 467 % 49 109 15,6 %
Total loge- o ° °
ments 1744 220 100,0 % 1344 455 100,0 % 314 630 100,0 %

Source : SPF Finances/AGDP, donnees issues du cadastre au 1¥" janvier 2023 ; SDT et IWEPS ; Calculs : IWEPS. "Note : classi-
fication des logements issue de la Statistique cadastrale du Parc de batiments de Statbel

34 En attendant un decoupage adopte par les communes dans leur schema de developpement communal (SDC) ou pluri-
communal (SDP)

3 Pour cet indicateur, les logements sont classés selon la classification de Statbel en maisons, appartements, maisons de
commerce et autres batiments. Cette classification des logements est issue de la Statistique cadastrale du Parc de batiments
de Statbel
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La repartition du stock de logements dans ou hors des centralités peut s'analyser par commune (voir
carte 7). Une premiere carte (voir carte Q) permet de caractériser les communes selon la repartition
de leur stock de logements au 1*" janvier 2023 dans les differents types de centralités. Le fait que 165
communes aient moins que la moitie de leurs logements dans des centralités est le resultat de plu-
sieurs facteurs dont la faiblesse de lieux centraux equipes en services sur leur territoire (qui peut étre
notamment lie a un déclin historique de ces services dans certaines localites) et l'eparpillement des
logements (étalement urbain residentiel).

Carte 7: Typologie des communes de Wallonie francophone selon la répartition de leur stock de
logements au 1*" janvier 2023 dans les différents types de centralités

Typologie des
communes selon
la répartition des logements
dans les différents types de
centralités du SDT-2024

1 Province
| Commune
Typologie des communes selon la répartition des logements (2023)
I Plus de 50% de logements en centralités urbaines de pble (48}

[ Entre 40 et 50% de logements en centralités urbaines de pble (5)

[ Plus de 50% de logements en centralités urhaines (19)

[ Entre 40 et 50% de logements en centralités urbaines (4) . 0 ©
[ Plus de 50% de logements en centralités villageoises (12) [ — T
[ Commune avec moins de 50% de logements en centralités (165)

Auteur : WEPS, 2024 ; Sources : SPF-Finances/AGDP, SDT (2024), calculs IWEPS

De maniére plus globale, on peut egalement cartographier la part de ce stock localise dans les cen-
tralités par commune (voir carte 8) sachant que la valeur pour la Wallonie francophone est de 59,3 %.
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Carte 8 : Part du stock de logements au 1" janvier 2023 dans les centralités du SDT-2024 - Wallonie
francophone

Part de logements dans
les centralités du SDT-2024

[ Province
Part de logements dans les centralités SDT au 0110112023
3,8% - 10,0% (7
10,1% - 25,0% (74)
I 25.1% - 50,0% (83)
I 50,1% - 75,0% (51 t|'—lt":2|c:m.
I 75,1°% - 99,5% (28)

Auteur : IWEPS, 2024 ; Sources : SPF-Finances/AGDP, SDT (2024), calculs IWEPS

Le stock de logements au 1¥" janvier 2023 peut étre comparé geographiquement au stock au 1°" jan-
vier 2011 pour mesurer 'évolution recente de la creation nette de logements dans les differents types
de centralités et en dehors (voir tableau 4). Lors de ces douze ans, environ 55 % des logements créés
nets l'ont été dans les centralités et donc 45 % en dehors. La répartition du stock evolue cependant
plus favorablement dans les territoires hors des centralités car la part de logements créés nets (45 %)
y est plus elevee que la part du stock existant en 2011 (40 %).

Tableau 4 : Estimation de l'évolution de la répartition du stock de logements entre le 1°" janvier 2011
et le 1°" janvier 2023 selon le type de centralités (SDT) - Wallonie francophone

Situation au 01/01/2011 Situation au 01/01/2023 Répartition

Localisation . o~ : o~ Solde du solde
Nombre Répartition Nombre Répartition 2023-2011
o 2 2023-2011

logements (%) logements (%)
Centralites
urbaines de 676 387 43.2% 742 150 425 % 65763 37.0%
pole
centlies 86 946 56 % 7 227 56 % 10281 58 %
urbaines 9 e 9 e e
Centralites . o .
villageoises 173274 11.1% 194 360 11,1% 21086 11,9%
Total centra-
Ry 936 607 59,8 % 1033737 59.3 % 97130 54,6 %
Total hors o o °
centralites 629 776 40,2 % 710 483 40,7 % 80 707 45,4 %
;oet?isloge— 1566 383 100,0 % 1744 220 100,0 % 177 837 100,0 %

Source : SPF Finances/AGDP, données issues du cadastre aux 1¥" janvier 2011 et 2023 ; SDT et IWEPS; Calculs IWEPS. "Note :
classification des logements issue de la Statistique cadastrale du Parc de batiments de Statbel
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Par rapport au stock existant en 2011, c'est surtout dans les centralités urbaines et villageoises que
le nombre de logements construits sur cette période 2011-2023 a eté legerement plus éleve, ce qui
est plutot positif par rapport a l'objectif du SDT de renforcer ces lieux.

Plus de 90 % de la creation nette de logements en centralités est du au développement de loge-
ments en appartements. Cette part tombe a 35 % hors des centralites.

Selon les communes et la taille de leurs centralites, la part de logements localisés en centralites et
construits recemment en centralités est evidemment fort variable (voir carte 9).

Carte 9 : Répartition de la croissance du stock de logements entre le 1°*" janvier 2011 et le 1°" janvier
2023 selon la commune et la localisation dans ou hors d'une centralité SDT-2024 - Wallonie fran-
cophone

Logements créés
entre 2011 et 2023
selon la localisation dans
ou hors d'une centralité du
SDT (2024)

[ Province

I en centralité
[ hors d'une centralité
Solde logements 2011-2023

8.400

4.200
@E 69
[ Moins de 3 logements sur 4 créés en centralité entre 2011 et 2023 (220)
[ Plus de 3 logements sur 4 en centralités entre 2011 et 2023 (33)

Auteur : IWEPS, 2024 ; Sources : SPF-Finances/AGDP, SDT (2024), calculs IWEPS

Une autre approche qui permet des analyses sur de plus longues périodes consiste a analyser le
stock de logements selon l'année de construction du batiment.

La figure 12 reprend une repartition du stock en pourcentage selon l'année de construction du bati-
ment du logement depuis 1950 jusque 2023 et selon le type de logement®. Elle donne une estima-
tion de la production de logements construits par annees3” dans (IN) et hors (OUT) des centralites du
SDT-2024. Elle montre la baisse relative dans les centralités entre 1950 et 1985, avec, a partir de 1984,
une plus grande proportion de « logements construits » hors des polarites. Ce n'est qu'a partir de

3 pPour cet indicateur, les logements sont classés en deux catégories selon quiils sont situés sur une parcelle qui accueille
plusieurs logements (appartement) ou un seul (maison). Les maisons correspondent donc aux logements recenses sur des
parcelles-plan cadastrales n'accueillant qu'un seul logement et le plus generalement un seul menage. Les logements repris
au cadastre concernent les residences principales, mais ils peuvent egalement inclure des residences secondaires ou des
logements de vacances.

