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Enjeux

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 l’eau constituent un cadre de vie agréable pour la résidence. Elles peuvent 
susciter une convoitise immobilière, au détriment du bâti traditionnel et d’une appropriation 
collective des vues vers le cours d’eau. 

Démolition – reconstruction
Division parcellaire
Division d’immeuble

« Littoralisation »



« La  ville  d e  Na m u r a  s o u h a ité  la reconnaissance et la protection de 
son patrimoine mosan . 
… 
Su r b a s e  d e  l’in ve n ta ire  th é m a tiq u e  é ta b li p a r la  Ré g io n  wa llo n n e , le  g u id e  
p o u rs u it  le s  o b je c tifs  s u iva n ts : 

1 )  Conserver et restaurer le  p a trim o in e  b â ti e t  n o n  b â ti (villa s  e t  p ro p rié té s  
m o s a n e s ) , c o n trib u e r a u  m a in tie n  d e  la  valeur architecturale et paysagère , 
à  s o n  a d a p ta tio n  a u x c o n d itio n s  d e  vie  a c tu e lle s , e t  a u x a ffe c ta tio n s  
c o n fo rm e s  a u x b e s o in s  d e  la  s o c ié té .

2 )  Stimuler la création architecturale , la  q u a lité  d e s  in te rve n tio n s  e t  le u r 
insertion harmonieuse dans le milieu environnant .»

Le s  o b je c tifs  p o u rs u ivis

Im p o rta n c e  d e  
d is p o s e r 
d ’in ve n ta ire



L’outil mobilisé
Le s  in s tru m e n ts  d e  la  p la n ific a tio n  s p a tia le  e t  s tra té g iq u e

Le  g u id e  c o m m u n a l d ’u rb a n is m e
Dis p o s e  d ’u n e  va le u r indicative
Il e n c a d re  la  d é livra n c e  d e s  autorisations administratives

2017



L’étude se construit à partir d’une réflexion sur les points suivants : 

• Un travail de définition du périmètre 

• La réalisation d’un diagnostic partagé 

• La définition d’options

• Un dispositif basé sur des prescriptions générales et particulières

La méthodologie mise en place



Le périmètre

• Le  relief , o u ve rtu re  o u  n o n  d e  la  va llé e ;
• La  p ré s e n c e  d e  biens  d’intérêt 

patrimonial
• L’homogénéité d e  la  s é q u e n c e d e  p a rt  

e t  d ’a u tre  d u  fle u ve
• La  situation juridique
• Le s  zo n e s  d e  contrainte géotechnique

( in o n d a b le , ka rs t , …)

- > 3 s é q u e n c e s



La notion de bien d’intérêt patrimonial
Bie n  m o s a n  d ’in té rê t  p a trim o n ia l : b ie n  re p ris  à  l’In ve n ta ire  d u  p a trim o in e  a rc h ite c tu ra l d e  Wa llo n ie . Le s  
c ritè re s  d e  s é le c tio n  d e  c e s  b ie n s  p a trim o n ia u x s o n t d é fin is  d a n s  la  c o lle c t io n  « Pa trim o in e  a rc h ite c tu ra l e t te rrito ire s  d e  
Wa llo n ie » (Pa trim o in e  a rc h ite c tu ra l e t te rrito ire s  d e  Wa llo n ie ” é d itio n s  Se rvic e  p u b lic  d e  Wa llo n ie  – Ma rd a g a )  e s t l’a c tu a lis a tio n  d e  l’In ve n ta ire  d u  
Pa trim o in e  Mo n u m e n ta l d e  la  Be lg iq u e , p u b lié  la  p re m iè re  fo is  e n  19 75 . 

Ce s  c ritè re s  s o n t e n  o u tre  c ro is é s  a ve c  c e lu i d e  l’a p p a rte n a n c e  a u  p h é n o m è n e  d e  « villé g ia tu re » a u  s e n s  la rg e .

Le s  c h â te a u x d é jà  p ro té g é s  p a r a ille u rs  ( p a r le  c la s s e m e n t o u  le  p la n  d e  s e c te u r)  n ’o n t p a s  é té  re p ris  d a n s  le s  b ie n s  
« Gu id e ».
Le s  b ie n s  m o s a n s  d ’in té rê t p a trim o n ia l ( villa s  e t p ro p rié té s  m o s a n e s )  s o n t lo c a lis é s  s u r la  c a rte  n °10 , o ù  ils  fig u re n t e n  
m a u ve , a ve c  m e n tio n  d e  le u r a p p e lla tio n  u s u e lle  q u a n d  e lle  e xis te .

