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Réhabiliter les friches en Wallonie est un
exemple emblématique de mesure a triple
dividende, c'est-a-dire avec des retombees
positives sur les trois piliers du développe-
ment durable : économique, social et envi-
ronnemental. Ce qui rend cette action trés
spéecifique est son empreinte temporelle.
En effet, une friche est l'empreinte d'une
activité passée qui a laissé des traces sur le
territoire.

La rehabilitation des friches est une mesure
inscrite depuis de nombreuses années
dans les plans de relance de la Wallonie
(du Plan Marshall au Plan de relance actuel,
le PRW/3), sous différentes formes et avec
diverses caractéristiques. La réhabilitation
de friches fait également lobjet de finan-
cements FEDER, de budget ordinaire de la
Région ou encore d'investissements prives.

Cette mesure est la résultante d'un héri-
tage industriel passe couteux en termes
social, environnemental et économique. En
fonction du contexte actuel, les enjeux des
réhabilitations de friches, listés et détaillés
dans cette introduction, sont d'autant plus
essentiels. En effet, lobjectif du «zéro arti-
ficialisation nette » (ZAN ou «No net land
take » au niveau europeen) souhaité pour
2050, la préservation des terres agricoles*
et naturelles, et de la biodiversite, la limita-
tion de limpermeabilisation des sols pour
faire face notamment aux événements cli-
matiques extrémes et la réduction géne-
rale des impacts des activités humaines sur
les composantes environnementales et la
santé en sont des exemples clés. Le foncier

n'est plus un bien consommable comme
un autre, mais une ressource préecieuse a
utiliser avec parcimonie, surtout dans une
région ou les pressions humaines ont éte
et sont toujours fortes sur l'environnement
au vu de la densité de population, du passe
industriel et des modes de consommation
et de production actuels.

Les friches apparaissent donc plus que
jamais comme un véritable levier pour
répondre a difféerents besoins ou enjeux
socio-economiques tout en préservant les
espaces naturels et agricoles. Certaines
friches peuvent également participer direc-
tement a lamélioration des écosystemes ou
faciliter certaines transitions, énergeéetiques
par exemple.

Ce numeéro de Dynamiques régionales est
consacre a la réhabilitation des friches, dans
lintention globale de mieux comprendre la
situation actuelle en Wallonie, les defis lies
a la mise en place et a lactualisation de
linventaire des friches et les freins et obs-
tacles a leur réehabilitation. Il presente ega-
lement des méthodes de gestion originales
et innovantes pouvant étre developpées en
Wallonie.

Cette introduction a pour objectif de clari-
fier les concepts qui seront utilisés dans les
differents articles de ce Dynamiques regio-
nales et de mettre en perspective les prin-
cipaux enjeux lies a la gestion des friches.
Elle introduit ensuite les différentes contri-
butions de ce numeéro.

3 Plan de relance de la Wallonie (PRW) https:.//www.wallonie be/fr/plans-wallons/plan-de-relance-de-la-wallonie
4 Fonds européen de développement régional (FEDER) https://europe.wallonie. be/le-feder-en-wallonie
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CLARIFICATION DE QUELQUES CONCEPTS
AUTOUR DES FRICHES

Il parait important dans lintroduction de ce
numero de clarifier les concepts lies aux
friches avec une adaptation au contexte
wallon. Certaines précisions et comple-
ments d'information par rapport a ces défini-
tions apparaitront dans la suite des articles.

Le concept de friches est assez large. Il
est opportun d'établir un consensus autour
de la définition suivante reprise du site
Géoconfluences® : «Les friches sont des ter-
rains qui ont perdu leur fonction, leur voca-
tion, qu'elle soit initiale ou non : friche urbaine,
friche industrielle, friche commerciale, friche
agricole. Laissées momentanément a l'aban-
don, ces surfaces peuvent fournir l'opportu-
nité de repenser laménagement du territoire,
tant dans les espaces ruraux qu'urbains. La
situation n'a pas de caractere irreversible : la
friche peut étre reaffectee a une activite com-
parable ou étre reaffectée a une autre activite
(anciennes usines rehabilitees en ensembles
résidentiels, de bureaux terrils en espaces de
loisir, etc.). Il s'agit donc souvent d'un temps
dattente, d'une situation transitoire entre un
usage et un autre, avant la reconversion. »