371l s'agit d'une estimation car les calculs se font sur la base du stock de logements/batiments existant au 1% janvier 2023 tel
que renseigne par le cadastre et sur la base de l'annee de construction du batiment dans lequel se trouve ces logements. On
parle ici de «logements construits ». De méme, le réferentiel geographique des centralités a ete defini sur la base d'une
situation de 2020 qui ne correspondait pas a l'etat du territoire dans les annees precedentes analysees.
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2008 que la proportion dans et hors des polarites se réeequilibre aux alentours des 50 %, hotamment
grace a une plus forte production de logements en appartements dans les centralites. Cette part de
logements en appartements a continué a croitre jusqu'a nos jours que ce soit en centralités ou en
dehors. Ces résultats mettent en évidence que depuis 2001, il y a eu une reprise de la production
de logements en centralités par rapport a la production totale de logements sur le territoire mais
que celle-ci tend a stagner vers 50 % depuis 2008. Ils mettent aussi en évidence limportance des
developpements residentiels, toujours en cours, hors des centralités et donc frequemment dans des
lieux peu denses, faiblement equipées en services de proximite et en transports en commun.

Figure 12 : Répartition du stock de logements (au 1°" janvier 2023) selon l'année de construction du
batiment, le type de logement et la localisation dans (IN) ou hors (OUT) d'une centralite du SDT-
2024 - Wallonie francophone

100%
90%
80%
70%
60%

50%

40%
30%
20%
10%

0%

B IN : maison unifamiliale IN : appartement

B OUT : maison unifamiliale OUT : appartement
Source : SPF Finances/AGDP, données issues du cadastre au 1*" janvier 2023 SDT et IWEPS ; Calculs IWEPS

5.2.2. Selon la localisation de la population au lieu de domicile

Au niveau de la population et des ménages (au lieu de domicile)3®, sa répartition est fort proche de
celle des logements. Les centralites rassemblent au 1° janvier 2023 56,7 % de la population et 58 %
des menages de WWallonie francophone (voir tableau 5).

3 Source : Statbel, population légale géolocalisée au 1% janvier ; voir section 3.3.
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Tableau 5 : Répartition de la population et des ménages (au 1°" janvier 2023) selon le type de cen-
tralités (SDT-2024) — Wallonie francophone

Répartition popula- Répartition ménages
tion 2023 2023

Population 2023

Centralites urbaines o .
de pole 1429 599 39.7 % 41,3 %
Centralites urbaines 201108 56 % 56 %
Centralites villa- 5 o
geoises 412 503 11,5 % 112%
'll_'qtal dans les centra- 2043 210 56.7 % 58.0 %
ités

Total hors centralités 1558 982 433 % 42,0 %
Total géolocalise 3601198 100,0 % 100,0 %

Source : Statbel, population geolocalisée au 1°" janvier 2023 ; SDT et IWEPS; Calculs IWEPS; Note : au 1°" janvier 2023, 994
habitants n'ont pu étre geolocalises.

Entre le 1°" janvier 2011 et le 1°" janvier 2023, la population de Wallonie francophone a connu une
croissance de 4,4 %. LL'évolution de la population depuis 2011 montre que les territoires hors des cen-
tralités connaissent une croissance plus poussee que les territoires au sein des centralités que ce
soit en nombres absolus ou relatifs. Alors qu'ils ne représentaient que 42,8 % de la population en 2011,
les territoires hors centralités ont capte 55 % de la croissance demographique wallonne entre 2011 et
2023, C'est egalement le signe d'un certain etalement urbain.

L'approche étudiee ci-dessus est assez binaire puisque l'analyse tient compte de l'évolution des
logements et de la population dans ou en dehors du referentiel geographique des centralites du
SDT, sans tenir veritablement compte de la distance(-temps) a parcourir par les populations pour
acceder a des lieux centraux plus ou moins bien equipes en services/emploi. Differentes analyses
plus precises a ce sujet sont reprises dans Charlier et Reginster (2022) ou dans la fiche de develop-
pement territorial de [ODT-IWEPS39. Elles mettent en evidence que les tissus résidentiels peu equi-
pes en services sont ceux qui ont connu les plus fortes croissances relatives de population entre
2011 et 2021. Ces espaces ont participe a 56,1 % de la croissance démographique wallonne sur cette
période alors qu'ils n‘accueillent que 44,0 % de la population en 2021 Les principales villes (degré 1)
ont connu une croissance d'a peine 1,4 %. Les lieux centraux bien equipés en services, a savoir les
polarités de degre I-II-lll, ont accueilli pour leur part 29,0 % de la croissance de la population wal-
lonne. Cette croissance s'est surtout faite dans les petites villes (degré Il et llI). Les territoires qui sont
les plus éloigneés des lieux equipés en services et qui rassemblent a peine 6,4 % de la population
wallonne en 2021 ont capte 9,6 % de la croissance demographique, en majeure partie hors des cen-
tralites.

39 https.//www.iweps.be/projet/developpement-territorial-wallon-fiches/
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6. Disponibilités foncieres résidentielles

Depuis une trentaine d'années, l'urbanisation du territoire wallon s'effectue en respectant le plan
d'affectation du sol que constitue le plan de secteur®°. Les zones d'habitat et zones d'habitat a ca-
ractere rural sont, d'apres le CoDT (articles D.ll.24 et 25), les zones du plan de secteur destinées prin-
cipalement a l'habitat. En 2017, le CoDT a déefini une nouvelle zone qui a aussi une vocation principale
a accueillir 'habitat : la zone d'enjeu communal (ZEC) (article D.I.35). Au 1°" janvier 2023, aucune zone
d'enjeu communal n'était encore inscrite au plan de secteur4.

Les zones d'habitat et zones d'habitat a caractere rural (hommeées ici « zones d'habitat ») s'urbanisent
d'annee en année, reduisant l'offre fonciere pour ['habitat et pouvant ainsi créer des tensions sur les
marches fonciers dans les zones ou la demande en logements est forte. Ailleurs, 'offre fonciere
abondante et moins cheéere favorise l'étalement urbain (voir sections 4 et 5).

Grace au plan parcellaire cadastral du SPF Finances (voir section 3), les parcelles considerées
comme disponibles sont identifiees et cartographiees ; elles sont ensuite croisees avec les limites
vectorielles des zones urbanisables du plan de secteur a la méme date (1" janvier de l'annee con-
cernee) a l'aide d'un logiciel de SIG. L'analyse de ce croisement a une echelle geographique fine doit
s'effectuer avec prudence en raison notamment de 'échelle cartographique de réference du plan
de secteur (1/10 000°). Plus de details sur la methodologie sont disponibles dans une fiche metho-
dologique®.