La  villa  m o s a n e  té m o ig n e  d ’u n e  typ o lo g ie  lié e  a u  d é ve lo p p e m e n t d e  la  villé g ia tu re  à  la  fin  d u  XIXe s iè c le  e t a u  
d é b u t d u  XXe , d a n s  la  va llé e  d e  la  Me u s e  q u i p ré s e n te  u n e  a ttra c tivité  p a ys a g è re . C’e s t u n e  c o n s tru c tio n  à  
q u a tre  fa ç a d e s , p lu s  ra re m e n t tro is , a u x vo lu m e s  c o m p le xe s  e t a rtic u lé s , s o u ve n t a g ré m e n té s  d e  te rra s s e s  o u  
g a le rie s  e t a n im é s  d e  d ive rs  é lé m e n ts  s a illa n ts . D’in s p ira tio n  s tylis tiq u e  d ive rs e  ( ré g io n a lis te , n é o -
tra d itio n n e lle , a rt n o u ve a u , …) , q u ’a c c e n tu e  l’e m p lo i d e  m a té ria u x va rié s , la  villa  e s t é ta b lie  e n  m ilie u  
ve rd o ya n t e t a é ré  d a n s  u n  b u t p re m ie r d e  villé g ia tu re . Ce s  b â tim e n ts  s o n t g é n é ra le m e n t e n to u ré s  d ’u n  ja rd in -
p a rc  c lô tu ré , d ’a m p le u r va ria b le , m a is  s o n t p a rfo is  im p la n té s  e n  b o rd u re  d e  vo irie .

La  p ro p rié té  m o s a n e  a c c u e ille , d a n s  u n  ja rd in - p a rc  c lô tu ré  d ’a m p le u r va ria b le , u n  b â tim e n t (a ve c  s e s  
d é p e n d a n c e s  é ve n tu e lle s )  d e  s tyle  tra d itio n n e l, c la s s iq u e , n é o - c la s s iq u e  o u  c o n te m p o ra in , a p p a rte n a n t 
d o n c  à  d ’a u tre s  p é rio d e s  q u e  le s  a n n é e s  19 0 0 , m a is  q u i té m o ig n e  d e s  m ê m e s  m o tiva tio n s , c ’e s t- à - d ire  
b é n é fic ie r d e  l’e n viro n n e m e n t ve rd o ya n t d ’u n  ja rd in , d e  la  va llé e  e t d e  la  p ré s e n c e  d u  fle u ve .





Le diagnostic



La  vallée de la Meuse 
en amont de Namur



1è re s é q u e n c e





Le centre de Namur 
et de Jambes





La zone en aval 
de Namur



Les OPTIONS du RCU

Les options



Le principe de protection d u  p a trim o in e  m o s a n ; 

Le  p rin c ip e  d e  précaution a u  tra ve rs  d e s  c h o ix d ’u rb a n is a tio n  
d a n s  le s  zo n e s  s o u m is e s  à  d e s  c o n tra in te s  m a je u re s ;

Le  p rin c ip e  d e  réparation p a ys a g è re  e t u rb a n is tiq u e  d a n s  le s  
zo n e s  o ù  la  m a rg e  d e  m a n œ u vre  re lè ve  d u  p lu s  lo n g  te rm e .

Le s  p rin c ip e s



Les différents cas de figures suivants sont abordés dans le guide :
- la division des propriétés;
- la rénovation et transformation du bâtiment sans modification de son gabarit;
- la démolition totale ou partielle du bâtiment;
- les extensions du bâtiment;
- la construction de bâtiments complémentaires.

Les cas de figure



Chaque morcellement de propriété sera examiné de manière :

A conserver le caractère paysager des lieux.

Cela signifie :

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

En termes d’affectation, la mixité (logement unifamilial et collectif, commerces et PME, équipements 
communautaires) est la règle, 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 bâti 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 l’irrégularité du morcellement 
traditionnel , qu’il soit urbain, dense et étroit, ou villageois, plus large et plus aéré. En aucun cas, un lotissement 
présentera une succession de lots rectangulaires espacés régulièrement tous les 20 ou 15 mètres

La division parcellaire



La démolition des biens mosans (b ie n s  ré p e rto rié s  s u r la  c a rte  d u  g u id e )
 In te rd ite

La  d é m o lit io n  d e s  a u tre s  b â tim e n ts  
 Es t a u to ris é e  s u r b a s e  d ’u n  a va n t- p ro je t  d u  d e ve n ir d e  la  p a rc e lle  p ré s e n té  
s im u lta n é m e n t à  la  d e m a n d e  d e  d é m o lit io n

La  d é m o litio n



Sur une parcelle soumise à une contrainte environnementale majeure ( in o n d a tio n , 
é b o u le m e n t, s ite  m in ie r, SEVESO, …)
 in te rd ite

Su r u n e  propriété mosane
 le s  rè g le s  re la tive s  à  l’e m p ris e  a u  s o l (COS)  e t à  l’e n ve lo p p e  vo lu m é triq u e  (P/ S)  s ’im p o s e n t p o u r la  

n o u ve lle  c o n s tru c tio n  m a is  é g a le m e n t p o u r l’e xis ta n t. 