La notion de foncier dégradé est de plus
en plus utilisée en France et en Wallonie. La
définition donnée par la plateforme inter-
gouvernementale pour la biodiversite et les
services ecosystémiques (IPBES) a propos
de la dégradation des terres (land degrada-
tion) fait écho a des processus variés «dori-
gine humaine qui entrainent le declin ou la
perte de la biodiversité, des fonctions ou des
services ecosystemiques dans tous les éco-
systemes terrestres et aquatiques associes »°.
Associe au foncier, cela donne a cette notion
une désignation de «ressource », et donc,
dans les travaux qui citent cette notion, lim-
portance du recyclage de cette «ressource
fonciere » est souvent mise en évidence.
La notion de foncier degradé, dans la por-

tee de la problematique étudiée dans ce
numero de Dynamiques regionales, semble
proche de celle des friches.

Le concept de sites a réaménager (SAR) est
plus restreint et concerne le contexte wal-
lon. Il est defini dans le Code du develop-
pement territorial (CoDT)’, soit le document
legal qui rassemble les regles applicables
en matiere daménagement du territoire et
d'urbanisme en Wallonie.

«Le site a reamenager est un bien immobilier
ou un ensemble de biens immobiliers qui a
éte ou qui était destiné a accueillir une acti-
vite autre que le logement et dont le main-
tien dans son état actuel est contraire au bon
amenagement des lieux ou constitue une
destructuration du tissu urbanise »(CoDT,
Article DV.1 et CWATUPE, Article 167). Les
friches residentielles ne sont donc pas inté-
grées au concept wallon de SAR. Ces der-
nieres sont plus specifiques a la politique
du logement en Wallonie et gérées par le
Département du Logement du SPW Terri-
toire Logement Patrimoine Energie (SPW
TLPE).

Concretement, on retrouve en qualité de
SAR (source SPW TLPE Direction Aména-
gement opérationnel et de la ville DAOV®) :

des sites d'activité économique désaf-
fectés : anciennes usines issues de l'in-
dustrie du charbon et de ses derives
(centres de triage, lavoirs, dépdts de
stériles, cokeries, usines a boulets), de
la sidérurgie, des métaux non ferreux,
des fabrications et constructions metal-
liques, de la chimie, de la verrerie, de
'extraction (carrieres, sabliéres et argi-
lieres, si celles-ci contiennent encore
des batiments), des industries manufac-
turieres (textiles, tanneries..), des indus-
tries agroalimentaires, des PME ou TPE..;

® N o o

avec les termes « SPW TLPE/DAOV ».

http://geoconfluences.ens-lyon fr/glossaire/friches consulté en octobre 2023.

IPBES., 2018, Land degradation and restoration assessment, https://zenodo.org/records/3237393
https://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_amenagement/index.php/juridique/codt; voir encadre 1.
Dans la suite de ce Dynamiques régionales, cette direction de l'administration qui joue un réle central sur la question des friches en Wallonie sera évoquée
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mais également d'autres sites désaf-
fectésouonteulieudesactivités sociales
(écoles, hopitaux.), des activités spor-
tives ou culturelles (théatres, cinémas..)
ouencore desactivitésacaractere public
ou a destination publique (chemins de
fer, centrales électriques, services de
pompiers, eglises..).

La notion de SAR ne concerne donc pas
que d'anciens sites industriels. Elle resulte
du constat que des sites aujourd’hui
abandonnés ou partiellement abandonnés
et qui n'ont pas nécessairement accueilli par
le passé une activité économique peuvent
néanmoins étre pénalisant pour leur
environnement en ce qu'ils ont un impact
visuel negatif et ne participent pas au bon
aménagement des lieux (par exemple,
configuration et/ou gabarit d'un batiment
incompatible avec lenvironnement.) ou
constituent une déstructuration du tissu
urbanisé (par exemple liée a une nuisance
visuelle forte propre aux chancres urbains).