Le taux d'offre fonciére théorique peut etre calcule en croisant ces couches geographiques. Il s'agit
du rapport entre les terrains non artificialisés situés dans les zones d'habitat et les zones d'enjeu
communal et la superficie totale de ces zones au plan de secteur+.

La carte 10 présente le taux d'offre fonciére potentielle théorique des communes au 1°" janvier 2023.

Cette offre fonciere est une offre potentielle théorique et non effective puisqu'il se peut que certaines
parcelles ou certains morceaux de parcelles :

e soient soumis a des contraintes physiques fortes a l'urbanisation (pente du terrain, zone inon-
dable, site karstique..);

e soient inaptes a une construction residentielle (parcelles trop petites ou inaccessibles par
exemple)#:

e ne soient pas en vente car leur propriéetaire ne le veut pas (rétention fonciere) ;
e soient soumis a des outils communaux qui y limitent L'urbanisation4.

Ces differentes raisons rendent plus difficile la mesure d'une offre effective qui correspond a l'offre
réeellement disponible a un instant t. Certaines peuvent cependant étre estimees grace a des don-
nees geographiques permettant de caracteriser le potentiel foncier (Defer et al., 2022 ; Berger et al.,

4° pour plus de détails sur le plan de secteur, voir l'introduction

41 Au 1% janvier 2024, il y en a mais les donnees sur les disponibilites foncieres a cette date ne sont pas encore disponibles.

42 Pour plus d'informations sur la construction de cet indicateur, voir fiche methodologique : https.//www.iweps.be/wp-con-
tent/uploads/2022/11/NoteMethodologiquelWEPS_ODT_TNUZU_v2022_1.pdf

43 Cette superficie totale affectée principalement a l'habitat peut donc se scinder en deux parties : des parcelles considérées
comme urbanisées ou artificialisees et des parcelles considerees comme non encore urbanisees ou artificialisees. Ces der-
nieres constituent l'offre fonciere theorique.

44 Le croisement geographique dans un logiciel de SIG du parcellaire cadastral avec le zonage residentiel du plan de secteur
implique la creation de morceaux de parcelles de petite taille, principalement dans les fonds de terrain par rapport a la voirie.
En plus d'étre souvent de petite taille, ces terrains non artificialises sont frequemment inaccessibles depuis la voie publique.
4 Par exemple, un schema d'orientation local (SOL, voir CoDT Art. D.ll.11) qui couvre une zone d'habitat au plan de secteur
peut localiser sur sa carte d'orientation un espace vert public, étant donne que la zone d'habitat "doit aussi accueillir des
espaces verts publics ' (art. D.ll.24 et 25 du CoDT). Ceci limitera l'urbanisation, tout en restant conforme a la destination de la
zone au plan de secteur.
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2019) ou grace a des traitements SIG. Le phenomene de rétention fonciere reste cependant tres
difficile a estimer. Certaines sous-regions pourraient ainsi disposer d'une offre potentielle abondante
mais étre plus restreintes en offre effective.

Carte 10 : Taux d'offre fonciere potentielle théorique en zones d’'habitat et zone d’enjeu communal
au plan de secteur (1°" janvier 2023)

Taux d'offre fonciére
en zones d'habitat et zone
d'enjeu communal

Wallonie FR : 28,9% - 50 500 ha

[ Province
Communauté germanophone (DG)
Taux d'offre fonciére potentielle en zones d'habitat et zone d'enjeu communal

Auteur ; IWEPS, 2023 ; Sources : SPF FinancesIAGDP, SPW TLPE, calculs IWEPS

[179-200 au plan de secteur au 01/0112023 (%)

[1201-300

I 30,1-40,0 H i ":‘m
Il 40,1- 50,0

I 50,1-56,6

Au 1*" janvier 2023, Ll'offre fonciere potentielle théorique destinée a l'habitat en Wallonie franco-
phone est estimée a environ 50 500 ha, soit 28,9 % du total des zones destinées a l'habitat du plan
de secteur (pour l'ensemble de la Wallonie, le total s'éleve a 53 260 ha, soit 29,5 %). La carte 10
montre que les zones d'habitat de certaines communes présentent moins de 20 % des terrains non
artificialises (en jaune sur la carte). Il s'agit notamment de certaines communes urbaines centrales et
leurs agglomerations ou banlieues proches telles que Liege, Charleroi et Mons, de communes de
lagglomeration et de la banlieue bruxelloises et de leur prolongation le long de l'axe autoroutier RO-
E19 vers Mons (Nivelles, Seneffe, La Louviére). Un autre axe venant de Bruxelles est visible le long
de lautoroute E429 vers Tubize. Les communes qui presentent moins de 30 % de disponibilites fon-
cieres sont essentiellement situees au nord du sillon Sambre-et-Meuse, surtout dans un triangle
compris entre Bruxelles, Namur et Mons mais aussi dans la zone dinfluence de Luxembourg avec
Arlon et quelques communes voisines (Etalle, Virton, Aubange).

Au total, pres de 44 % de l'offre fonciere theorique pour la réesidence se trouve dans les communes
classées « zones rurales dispersées » selon les types de communes DEGURBA (voir carte 3) et 18,8 %
dans les zones suburbaines/peériurbaines, donc relativement decentrees des lieux equipes en ser-
vices (tableau 6). Les taux d'offre fonciere théorique sont egalement les plus eleves dans les zones
rurales dispersees.
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Tableau 6 : Taux d'offre fonciere potentielle théorique en zones d'habitat et zone d'enjeu communal
au plan de secteur et selon le type de communes DEGURBA (1°" janvier 2023)

Offre fon- , " Zones d’habitat .

ZEC (ha) (ha)
Agglomeération 5675 11,2 % 30 935 183 %
Ville dense 4 165 83% 20 569 202 %
Ville semi-dense 3970 7.9 % 14 176 28,0 %
Zone suburbaine/pé- o o
riurbaine 9499 188 % 36 518 26,0 %
Village(s) 5013 9.9% 15 910 31,5 %
Zone rurale dispersée 22157 43.9 % 56 407 39.3 %
Total général 50 479 100,0 % 174 516 28,9 %

Source : SPF Finances/AGDP, donnees issues du cadastre au 1 janvier 2023 ; SPW Territoire, plan de secteur vectoriel au 1
janvier 2023 IWEPS ; Calculs IWEPS

Les disponibilites foncieres en zones d'habitat sont actuellement largement des terres agricoles, a
pres de 90 % selon les chiffres du cadastre (26 % de terres arables et cultures permanentes et 64 %
de prairies). Les 10 % restants sont constitues de foréts et espaces semi-naturels.