Su r u n e  autre parcelle
COS- u n e  o c c u p a tio n  d u  s o l la is s a n t u n e  p la c e  im p o rta n te  a u x e s p a c e s  ve rts , a va n t- c o u r e t  ja rd in s , 
d e s  m o d e s  d ’im p la n ta tio n  c o h é re n ts  a ve c  le  c o n te xte  e n viro n n a n t.
d e s  g a b a rits  ta n t e n  vo lu m é trie  q u ’e n  h a u te u r, le s  b â tim e n ts  re s p e c te ro n t le s  ra p p o rts  P/ S.
le s  to n a lité s  e t le s  te xtu re s  d e s  m a té ria u x s ’in tè g re  d a n s  la  p e rc e p tio n  g é n é ra le  d u  lie u . 

La  c o n s tru c tio n



D’un bien situé dans une propriété mosane doit :
 préserver une surface importante, non bâtie, perméable et à l’usage de parc et de jardin plantés et 

verdoyants (COS) ;
 conserver le gabarit, la hauteur mais également la profondeur du bâtiment initial, pour qu’il reste la référence et 

soit lu comme le volume principal;
 respecter les tonalités et les textures des matériaux de manière à ce que chaque revêtement, sols, murs et toitures, 

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

D’une autre construction doit :
 préserver une surface non bâtie, perméable et à l’usage de jardin planté et verdoyant de minimum 30 % de la 

surface de la parcelle ;

De bâtiments existants sur parcelle à contrainte majeure doit :
 pour autant que ces travaux visent uniquement la rénovation du bâtiment dans le cadre d’une amélioration de la 

salubrité, ou des performances énergétiques 
 les critères d’occupation du sol (COS) et de volumétrie (P/S) existants ne peuvent être augmentés de plus de 15 %.

La transformation



Enseignements et perspectives

• Le  p é rim è tre  e s t , p o u r p a rtie , in a d é q u a t.



Enseignements et perspectives

Atouts

• Pe rm e t d e  p ro té g e r d e  la  d é m o litio n  u n  c e rta in  n o m b re  d e  b ie n s  d ’in té rê t p a trim o n ia l
• Pe rm e t d e  lim ite r le s  d ivis io n s  fo n c iè re s
• Pe rm e t d ’e n c a d re r le s  o c c u p a tio n s  a u  s o l e t le s  g a b a rits

Fa ib le s s e s
• Va le u r in d ic a tive  d u  d o c u m e n t – So u m is  à  in te rp ré ta tio n
• Ne  p e rm e t p a s  d e  p ro té g e r d e  la  d é m o litio n  le s  a u tre s  im m e u b le s  - > adoption d’un moratoire
• Ne  p e rm e t d ’e n c a d re r la  d ivis io n  d e  lo g e m e n ts  - > adoption d’une note de bonnes pratiques
• Pris e  e n  c o m p te  re la tive  d e s  c o n tra in te s  g é o te c h n iq u e s  n o ta m m e n t le s  in o n d a tio n s  - > renforcement du 

cadre à travers une circulaire ministérielle du 23 décembre 2022
• Ne  g è re  p a s  le s  e n s e ig n e s  e t le s  d is p o s itifs  d e  p u b lic ité  : nouveau guide en préparation
• N’e n c a d re  p a s  le s  a s p e c ts  lié e s  à  l’a rc h ite c tu re  - > im p a c t trè s  lim ité  d a n s  le  c a d ra g e  d e  la  m a té ria lité  d e s  

p ro je ts .
• Pa s  d e  d is p o s itif d ’a c c o m p a g n e m e n t o u  d ’a id e



Contact
Service  Technique  du Développement Territoria l

Hôte l de  Ville
B-5000 Namur

bertrand.ippers ie l@ville .namur.be

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

Accès au guide : https://www.le - nid.be/sites/default/files/rcu_mosan_2008.pdf

https://www.le-nid.be/sites/default/files/rcu_mosan_2008.pdf
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