Il est important de faire la distinction entre
le SAR «de fait »> et le SAR «de droit » :
tout site d'une ancienne activité a l'aban-
don et réepondant a la définition du CoDT/
CWATUPE peut étre considéeré comme SAR
«de fait ». Le SAR «de droit » est un site qui
fait lobjet d'un arrété de reconnaissance
délimitant un périmetre opérationnel offi-
ciel®. Dans certains cas, cette reconnais-
sance d'un SAR «de droit » permet d'obtenir
des financements regionaux pour leur
acquisition ou reaménagement.

Dans une perspective historique™, il est utile
de rappeler lévolution des concepts avant
lapparition de la notion de SAR. Les premieres
mesures prises par les pouvoirs publics en
matiere de réhabilitation des friches en Wal-
lonie datent de 1967. Elles concernaient prin-
cipalement des sites charbonniers et des ter-
rils. Le champ d'application s'est ensuite élargi
aux friches industrielles (1978) et a lensemble
des sites ou une activité économique avait eu
lieu (SAED - Sites d'activité economique désaf-
fectes). Le concept de SAED - Sites d'activité

économique désaffectés - ne concernait que
les sites ayant été dédiés a lactivité écono-
mique. Un SAED est défini selon larticle 167
du CWATUPE (aujourd’hui remplace par le
CoDT) de la maniére suivante : «un site desaf-
fecte est un ensemble de biens, principalement
des immeubles batis ou non batis, qui ont ete le
siege d'une activite economique et dont le main-
tien dans leur état actuel est contraire au bon
amenagement du site ».

En matiere de gestion de la pollution des
sols, historique ou actuelle, la politique
environnementale compléte la politique de
laménagement du territoire avec notam-
ment une version récente du Décret sols®
entrée en vigueur le 1 janvier 2019. Sa pre-
miere vocation est environnementale et
sanitaire puisqu’il vise la depollution des
sols pollués. Au-dela cependant, l'objec-
tif est aussi de favoriser le recyclage des
friches industrielles et des terrains conta-
minés dans le circuit économique a laide
d'outils specifiques, en offrant des garan-
ties sur la prise en compte de la pollution
eventuelle et dans une intention de trans-
parence par rapport a celle-ci. Le décret
instaure certaines obligations notamment
pour les vendeurs ou les demandeurs de
permis, mais aussi parfois des dérogations
en «connaissance de cause » en fonction
des risques de pollution.

Plusieurs actions autour des friches ou des
SAR sont souvent source de confusion, car
certaines appellations sont utilisees dans
des textes legaux, avec des évolutions dans
le temps, et d'autres constituent des appel-
lations usuelles®. Il est donc utile de préci-
ser leurs portées dans le contexte wallon et
dans le cadre de ce nhumeéro de Dynamiques
régionales :

Assainir une friche ou un sol: selon le
Décret wallon sols (15" mars 2018)3, « l'as-
sainissement doit étre entendu comme
le fait de traiter, d€liminer, de neutraliser,
dimmobiliser, de confiner sur place la
pollution du sol en vue de rendre le terrain
compatible avec un usage considere ».

9 https://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_sar/index.php/presentation/index
i Quisera développée dans l'article de Rasumny, 2024, dans ce numero pp. 19 a 59.
2 https://sol.environnement.wallonie.be/home/sols/presentation-generale-du-decret-sols-2018.html

2. Sources : SPW TLPE/DAOV; Géoconfluences consulte le 8 aolt 2023 (http://geoconfluences.ens-lyon.fr/glossaire/friches)
3 https://wallex.wallonie.be/eli/loi-decret/2018/03/01/2018070014/2020/01/01
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Un terme également utilisé est la
gestion de la pollution, compte tenu du
fait que, dans le cadre des friches, il s'agit
souvent de pollution historique. Dans
le cas de la pollution historique, seul le
risque de menace grave doit étre pris en
compte. Il n'est pas toujours néecessaire
de dépolluer, d'ou le concept de gestion
de la pollution, ou gestion du risque de
pollution.