Concernant les contraintes a la construction, parmi ces 50 479 ha, 1277 ha, soit 2,5 %, sont localises
sur des versants avec une pente supérieure a 30 degres ou dans une zone d'aléa éleve d'inonda-
tions4®. En tenant compte d'une série de contraintes physiques ou juridiques plus larges, les analyses
de Berger et al. (2019) mettaient en evidence que 9 % du potentiel etait soumis a une forte contrainte.

Une attention particuliere doit étre apportée a ces terrains considéerés comme terrains destinés a
'urbanisation selon le plan de secteur, mais dont une possible urbanisation implique des risques plus
OuU Moins prononces, surtout dans un contexte de dereglements climatiques et environnementaux*’.
Les travaux récents sur le bassin versant de la Vesdre (Studio Paola Vigano et al., 2023), particuliere-
ment touche par les inondations de juillet 2021, montrent les enjeux de ces territoires vulnérables et
proposent des pistes d'évolution et des recommandations pour des politiques foncieres adaptees,
dont des révisions du plan de secteur pour rendre non urbanisables certaines zones actuellement
destinees a l'urbanisation.

Par ailleurs, parmi les 50 479 ha de potentiel foncier theorique, 79 % se situent en dehors des cen-
tralites du SDT. Il y a donc un risque que ces terrains soient artificialises d'ici a 2050 et méme apres.
Au sein des centralités, il reste au 1°" janvier 2023, environ 10 700 ha d'offre fonciere en zones d'’ha-
bitat ou ZEC.

Entre 2013 et 2023, le potentiel foncier théorique en ZH et ZEC a baissé de 47,9 km? (alors que sur la
méme période, les zones d'habitat au plan de secteur ont cru de +2,4 km? suite a des révisions du

4 |es sources des données géographiques correspondant a ces contraintes sont des couches de référence issues du geo-
portail de la Wallonie. Il s'agit de la couche qui identifie les versants dont la pente est supérieure a 30 degres (2006) et des
couchesissues de la cartographie de l'alea d'inondation, etablie pour les quatre districts hydrographiques, qui a ete approuvee
par le Gouvernement wallon en date du 4 mars 2021 (MB : 24/03/2021)

4 Le SDT-2024 (p. 21) precise bien que « la multiplication des phénomeénes climatiques extrémes (secheresses, inondations,
tempétes) et la gravite de leurs impacts sur le territoire wallon, sur ses habitants et sur leurs moyens de subsistance confirme
que la Wallonie doit limiter les consequences néegatives des changements et doit renforcer sa resilience par des mesures de
prevention et de gestion des risques. » et consacre un objectif specifique a ce sujet : SA5 - Réduire la vulnérabilité du territoire
et de ses habitants aux risques naturels et technologiques et a l'exposition aux nuisances anthropiques. Un des principes de
mise en ceuvre consiste a tenir compte des risques pour reviser le plan de secteur.
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plan de secteur). Le rythme auquel se comblent les zones d'habitat du plan de secteur est lie a la
consommation de terres par la résidence mais aussi par les fonctions qui laccompagnent et/ou qui
sont compatibles a la zone d’habitat, notamment des services et équipements dont les espaces pu-
blics (voiries..).

Notons qu'il se peut que des modifications du potentiel foncier d'une annee a l'autre aient lieu suite
a des revisions du plan de secteur augmentant/diminuant les zones destinées a 'habitat ou suite a
des redecoupages de terrains au cadastre, sans pour autant qu'il y ait eu des processus dartificiali-
sation ou de deésartificialisation.

Par ailleurs, les zones d'améenagement communal concerte du plan de secteur peuvent egalement
étre mises en ceuvre pour 'habitat4®. L'offre potentielle théorique est estimée dans ces zones a
15 900 ha en Wallonie francophone au 1" janvier 2023 (16 440 ha pour l'ensemble de la Wallonie).

48 | n'est cependant pas possible a ce stade de tenir compte des superficies de ZACC mises en ceuvre pour 'habitat en
Wallonie. Elles sont donc considérees ici comme un potentiel foncier, uniquement a partir de leur déelimitation au plan de
secteur.
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7. Focus sur un facteur déterminant: pers-
pectives de population et de menages

Sur les quinze dernieres années (2008-2023), la Wallonie a connu une croissance de population de
+226 672 habitants et de +135 244 meénages prives, soit une moyenne de +9 016 menages par an (Voir
tableau 7). Pour les quinze prochaines annees (2023-2038), le Bureau fedéral du Plan (en février
2024%°) estime une croissance de population bien plus faible d'environ +g2 300 habitants. De méme,
il estime que le nombre de ménages privés augmenterait d'environ 115 082 unités de 2023 a 2038,
tendance egalement a la baisse. Ces perspectives peuvent étre traduites, avec prudence®®, vers des
besoins potentiels en logement. Répondre a cette croissance estimee du hombre de menages pri-
ves implique la mise sur le marché d'environ 7 700 logements par an pour les quinze prochaines
années (voir tableau 7). Suivant ces perspectives toujours, a partir de 2031, la croissance du nombre
de meénages devrait ralentir plus fortement jusque 2050.

Tableau 7 : Statistiques des quinze derniéres années et perspectives de population et de ménages
en Wallonie (Bureau fédéral du Plan, février 2024)

Ménages par an
(moyenne)

Année Population Ménages privés

Statistiques Statbel et Registre National

2008 3456 356 1490 370
2023 3681575 1623 487
Solde 2008-2023 225 219 133 117 +8 874
2038 3773868 1738569
2050 3787021 1773487
Solde 2023-2038 02 293 115 082 +7 672
Solde 2023-2050 105 446 150 000 +5 555

Source : 2007-2023 : observations, Statbel et calculs BFP; 2038-2050 : Perspectives, BFP et Statbel, février 2024.

Spatialement, les perspectives demographiques du Bureau federal du Plan (fevrier 2024, carte 13)
donnent une idee de la croissance de la population et des meénages par arrondissement qui peut
étre attendue sur la base d'un scenario d'evolution tendancielle.

49 Bureau federal du Plan (BfP) - Statbel, 2024. Perspectives demographiques 2024-2071. Population et menages. Revision a
la baisse de I'hypothese de fecondite a long terme. Fevrier 2024, 4 p. Ces perspectives de population et de ménages sont
etablies par annee, age et sexe, ainsi que types de ménages pour les regions et arrondissements belges. Il n'y a pas de
perspectives de menages pour la Communaute germanophone, c'est pourquoi la section 7 présente des chiffres pour l'en-
semble de la Wallonie.

