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Enjeux

Démolition — reconstruction
Division parcellaire
Division d'immeuble

« Littoralisation »

Source : Revue Territoire(s) wallon(s) CPD, septembre 2007
" Recomposition des territoires de vallées: un schéma de développement pour la haute - Meuse"

Les parcelles au bord de I'eau constituent un cadre de vie agréable pour la résidence. Elles peuvent
susciter une convoitise immobiliere, au détriment du bati traditionnel et d'une appropriation
collective des vues vers le cours d’eau.



les objectifs poursuivis

« La ville de Namura souhaité lareconnaissance et la protection de

son patrimoine mosan

- ) , ) , ) .. ) Importance de
Surbase de l'inventaire théematique établiparla Region wallonne,le guide disposer
poursuit les objectifs suivants : d’inventaire

1) Conserver et restaurer le patrimoine ba&tietnon bati(villas etpropriétés
mosanes),contribuerau maintien de la valeur architecturale et paysagere :
a son adaptation auxconditions de vie actuelles,etauxaffectations
conformesauxbesoins de la société.

2 ) Stimuler la création architecturale ,la qualité des interventions etleur
insertion harmonieuse dans le milieu environnant »




| 'outil mobilisé

les instruments de la planification spatiale et stratégique

le guide communald’urbanisme

Dispose d’une valeur indicative
llencadre la délivrance des autorisations administratives



La méthodologie mise en place

L’étude se construit a partir d’'une réflexion sur les points suivants :
* Un travail de définition du périmetre
« La realisation d’un diagnostic partagé
e La définition d’options

« Un dispositif basé sur des prescriptions générales et particulieres



Le perimetre

e Le relief ,ouverture ou non de la vallée ;

e la présence de biens d'intérét
patrimonial

* Lhomogénéité de la séquence de part
etd’autre du fleuve

* La situation juridique
 Les zones de contrainte géotechnique
(inondable, karst, ..)

->3 séquences



La notion de bien d’intéerét patrimonial

Bien mosan d’intérét patrimonial:bien repris a Ilnventaire du patrimoine architecturalde Wallonie. Les
criteres de sélection de ces biens patrimoniaux sont définis dans la collection «Patrimoine architectural et territoires de

Wa llonie » (Patrimoine architecturalet territoires de Wallonie ”éditions Service public de Wallonie — Mardaga) est l'actualisation de Ilnventaire du
Patrimoine Monumentalde la Belgique,publié la premiére fois en 1975.

Ces critéres sonten outre croisés avec celuide l'appartenance au phénomeéne de «villégiature »au sens large.

les chateauxdéja protégés parailleurs (parle classement ou le plan de secteur) n‘ont pas été repris dans les biens
«Guide ».

Les biens mosans d’intérét patrimonial (villas et propriétés mosanes) sont localisés surla carte n°10,ou ils figurent en
mauve,avec mention de leurappellation usuelle quand elle existe.

La villa mosane témoigne d’une typologie liée au développementde la villégiature a la fin du XIX¢ siécle etau
débutdu XX¢,dans la vallée de la Meuse quiprésente une attractivité paysagere.C’estune construction a
quatre facades,plus rarementtrois,auxvolumes complexes etarticulés,souventagrémentés de terrasses ou
galeriesetanimés de divers éléments saillants. D’inspiration stylistique diverse (régionaliste,néo-
traditionnelle,art nouveau,..),qu’accentue ’emploide matériauxvariés, la villa est établie en milieu
verdoyantetaéré dansun butpremierde villégiature.Ces batiments sontgénéralemententourésd’un jardin-
parc cloturé,d’ampleurvariable,mais sont parfois implantés en bordure de voirie.

La propriété mosane accueille,dans un jardin-parc cloturé d’ampleurvariable,un batiment (avec ses
dépendances éventuelles) de style traditionnel,classique,néo-classique ou contemporain,appartenant
donc & d’autres périodes que lesannées 900, mais quitémoigne des mémes motivations,c’est-a-dire
bénéficierde I'environnementverdoyantd’un jardin,de la vallée etde la présence du fleuve.







Le diagnhostic



La vallée de la Meuse
en amont de Namur



Ere séquence






Le centre de Namur
et de Jambes






La zone en aval
de Namur



Les options



les principes

Le principe de protection du patrimoine mosan;

Le principe de précaution au travers des choixd’urbanisation
dans les zones soumises a des contraintes majeures ;

le principe de réparation paysageére eturbanistigue dans les
zones ou la marge de manc uvre releve du plus long terme.