Réhabiliter une friche est le terme a
recommander pour les actions qui vont
mener vers une réaffectation choisie, soit
attribuer une nouvelle fonction au site.
A noter qu'a la différence de certaines
définitions de reéhabilitation en urba-
nisme (Geoconfluences, par exemple),
la rehabilitation de friches peut se
faire apres destruction des batiments

préalablement existants. Tout dépend
de leur état de délabrement.

Réaménager une friche est un terme
plutét lie a laménagement du terri-
toire, mais il est souvent repris comme
un synonyme de réehabilitation dans la
plupart des travaux qui concernent les
friches en Wallonie. Plus spécifique-
ment, réaménager un SAR en Wallonie
peut comprendre une réhabilitation
(déemolition des batiments et des struc-
tures dans le sol, mouvements de terre,
etc), une rénovation des batiments et
un assainissement du sol, au sens du
Décret sols. A noter qu'a l'époque de
la legislation des SAED, le terme d'as-
sainissement correspondait au terme
actuel de réhabilitation.
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JEUX ACTUELS ET A VENIR

En juillet 2023, sur la base de linven-
taire complet 2017-2023 veérifieé et ajuste
en janvier 2024, la Wallonie comptait
2 058 sites repondant a la définition de
«SAR de fait », couvrant une superficie de
3 224 ha, soit 0,19% de son territoire. Prati-
quement, toutes les communes wallonnes
sont concernées (245 sur 262). Sur la
figure 1, les 70 SAR qui s'étendent sur deux
ou trois communes sont considérés comme
un seul site, mais les superficies sont répar-

ties dans chacune des communes selon
lemprise spatiale du SAR. Comme cela
sera détaillé dans larticle de Christophe
Rasumny (pp. 19 a 59). certaines sous-re-
gions de Wallonie concentrent davantage
les sites. La majorité de ces sites se situent
dans des zones (périurbaines. En zone
rurale, les communes de Sainte-Ode et de
Saint-Hubert, en province de Luxembourg,
partagent un grand SAR de 187 ha : l'ancien

aerodrome de Saint-Hubert.

Figure 1: Cartographie commmunale des SAR (situation 1¢ juillet 2023, inventaire
complet 2017-2023 ajusté en janvier 2014)

Superficie des
sites a réaménager
de fait (SAR)

Wallonie en juillet 2023 -
inventaire complet 2017-2023 :
3224 hectares / 2058 SAR de fait

[ Province

1
- 10
® 50
@ 100

[0 Commune sans SAR

Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPW TLPE - DAOV, inventaire complet 2017-2023

Superficie des sites a réaménager en juillet 2023 (ha)
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Une actualisation compléte de linventaire
des SAR a été reéalisée par le SPW TLPE/ | RS B=EIS ORI =ete ]\ NN SISV o) 5
DAOQV, etalée sur plusieurs anneées (2017 DES FRICHES

a 2023). Plus de détails sur cet inventaire
sont présentés dans le premier article de
ce numeéro (Rasumny, 2024). Cette carto-
graphie et des informations sur les SAR font
lobjet d'une fiche statistique de [TWEPS*
regulierement mise a jour. La geodon-
néee reprenant lemprise geographique
et diverses caractéristiques des SAR est
visualisable et téléchargeable sur le Géo-
portail de la Wallonie®. Ces chiffres récents
sur le nombre et la superficie des SAR
de fait mettent en évidence le potentiel
de ré-usage de ces sites si lon compare
par exemple cette superficie au total des
28 300 ha affectés a l'activité économique®
en Wallonie.