50 Les perspectives de population et de menages ne predisent pas l'avenir. Le scénario propose par le BfP est établi sur la
base des connaissances scientifiques actuelles et sur la poursuite des tendances observees dans des contextes socio-eco-
nomique et demographique donnes. Il s'agit donc de projections tendancielles, c'est-a-dire basees sur les evolutions demo-
graphiques du passe recent. Elles cherchent a tracer les grandes tendances futures en fonction de l'évolution des caractéeris-
tiques par age et par sexe de la population, des situations de menage et des comportements demographiques reellement
observes et attendus, sans tenir compte par exemple du prix et de l'offre en terrains/logements dans les arrondissements
concernés ou encore de politiques particulieres en termes de planification territoriale visant par exemple la limitation de 'éta-
lement urbain. A lechelle de l'arrondissement toutefois, on peut considérer que le logement est une fonction dependante de
la population au contraire de l'echelle locale ou c'est linverse.
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Si une croissance de +7,1 % des menages prives est attendue entre 2023 et 2038 en Wallonie, les
evolutions selon les arrondissements iraient de +2,5 % pour l'arrondissement de Liege a +18,6 % pour
Bastogne. Les autres taux de croissance eleves concernent les arrondissements de \Waremme
(+18,0 %), de Neufchateau (+17,6 %) et de Soignies (+16,9 %). Ces croissances attendues sont a mettre
en relation avec les processus de périurbanisation de plus en plus eloignés autour des métropoles
de Bruxelles (Waremme-Soignies) et de Luxembourg (Bastogne), ou l'offre est encore suffisante et
abordable financierement pour toute une serie de meénages. En parallele avec des taux de crois-
sance, il est important aussi de regarder les chiffres absolus (cercles verts sur la carte 11). Les répar-
titions sont bien differentes d'un arrondissement a l'autre. On constate par exemple que 25 % de la
croissance attendue pour la Wallonie (environ +115 000 menages prives) concerne a peine deux ar-
rondissements : Nivelles (equivalent a la province de Brabant wallon) et Namur.

Carte 11 : Perspectives d'évolution des ménages privés 2023-2038 par arrondissement (BfP, février
2024)

Evolution des ménages privés en Wallonie
2023-2038 : + 115 082 (,7,1%0)
Projections démographiques du

Bureau fédéral du plan (février 2024)
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Auteur : IWEPS, 2024 ; Sources : Bureau fédéral du Plan et Stathel, février 2024
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Afin d'adapter le parc de logements a la demande, il estimportant d'etudier les evolutions probables
selon le type de meénages (voir tableau 8). Les perspectives du BfP (février 2024) mettent en évidence
la poursuite de l'accroissement des petits menages (suite en particuler au vieillissement de la popu-
lation et aux séparations de couples plus fréequentes) deja observe ces derniéres annees® et une
diminution des menages « couples avec enfant(s) ». Les separations de couples impliquent genera-
lement une augmentation du nombre de menages (isoles et familles monoparentales) et donc de
logements necessaires et adaptés aux caracteristiques des nouveaux menages, leur taille pouvant
notamment fluctuer (gardes alternees, recompositions familiales..). Ces évolutions projetees mettent
donc en evidence un besoin en petits logements plutot qu'en maisons unifamiliales de grande taille.
Le stock existant de maisons de grande taille, qui peuvent étre sous-occupeées par certains menages
au depart des enfants, pourrait certainement réepondre a une partie de la demande pour ce type de

5 Pour les evolutions passees et la derniere situation disponible, voir la fiche statistique de [IWEPS : https.//www.iweps.be/in-
dicateur-statistique/nombre-et-taille-des-menages/
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bien dans le futur (renouvellement des occupants) ou étre mieux occupees par de nouvelles formes
de cohabitation (La Mendola, 2022).

La situation propre de chaque arrondissement (a defaut d'avoir des perspectives pour des entites
supracommunales plus adaptées a la mise en ceuvre des objectifs d'optimisation spatiale) doit étre
evaluee, afin d'avoir une idee plus fine des besoins potentiels en differents types de logements, mais
aussi en termes de renouvellement potentiel des ménages occupant le stock de maisons unifami-
liales. Pour les deux arrondissements ou la croissance des ménages attendue est la plus forte en
valeur absolue sur la période 2023-2038, soit Namur et Nivelles, les ménages « couples avec en-
fants » diminueraient et les ménages isolées representeraient plus de 74 % de la croissance estimee
totale des ménages. Une hausse significative des ménages avec enfants est attendue uniquement
pour larrondissement de Soignies. On peut constater une augmentation relative elevee des « autres
types de menages prives » qui incluent entre autres de la cohabitation entre amis ou freres et sceurs,

Tableau 8 : Perspectives de ménages en Wallonie, évolution 2023-2038 par type de ménages

Evolution
Type de ménages 2023 2038 Sl A 2023-2038
observé estimé 2038 estimé T
estimée (%)
Isoles 603 434 702 489 +QQ 055 +16,4 %
Couples sans enfant 358 763 363 868 +5 105 +1,4 %
Couples avec enfant(s) 431639 412 519 -19120 -4,4 %
Familles monoparentales 108 788 214 210 +15 422 +78%
égstfes types de ménages pri- 30 863 45 482 14 619 47.4%
Total 1623 487 1738 569 +115 082 +71%

Source : Perspectives BFP et Statbel, fevrier 2024
‘Note : La categorie « Autres types de menages » contient tous les menages prives qui ne peuvent étre classes dans les
quatre premiers types de menages prives. Il s'agit, par exemple, d'amis qui cohabitent, de freres et soeurs qui cohabitent, etc

En matiere de perspectives, damenagement du territoire et de politique du logement, le vieillisse-
ment de la population meérite egalement une attention particuliere, principalement au vu des ten-
dances annoncees (+195 400 personnes de 65 ans et plus sur les quinze prochaines annees, voir
figure 13). L'offre en logements devra s'adapter, tant au niveau des localisations, notamment pour
faciliter l'accessibilite aux services de ces populations plus vulnerables, qu'au niveau des types de
logements, dans le cadre du maintien a domicile ou du développement de structures specifiques,
par exemple, d'accueil collectif (maisons de repos, résidences-services).
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Figure 13 : Croissance de population observée (2008-2023) et estimée (2023-2038 et 2023-2050) par
grand groupe d'age en Wallonie

300000

249 21
250000 | 225219

195 416
200000

151 848

150000

100000

50000

0

Evolution de la population

-50000
-51455 -51668 -60128

-100000 -83 637

-150000 *
2008-2023 2023-2038 2023-2050

m0-17ans ®m18-64ans Mm65ansetplus MBTotal population
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o oo @ Regards Statistiques de 'IWEPS n"12
° Artificialisation, étalement urbain et disponibilités foncieres : ou en est la Wallonie ?