Les cas de figure

Les différents cas de figures suivants sont abordés dans le guide :

- la division des propriétes;

- la rénovation et transformation du batiment sans modification de son gabarit;
- la démoilition totale ou partielle du batiment;

- les extensions du batiment;

- la construction de batiments complémentaires.



La division parcellaire

Chaque morcellement de propriété sera examiné de maniére :

A conserver le caractere paysager des lieux.

Cela signifie

En termes d’opportunité de localisation, I'interdiction de lotir ou de diviser des biens situés dans les périmetres de
contrainte majeures ;

En termes d’affectation,  la mixité (logement unifamilial et collectif, commerces et PME, équipements
communautaires) est la regle, mais la compatibilité avec la résidence est obligatoire

En termes de découpe de propriété, chaque parcelle ou lot issus de la division qu'il soit bati ou non, devra
respecter le coefficient d’'occupation du sol prescrit soit pour la séquence soit pour le bien.

En termes de parcellaire, toute nouvelle découpe territoriale s’inspire de lirrégularité du morcellement

traditionnel , qu'’il soit urbain, dense et étroit, ou villageois, plus large et plus aére. En aucun cas, un lotissement
présentera une succession de lots rectangulaires espacés regulierement tous les 20 ou 15 métres



la dém olition

La démolition des biens mosans (biens répertoriés surla carte du guide)
= Interdite

La démolition des autres batiments
=» Estautorisée surbase dunavant-projetdu devenirde la parcelle présenté
simultanémenta la demande de déemolition



la construction

Sur une parcelle soumise a une  contrainte environnementale majeure (inondation,
éboulement,site minier, SEVESO, ..)
=> interdite

Sur une propriété mosane

> lesréglesrelatives a 'emprise au sol (COS) eta lI'enveloppe volumétriqgue (P/S) s’imposentpour la
nouvelle construction mais également pour I'existant.

Sur une autre parcelle

=2>COS- une occupationdusollaissantune place importante auxespaces verts,avant-couret jardins,
2>des modes d’implantation cohérents avec le contexte environnant.

2>des gabaritstanten volum étrie qu’en hauteur,les batiments respecterontles rapports P/S.

Dles tonalités et les textures des matériauxs’intéegre dans la perception générale du lieu.



La transformation

D’un bien situé dans une propriété mosane doit :

> préserver une surface importante, non batie, perméable et a 'usage de parc et de jardin plantés et
verdoyants (COS) ;

> conserver le gabarit, la hauteur mais également la profondeur du batiment initial, pour qu’il reste la référence et
soit lu comme le volume principal;

> respecter les tonalités et les textures des matériaux de maniere a ce que chaque revétement, sols, murs et toitures,

s’integre dans la perception générale du lieu par la continuité et sans le contraste.

D’une autre construction doit :

> préserver une surface non batie, perméable et a I'usage de jardin planté et verdoyant de minimum 30 % de la
surface de la parcelle ;

De batiments existants sur parcelle a contrainte majeure doit :

> pour autant que ces travaux visent uniquement la rénovation du batiment dans le cadre d’'une amélioration de la
salubrité, ou des performances énergétiques

> les criteres d’occupation du sol (COS) et de volumétrie (P/S) existants ne peuvent étre augmentés de plus de 15 %.



Enseignements et perspectives

e Le périmetre est,pourpartie,inadéquat.



Atouts

Enseignements et perspectives

Permetde protégerde la démolition un certain nombre de biens d’intérét patrimonial
Permet de limiter les divisions fonciéres
Permetd’encadrerles occupationsau soletles gabarits

Faiblesses

Valeurindicative du document— Soum s a interprétation

Ne permetpas de protégerde la démolition les autres immeubles ->adoption d’'un moratoire

Ne permetd’encadrerla division de logements - >adoption d’'une note de bonnes pratiques

Prise en compte relative des contraintes géotechniqgues notammentles inondations - >renforcement du
cadre a travers une circulaire ministérielle du 23 décembre 2022

Ne gére pas les enseignes et les dispositifs de publicité : nouveau guide en préparation

Nencadre pas les aspects liées a l'architecture ->impacttrées limité dansle cadrage de la matérialité des
projets.

Pas de dispositifdaccompagnementou d’aide
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https://www.le-nid.be/sites/default/files/rcu_mosan_2008.pdf
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