Pour mieux ameénager le territoire, il est
important de bien le connaitre et cela est
d'autant plus le cas pour les friches, afin
d'envisager au mieux leur réhabilitation. En
effet, bien connaitre le foncier wallon et en
particulier l'état des friches est primordial
pour décider de leur avenir et de leur affec-
tation future. Chaque friche est unique: la
connaissance des caractéristiques des sites,
de leur localisation par rapport au contexte
local, communal, régional doit permettre
d'arbitrer avec justesse les différents usages
potentiels. Certaines caractéristiques de
base peuvent permettre un premier tri pour
déterminer des usages potentiels. Ensuite,
Dans cette introduction, il est proposé un | une connaissance plus approfondie est
portrait rapide de six enjeux actuels et futurs | souvent necessaire pour affiner lanalyse
autour des friches en Wallonie. Ceux-ci sont | €t pouvoir prendre une decision de dépol-
complémentaires et emboités et seront | lution-assainissement-rehabilitation tenant
abordés, de maniére plus détaillée, dans la | compte des couts. Les principales caracte-

suite de ce numéro ; ristiques utiles peuvent étre synthétisées en
. . . trois types :
l'enjeu de connaissance des friches P
(inventaires), qui apparait comme un | - |escaractéristiques duterrain en lui-méme
préerequis; (geometrie, relief, risques géotechniques,

présence de batiment, niveau de pollu-

l'enjeu de limiter lartificialisation et de tion. biodiversité.):

lutter contre l'étalement urbain et ses

liens avec les differents documents | - son statut foncier (public, privé, le nom
légaux d'amenagement du territoire: du ou des propriétaires, indivisions
eventuelles);

l'enjeu d'améliorer l'attractivite résiden-
tielle et economique du territoire; - sa localisation et sa proximité par
rapport a d'autres services ou activités,
par exemple, laccessibiliteé multimo-
dale, la densité de population a proxi-

l'enjeu d'amélioration du cadre de vie et
de réduction des risques sanitaires;

lenjeu d'ameéliorer L'environnement mite, la proximité d'autres activites avec
dans ses différentes composantes (eaux. un potentiel d'eéconomie circulaire, les
sols, air) et de maniére propice au déve- prix du foncier pour différents types de
loppement de la biodiversité; fonctions.

lenjeu de participer a la transition | C'est a partir de ces caractéristiques quiil
énergétique (production d'énergie et | est possible d'évaluer un potentiel de reha-
multimodalité des transports). bilitation de la friche pour différents types
d'usage et par différents acteurs. Du choix
de l'usage va aussi dépendre le cout de la
réhabilitation et la rente fonciere (valeur
fonciere apres assainissement), deux para-

“  https://www.iweps.be/indicateur-statistique/sites-a-reamenager/
5 https://geoportail.wallonie.be/catalogue/06adcd09-6e69-411c-gcdc-5bfb668c475f html
® |l s'agit de la somme des superficies dédiées a l'activité économique au plan de secteur, soit les zones d'activités économiques mixtes, industrielles et les
zones d'aménagement communal concerté a caractére industriel définies au CoDT (articles D.11.28 a 32). Des SAR de fait peuvent bien entendu étre dans °
ces zonages du plan de secteur.
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metres primordiaux a prendre en compte
pour la rentabilité financiere de lopération
et donc de la stratégie a adopter, particulie-
rement en matiere d'intervention de la puis-
sance publique (voir & ce sujet larticle de
Bianchet el al. dans ce numeéro, pp. 80 a 100).

Il s'agit donc de developper un inventaire
le plus complet possible, pour éviter les
(mauvaises) surprises, éetablir les meilleurs
choix dans un contexte de rareté de la
ressource fonciere et répondre a certains
besoins ou opportunités a court-moyen-
long terme. Il est egalement necessaire de
suivre cet inventaire dans le temps, au gré
de lidentification de nouvelles friches (in) et
des réhabilitations (out). Cela nécessite des
observations locales précises, une capacite
de suivre la vie de la friche et des outils et
techniques d'observation efficaces. C'est la
«dynamique »de ces espaces qui doit étre
inventoriée, car au cours du temps ceux-ci
peuvent évoluer avec ou sans intervention
humaine. Quelques exemples existent au
niveau wallon : dégats liés a des inondations
ou especes vegetales ou animales qui
viennent y vivre et qui sont intéressantes du
point de vue de la biodiversite.

Linventaire dynamique des SAR est un defi
clé, une sorte de prérequis, dans le cycle de
la réhabilitation.