8. Focus surun element clé : le recyclage ur-
bain et des ressources foncieres

Le recyclage du territoire permet potentiellement de limiter lartificialisation du sol. En effet, une fa-
con de limiter ou d'économiser la ressource fonciere est de recycler celle qui a éte artificialisee.
Plusieurs processus de recyclage sont possibles et peuvent concerner du bati ou du foncier artifi-
cialisé qui ne sont plus utiliseés ou sont sous-utilises.

Deux contributions statistiques sur le sujet sont présentées dans cette section : d'une part, des indi-
cateurs statistiques sur l'évolution des reconstructions ou renovations des logements a partir des
données de permis fournies par Statbel, et, d'autre part, des indicateurs de suivi temporel et geo-
graphique des "friches’, nommees « sites a réamenager » en Wallonie, a partir de linventaire deve-
loppé par la Direction de lAmeénagement Opérationnelle et de la Ville (DAOV) du SPW Territoire
Logement Patrimoine Energie (TLPE).

81 INDICATEURS STATISTIQUES SUR L'EVOLUTION DES RECONSTRUCTIONS
OU RENOVATIONS

L'analyse des donnees de permis de batir fournies par Statbel (voir section 3.4.) permet d'identifier
les autorisations de creations de logements, de suppressions de logements, et de calculer le solde
entre les deux correspondant aux creations nettes. L'ensemble des créations et des suppressions
est comptabilise par Statbel selon les trois types de permis : nouvelle construction, réenovation ou
demolition. La creéation de logements provient de nouvelles constructions et de réenovations. La sup-
pression de logements provient de la renovation et de la démolition. L'analyse de la statistique des
permis de batir permet de connaitre le solde du nombre de logements autorises en rénovation, qui
correspond a la difference entre creations de logements en renovation et suppressions de loge-
ments en rénovation. Il n'est par contre pas possible de mettre en évidence les processus de demo-
lition/reconstruction avec la base de donneées fournie car on ne connait pas la part de nouvelles
constructions ayant eu lieu sur des terrains ou il y a eu demolition (Charlier et Reginster, 2014).

L'indicateur construit et analyse est la part de logements autorises dans le cadre des renovations par
rapport au total net de logements autorises par un permis.

Durant le debut des années 2000, les autorisations de demandes de rénovation de logements dans
le processus de création ont pris de l'ampleur, pour s'élever a un pourcentage supérieur a 20 % et
atteindre un peu plus de 25 % en 2018 et 2019 (voir figure 14). En 2018, la part atteint 26,5 %, ce qui
correspond a la valeur la plus elevee de la série temporelle. La tendance récente est a la baisse par
rapport a ces deux années. En 2021, la part de rénovation s'éléve a 22,1 % (chiffre provisoire pour
2022:20,7 %).

Il est interessant de noter que les demandes de permis pour la creation de logements ont baisse de
2006 a 2016, puis ont connu une legere hausse jusqu'a environ 16 000 logements. L'annee 2020, fort
marquee par la crise de la Covid-19 et de ses consequences, a vu une baisse non negligeable des
demandes, avec un processus de « rattrapage » en 2021.

Regards Statistiques de l'I\WEPS n"12 @
Artificialisation, etalement urbain et disponibilites foncieres : ou en est la Wallonie ?



Figure 14 : Evolution de la part de logements autorisés en rénovation par rapport au total des lo-
gements autorisés en Wallonie (1996-2022)
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Source : Statbel - statistiques sur les permis de batir; Calculs : IWEPS; * Note : année 2022 provisoire car non complete pour
toutes les communes.

Ces indicateurs sont egalement disponibles au niveau local sur le portail Walstat de I'IWEPS dans la
thématique « logement ».

De maniere generale, pour la Wallonie, le « potentiel de densification résidentielle », soit les super-
ficies artificialisees, foncieres et immobilieres, affectees a la fonction residentielle qui sont suscep-
tibles de constituer des gisements pour la production de nouveaux logements a éte estime par Hen-
drickx et Boodts (2022). Cette intensification de l'utilisation des tissus reésidentiels pourrait permettre
d'épargner lartificialisation de terres non encore artificialisees.

8.2. INDICATEURS DE SUIVI TEMPOREL ET SPATIAL DES «SITES A RE-AMENA-
GER » (SAR)

De nombreux sites ont ete artificialises pour l'exercice d'activites (industrielles, agricoles..) qui n‘ont
plus lieu aujourd’hui ou qui ont déménage vers une autre localisation. Ces sites abandonnes mar-
quent de differentes manieres le paysage et l'environnement. Le reaménagement de ces sites est
un enjeu important du developpement territorial car il participe directement au recyclage du terri-
toire,

En Wallonie, la déefinition d'un site a reameénager (SAR) proposee par larticle D.V.1.§1" du CoDT (Code
du développement territorial) est la suivante : « un bien immobilier ou un ensemble de biens immo-
biliers qui a été ou qui était destiné a accueillir une activité autre que le logement et dont le maintien
dans son état actuel est contraire au bon amenagement des lieux ou constitue une destructuration
du tissu urbanisé ».

Ces sites batis ou non comprennent donc des terrains d'anciennes activites economiques, appelés
aussi friches industrielles, mais egalement des sites anciennement affectes a des ecoles, a des ho-
pitaux, a des activites sociales, culturelles ou a destination publique par exemple,
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La mise a jour de linventaire des SAR est une tache complexe vu les difficultes de suivre la situation
sur le terrain, avec des evolutions de rehabilitation aux rythmes variés, et parfois nuancee d'une par-
tie de site a lautre. La Direction de lAménagement Opérationnelle et de la Ville (DAOV) du SPW
Territoire Logement Patrimoine Energie (TLPE) est en charge de cet inventaire.

D'apres la derniere actualisation de l'inventaire des SAR (juillet 2023, ajusté en janvier 2024, inventaire
complet de 2017 a 2023%), 2 058 sites sur l'ensemble de la Wallonie peuvent étre considérés
comme des SAR «de fait »>3. Ils couvrent une superficie de 3 224 hectares, soit 0,19 % du territoire
wallon. La province de Hainaut est celle avec le plus grand nombre de sites et la plus grande super-
ficie avec 1 428 hectares de SAR « de fait » (voir tableau Q). Elle possede donc théoriquement le plus
grand potentiel de recyclage de terrains.

Tableau 9 : Répartition des SAR «de fait » par province (situation au 1°" juillet 2023 - ajustée au 1°
janvier 2024)

. ; Superficie en SAR « de % de la superficie wal-
Provinces Nombre de sites .
fait » (en ha) lonne en SAR
Brabant wallon 108 201 9,0 %
Hainaut 868 1428 44,3 %
Liege 553 779 24.2%
Luxembourg 212 303 122 %
Namur 317 333 10,3 %
Total Wallonie 2058 3224 100,0 %

Source: SPW - Territoire Logement Patrimoine Energie (TLPE) - Direction de lAménagement opeérationnel et de la Ville
(DAQV) : inventaire au 1°" juillet 2023, ajuste au 1*" janvier 2024

Une comparaison temporelle du suivi des SAR sur le territoire wallon est a présenter avec precau-
tion, eétant donne les changements de methodologies pour la construction de l'inventaire et la mise
a jour complexe de celui-ci. Une comparaison avec linventaire complet précédent, datant de 2013-
2015, peut étre réalisée. Ce dernier comptabilisait 2 213 sites, soit 155 SAR de plus que ceux recenses
en 2017-2023. En termes de superficies, l'inventaire de 2013-2015 recensait 3 795 hectares de SAR,
soit 571 hectares de plus que la situation actuelle. Les sites et en particulier les superficies ont donc
tendance a diminuer ces dix derniéres annees sur l'ensemble du territoire wallon.

La plupart des communes wallonnes sont concernées par la présence de SAR (245 sur 262) (voir
carte 12). Certaines sous-regions de Wallonie concentrent davantage de sites. La majorité de ces
sites se situe dans des zones urbaines et périurbaines. En zone rurale, les communes de Saint-Hu-
bert et de Sainte-Ode en province de Luxembourg se partagent un grand SAR de 187 ha : le domaine
d'un ancien aerodrome militaire.

52 Des ajustements de linventaire sont realises régulierement, sur des parties de sites notamment. Les chiffres presentés ici
concernent linventaire complet réalise de 2017 a 2023 par le SPW (juillet 2023) qui a eté ajuste depuis apres des veérifications.
53 La distinction entre SAR « de fait » et SAR « de droit » : tout site d'une ancienne activite a l'abandon et repondant a la defini-
tion du CoDT peut étre considere comme SAR « de fait ». Le SAR « de droit » est un site qui fait l'objet d'un arréte de recon-
naissance d'un perimetre opérationnel officiel. Dans certains cas, cette reconnaissance d'un SAR « de droit » permet d'obtenir
des financements regionaux pour leur acquisition ou reamenagement
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Carte 12: Superficie des SAR «de fait » par commune (situation au 1°" juillet 2023- ajustée au 1°
janvier 2024)
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Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPW TLPE - DAOV, inventaire complet 2017-2023

Les localisations des SAR en Wallonie peuvent étre croisees avec d'autres donnees geographiques.

Selon les calculs de IODT-IWEPS, 79 % de la superficie des SAR de fait, soit environ 2 560 ha, est
situee en zone urbanisable ou ZACC3 au plan de secteur. Il s'agit la d'un potentiel eleve pour d'éven-
tuels projets d'urbanisation permettant d'eviter Lartificialisation de terres agricoles, forestieres ou na-
turelles. L'opportunite de réhabiliter ces SAR pour l'une ou l'autre fonction urbaine doit étre etudiee
selon différents criteres pertinents. 66 % des sites, toutes tailles confondues, recouvrent uniquement
de la zone urbanisable (ou ZACC) au plan de secteur. 9 % des sites sont entierement situes en zones
non urbanisables.

Le potentiel de reconversion peut egalement étre lie a la proximite du SAR d'une centralite du SDT-
2024. Le croisement des périmetres SAR avec les périmetres des centralités met en évidence que
59,0 % des SAR de fait sont partiellement ou totalement dans une centralite Ces SAR représentent
55,6 % de la superficie totale des SAR en Wallonie. 31,7 % de la superficie des SAR, soit 10 203 ha,
sont strictement a linterieur des centralites.

54 Voir l'introduction pour plus de details sur le plan de secteur.
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o0. Conclusions

Ce numeéro de Regards Statistiques rassemble differents chiffres cles sur l'evolution de l'urbanisation
en Wallonie francophone®® (253 communes). Il s'agit des chiffres les plus recents disponibles en sep-
tembre 2024, présentés et analysés en évolution temporelle et, si les données le permettent, distri-
bues a l'echelle locale des communes.

De maniere synthétique, sur la dimension « artificialisation des terres », deux indicateurs de base sont
le taux d'artificialisation (etat) et le rythme d'artificialisation (dynamique). Le taux d'artificialisation cal-
culé au 1¥" janvier 2023 sur la base des donnees du cadastre est compris entre 11 et 16 % du territoire
(selon que l'on considere ou non les terrains non cadastres comme artificialises), soit une superficie
comprise entre 1777 et 2 600 km?. Les terrains utilisés par la fonction résidentielle représentent a
eux seuls environ 6,8 % du territoire. Durant la période de 2000 a 2023, le rythme dartificialisation
nette a été de 13,1 km?2/an (soit 3,6 ha/jour). Durant les années 2000, le rythme d'artificialisation nette
était d'environ 15 km?/an. Il a ralenti fortement entre 2010 et 2015 avec une moyenne de 12,2 km?/an.
Durant les années 2015-2019, il a encore baissé a 10,8 km?2/an. Sur les trois derniéres années, de
2020 a 2022, l'indicateur repart a la hausse avec un rythme de 11,6 km?/an. C'est un changement de
tendance a surveiller et a etudier plus en detail. Depuis 2000, on estime que lartificialisation du ter-
ritoire est due pour au moins 60 % a l'expansion du residentiel, dont la superficie est passee d'environ
880 km?a 1100 km?,

Sur la dimension « localisation/positionnement » de 'etalement urbain residentiel, deux echelles
geographiques d'analyse ont ete utilisees. Les indicateurs mettent en evidence une double tendance
ces dernieres annees : a la fois de concentration au sein de certaines centralites urbaines (dont les
centralités de podle) mais aussi de poursuite de 'éparpillement vu l'accroissement demographique
dans des communes peu equipées en services et en emploi mais aussi en dehors des centralités.

Le mouvement d'intensification résidentielle de certaines centralités est particulierement marque et
se caracterise par un fort developpement d'immeubles a appartements, en particulier depuis le de-
but des années 2010. Sur la période 2011-2023, plus de Q0 % de la creation nette de logements en
centralités SDT est du au développement de logements en appartements. Cette part de création de
logements est beaucoup plus faible hors des centralités puisqu'elle est d'environ 35 %. Cette modi-
fication de l'offre en logements est notamment le reflet de l'évolution de la demande liée a la dimi-
nution de la taille des ménages, due en particulier au vieillissement de la population.

De 2011 a 2023, environ 55 % des logements crees nets l'ont eté dans les centralites et donc 45 % en
dehors. Cependant, la repartition du stock de logements evolue plus favorablement hors des cen-
tralites car la part de logements créés nets (45 %) y est plus elevee que leur part du stock existant en
2011 (40 %). Pour reference, l'objectif du SDT-2024 est que les centralites accueillent trois nouveaux
logements sur quatre a 'horizon 2050. Les perspectives de menages laissent supposer une de-
mande en logements quantitativement moins elevee a lavenir et qualitativement influencee par les
mutations socio-economiques : des logements de petite taille et localisés a proximite des services
seront particulierement nécessaires. Ces tendances possibles concordent avec le renforcement des
centralites souhaité par le SDT. Il est cependant nécessaire de rendre le logement localise en cen-
tralités financierement accessible pour tous.