Plusieurs outils sont disponibles au niveau
wallon et des efforts pour travailler sur cet
inventaire et laméliorer, notamment via des
outils d'observation innovants, sont présen-
tés dans ce numero (voir l'article de Petit et
al., pp. 60 a 79).

Au niveau régional wallon, un inventaire
des SAR de fait et de droit est developpe
par ladministration régionale (SPW TLPE/
DAQV). Son actualisation (in et out) et la col-
lecte en quasi-continu des caractéristiques
des sites est l'objet de nombreux défis (voir
larticle de Rasumny, pp. 19 a 59).

Des initiatives sous-régionales peuvent étre
menées afin d'obtenir un inventaire plus
précis ou pour des objectifs spécifiques.
C'est le cas par exemple d'une étude rea-
lisee par le Bureau economique de la Pro-

vince de Namur (BEP) qui a retravaillé lin-
ventaire centralisé au niveau regional pour
lactualiser pour quelques sites et pour ajou-
ter quelques caractéristiques a partir d'une
collecte locale d'informations. Lobjectif de
cette etude par une des intercommunales
de développement economique de la Wal-
lonie est dlidentifier d'éventuels SAR sur
son territoire d'action pour développer de
nouvelles zones d'activités économiques,
de maniére a privilégier le réaménagement
des terrains déja artificialisés et donc a s'ins-
crire dans la démarche de réduction de lar-
tificialisation des sols (cf. enjeu 2.2).

2.2. LENJEU DE LIMITER

LARTIFICIALISATION ET DE LUTTER
CONTRE LETALEMENT URBAIN

Recycler des espaces déja artificialises pour
réepondre aux besoins socio-économiques
contribue indéniablement aux objectifs de
réduction du rythme de lartificialisation et
de limpermeéabilisation et (s'ils sont bien
localises) a reéduire l'etalement urbain et la
demande de transport. Ces deux jalons de
laménagement du territoire ont des conse-
quences multiples : essentiellement, pre-
server les superficies agricoles, sylvicoles et
naturelles et ne pas les fragmenter, mainte-
nir des puits de carbone, ne pas perturber le
cycle naturel de l'eau et faciliter la gestion
de la mobilité bas carbone et econome en
énergie.

Au fildes années, suite aux croissances éco-
nomique et démographique et a une ges-
tion peu parcimonieuse des sols, les res-
sources et disponibiliteés foncieres sont de
plus en plus rares et la concurrence entre
les usages trées forte. La reduction de lar-
tificialisation et la lutte contre létalement
urbain sont des objectifs essentiels, mis en
avant depuis au moins les années 1990, au
niveau international, européen et dans de
nombreux pays et régions, mais dont l'im-
portance ne fait que croitre au vu des dere-
glements environnementaux et de leurs
impacts (Charlier et Reginster, 2021).
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A propos de la réduction de Lartificialisation,
dés 2011, la Commission européenne a invite
les Etats membres a atteindre d'ici 2050 le
«no net land take », c'est-a-dire d'éviter
toute augmentation nette de la surface de
terres artificialisees («Feuille de route pour

une Europe efficace dans lutilisation des
ressources (COM (2011) 571) »).

En Wallonie, plusieurs documents legaux
récents sapproprient et traduisent des objec-
tifs par rapport a ces défis (cf. encadre 1).

Encadré 1: Les principaux documents Iégaux de 'aménagement du territoire

en Wallonie

Le Code du développement territorial - CoDT - est entré en vigueur le 1°" juin 2017 et a connu une reforme
entrée partiellement' en vigueur le 1" avril 2024. Il installe une nouvelle législation qui rassemble l'ensemble
des régles applicables en matiere d'améenagement du territoire et d'urbanisme. Il succéde au CWATUP, le
Code wallon de laménagement du territoire, de lurbanisme et du patrimoine.

Le CoDT définit des outils daménagement et d'urbanisme, dont le plan de secteur. Ce dernier est un
outil a valeur réglementaire, qui vise a organiser la répartition des activités humaines sur le territoire de la
Wallonie francophone. Il définit principalement, par zones, les affectations auxquelles le sol doit étre réserve.
Le territoire wallon se trouve ainsi découpe en zones d'habitat, zones d'activités économiques, zones de
services publics et d'equipements communautaires, zones agricoles, zones forestieres, etc. Certaines zones
peuvent étre baties (zones destinées a l'urbanisation) et d'autres pas (article D.Il.23).

Le Schéma de développement du territoire pour la Wallonie (SDT) définit la stratégie territoriale pour la
Wallonie (article D.Il.2 du CoDT). Une nouvelle version a été adoptée en avril 2024 et est rentrée en vigueur le

1°" aoUt 2024.

En Wallonie, le CoDT a fait de la lutte contre
l'étalement urbain un objectif principal, avec
notamment la densification des villes et vil-
lages et la reconversion des friches visant a
reconstruire la ville sur la ville, ainsi que la
mise en ceuvre de quartiers nouveaux moins
consommateurs d'espace. Le CoDT intro-
duit le concept de «l'optimisation spatiale »
définie comme le principe visant a «preser-
ver au maximum les terres et a assurer une
utilisation efficiente et coherente du sol par
l'urbanisation. Elle comprend la lutte contre
l'etalement urbain - deécret du 13 décembre
2023 - art. 2 ».

Le Schéma de développement du territoire
adopté en avril 2024 (SDT-2024) introduit
plusieurs objectifs clés lies a la réduction
de lartificialisation et la lutte contre l'éta-
lement urbain, et introduit des orientations
qui donnent de limportance a la rehabili-
tation des friches. C'est le cas de l'objectif

de laxe 1 visant a soutenir une urbanisation
et des modes de production économes en
ressources. Les principes de mise en ceuvre
de cet objectif «convergent pour réduire
progressivement lartificialisation nette des
terres en vue de tendre vers zéro km</an a
l'horizon 2050 ». Des trajectoires de reduc-
tion de lartificialisation nette définies par
bassin d'optimisation spatiale et la sequence
«Eviter lartificialisation, Réduire les impacts
et Compenser » (ERC) sont introduites. Dans
cet objectif, la réutilisation de terrains arti-
ficialisés, notamment les friches, est favo-
risée en tenant compte de leur localisation
(éloignement par rapport aux centralités..)
et de leurs spécificités (pollution historique,
impacts environnementaux..). Dans laxe 2,
lobjectif de renforcer lattractivité des
espaces urbanisés (p. 138) reprend comme
mesure de gestion et programmation de
«rehabiliter 100 ha de sites a reamenager
(SAR) par an avec une attention pour le retour

7 Moniteur belge (fgov.be) 23 juillet 2024. - Arrété du Gouvernement wallon reportant l'entréee en vigueur des articles 43 et 45, 2°, ainsi que de certaines
annexes de l'arrété du Gouvernement wallon du 25 avril 2024 modifiant le Code du développement territorial, partie réglementaire et abrogeant diverses

dispositions en la matiere.
d
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de ces sites, lorsque leur localisation y est
favorable, a l'activiteé economique. »

Enfin, il est intéressant de noter que deux
projets du Plan de relance de la Wallo-
nie (PRW) adopté en 2021 concernent les
friches et sont associés a la notion de «cen-
tralité » : le projet 224 vise a redynamiser les
centralités en lancant differents appels a
projets soutenant la valorisation des friches
urbaines et le projet 143 ambitionne de
constituer une réserve stratégique de ter-
rains dans le cadre de la reconversion des
friches industrielles, en particulier en milieu
urbain, pour réduire la consommation de
terres non artificialisees. Cette concen-
tration des efforts en centralités (concept
repris également dans le SDT-2024) ou en
milieu urbain est une intention récente du
Gouvernement wallon.