Les disponibilites foncieres pour lurbanisation étudiees ici correspondent aux parcelles ou parties
de parcelles considerees comme non artificialisees et situées en zones d'habitat au plan de secteur
(offre fonciere potentielle theorique destinée a ['nabitat). Au 1" janvier 2023 en \Wallonie francophone,

5 Pour certaines thematiques abordeées, les statistiques et indicateurs peuvent porter sur lensemble de la Wallonie car il n'est
pas toujours possible d'individualiser les chiffres pour la Wallonie francophone.
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cette offre est estimée a environ 50 500 ha, soit 28,9 % du total des zones destinées a l'habitat du
plan de secteur. Les taux d'offre fonciere theorique sont les plus eleves dans les communes « zones
rurales dispersees », en particulier dans l'est et le sud de la region. Parmi ces hectares de potentiel
foncier theorique, 79 % se situent en dehors des centralites du SDT-2024. Leur urbanisation amplifie-
rait les processus d'etalement urbain dont d'artificialisation avec des consequences economiques,
sociales et environnementales plus ou moins nefastes selon leur localisation (voir figure 2). C'est par-
ticulierement le cas des terrains soumis a des contraintes qui risquent de s'amplifier avec les dere-
glements climatiques et environnementaux.

Enfin, le potentiel de recyclage ou d'intensification des terrains artificialises est eleve, que ce soit
dans les tissus urbanisés résidentiels5® en centralités ou sur des friches (SAR de fait). Par exemple,
environ 2 560 ha de SAR de fait sont situés en zone urbanisable ou ZACC au plan de secteur. Selon
la sequence Eviter-Reduire-Compenser (ERC)?, le SDT-2024 invite a utiliser ces terrains deja artifi-
cialises avant d'envisager lartificialisation de terres agricoles, forestieres ou naturelles.

Les representations a l'échelle communale, si elles sont possibles, mettent en évidence lampleur
des disparités locales, invitant d'une part a la nécessaire adaptation des politiques locales au con-
texte et, d'autre part, a une forme de « solidarité » au sein des « bassins d'optimisation spatiale » pour
atteindre les objectifs de reduction de l'étalement urbain.

D'un point de vue opérationnel, afin que les objectifs et les trajectoires soient adaptés aux enjeux
generaux et spéecifiques a chaque territoire, une priorite peut étre soulignee : l'approfondissement
d'un travail de production de connaissances a l'echelle locale mais aussi supra-communale, multi-
échelles, qui servirait de base pour des echanges multi-acteurs visant la cohésion territoriale a des
échelles géographiques adaptées.

Dans ce document, a travers les differentes sources mobilisees, les explications montrent limpor-
tance de la qualitée des donnees pour le suivi d'une politique, en accord avec les déefinitions des
concepts et des mises a jour frequentes et recentes. Les données issues de la documentation patri-
moniale (ou cadastre du SPF Finances) sont particulierement mobilisees dans les difféerentes sec-
tions de ce document. Elles sont temporellement définies, mises a jour annuellement et leur com-
parabilite temporelle est globalement assuree. Elles souffrent cependant de plusieurs limites, en
particulier pour caracteriser 'utilisation et l'occupation du sol et son évolution, et donc les types d'ar-
tificialisation (impermeabilisation totale des terres, recouvrement par materiaux permeables, identi-
fication des transferts localisés entre types d'utilisation du sol..) et de desartificialisation.

Afin de mieux comprendre l'état du territoire, les dynamiques qui y prennent place et les progres
réalisés vers les objectifs assignes, il est necessaire d'ameliorer les donnees (geographiques) de
base a des intervalles de temps adaptes au suivi des politiques. Elles doivent permettre des analyses
plus en profondeur et une meilleure comprehension des causes de la consommation de terrains non
artificialises et d'évaluer l'efficacité des mesures et des outils mis en place pour lutter contre l'étale-
ment de l'urbanisation. Il s'agit en particulier de ces differents points :

o le rythme dartificialisation brute et le rythme de désartificialisation (ou renaturation) brute,
notamment par lintermédiaire de données sur les transferts entre types d'utilisation du sol;

56 Pour la Wallonie, le « potentiel de densification résidentielle », soit les superficies artificialisées, fonciéres et immobilieres,
affectees a la fonction résidentielle qui sont susceptibles de constituer des gisements pour la production de nouveaux loge-
ments a ete estime par Hendrickx et Boodts (2022).

57 SDT-2024 - SA1P2.: « La maitrise de la consommation des terres s'envisage selon la sequence ERC (eviter, reduire, com-
penser) :eviter laconstruction sur des terrains non artificialisés, reduire les impacts environnementaux de cette consommation
quand lurbanisation prend place sur des terrains non artificialises et compenser les impacts environnementaux subsistants a
l'echelle du territoire. »
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le type d'artificialisation du sol : bati, recouvert (« sealed »), pleine-terre et la localisation plus
precise de cette artificialisation (isolée, en bordure d'urbanisation, au sein du tissu urbanise)
et selon l'affectation au plan de secteur ;

le type de creation de logements et sa relation avec le foncier (voir figure 6) ;

les zones du plan de secteur dans lesquelles lartificialisation prend place, afin entre autres
d'estimer lefficacite de la regulation ;

une cartographie de ce qui est considere comme non artificialise au temps to. en incluant la
caracterisation des terrains non cadastres;;

'evolution du stock de superficies urbanisables au plan de secteur en lien avec les revisions.
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7 2 Wallonie

Iweps

L'Institut wallon de l'évaluation, de la prospective et
de la statistique (IWEPS) est un institut scientifique
public. D'une part, il est l'autorite statistique de la
Région wallonne. Dans ce cadre, il a pour mission
de développer, produire et diffuser des statistiques
officielles en réponse aux besoins des utilisateurs
wallons (monde socio-economique, environnemental
et scientifique, sociéte civile, institutions publiques).
Il coordonne a cette fin les activites du systeme
statistique wallon. Il revét par ailleurs la qualite
d'autorité statistique de la Region au sein de l'lnstitut
interfédéral de statistique. D'autre part, par sa mission
générale d'aide a la décision, il produit des etudes
et analyses diverses qui vont de la presentation de
travaux statistiques et d'indicateurs a la realisation
de travaux d'évaluation de politiques publiques, de
prospective et de prévision ainsi que de recherches
et ce, dans tous les domaines de competence de la
Région.

Plus d'infos : https:/www.iweps.be
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Institut wallon de l'évaluation, de la prospective et de la statistique

Vous pouvez consulter ou télécharger cette publication sur notre site : www.iweps.be
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