2.3. LENJEU D'AMELIORER

LATTRACTIVITE DU TERRITOIRE
(RESIDENTIELLE ET ECONOMIQUE)

Lattractiviteé du territoire est genéralement
lice, d'une part, aux ameénites présentes
sur le territoire (services, mobilitée, emploi,
infrastructures..) et a leur qualité et d'autre
part, a labsence de nuisances (bruit, odeurs,
pollution visuelle, insalubrite, insécurite..).
La rehabilitation des friches contribue donc
potentiellement par deux entrées a lame-
lioration de lattractivite d'un territoire. Par
la dépollution éventuelle du site ou par la
rehabilitation d'une zone «abandonnée »,
des nuisances, notamment paysagere et
d'image, sont éliminées. Suivant le type de
rehabilitation et de reaffectation, de nou-
velles ameénités peuvent étre implantees
sur le territoire, contribuant ainsi a son
attractivite. Le constat d'une renaissance
d'un site peut étre particulierement moteur
de changement et induire de nouvelles
dynamiques économiques et sociales dans
un quartier. Enfin, dans certains cas, certains
patrimoines remarquables, industriels par
exemple, peuvent étre mis en évidence,
offrant une perspective d'attractivité touris-

tique. L'attractivité d'un territoire peut égale-
ment étre liee au cout du foncier. La remise
en état de terrains pour certaines fonctions
a rente fonciere élevee peut permettre de
repondre a certains besoins socio-écono-
miques en relachant quelque peu la pres-
sion fonciere,

2.4. LENJEU DAMELIORER

LE CADRE DE VIE ET DE REDUIRE
LES RISQUES SANITAIRES

Une friche polluee, fortement ou méme
faiblement, est un espace d'insecurité sur
le plan environnemental et/ou sanitaire.
Sa pollution éventuelle ou simplement
son caractére abandonné ou son non-en-
tretien peuvent étre sources de degats
environnementaux, sur le lieu, mais égale-
ment au-dela, dans le cas d'inondations par
débordement ou ruissellement. Leur réha-
bilitation contribue donc a une reduction
des risques sanitaires pour la population,
la faune et la flore dans un environnement
plus ou moins large autour de la friche, et en
aval, au sein du bassin versant de la friche.

2.5. LENJEU D'AMELIORER
LENVIRONNEMENT DANS
SES DIFFERENTES COMPOSANTES

(EAU, SOL, AIR) ET DE MANIERE
PROPICE AU DEVELOPPEMENT
DE LA BIODIVERSITE

Selon leur niveau et type de pollution,
les friches peuvent faire peser differents
risques sur les composantes environne-
mentales (eau, air, sol, nature) et potentielle-
ment sur la santé humaine. L'enjeu est donc
de maitriser au maximum ces risques. Pour
ce faire, iLest nécessaire d'avoir un minimum
d'informations sur les niveaux et types de
pollution présents sur une friche (enjeu de
connaissance). Avec la mise en ceuvre du
«Décret sols »*, la Wallonie s'est dotée d'un

®  https://wallex.wallonie.be/eli/loi-decret/2018/03/01/2018070014/2020/01/01
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outil complémentaire a linventaire des SAR
pour inventorier de maniere précise et com-
battre plus eficacement la pollution locale.
Dans cet outil, on retrouve «la gestion par
le SPW Environnement d'une banque de don-
nées de l'etat des sols (BDES)*® qui recense,
pour chaque parcelle cadastrale, les don-
nées disponibles concernant une pollution
eventuelle, passée ou presente, ainsi que les
parcelles ou s'exerce une activité susceptible
de polluer le sol ou les eaux souterraines »2°,
Les concentrations en polluants dans le sol
et 'eau souterraine sont comparées a des
normes calculées sur la base d'un risque
acceptable pour cing types dusage du
sol (par ordre de sensibilité décroissante :
naturel, agricole, résidentiel, recreatif/com-
mercial ou industriel). Cette évaluation des
risques permet leur meilleure maitrise et de
prioriser les actions de dépollution des sites.

Parmi les difféerents scénarios de rehabilita-
tion des friches, leur utilisation pour la pro-
tection de la biodiversité et le renforcement
du maillage écologique sont des options a
prendre en compte également. Il s'agit de
laisser les sites a la nature s'ils ne presentent
aucun risque environnemental ou sanitaire
particulier ou de les réaménager spéecifi-
quement afin qu'ils contribuent au mieux
aux objectifs écosystemiques? recherches.

Au vu de l'état de la biodiversite, de la frag-
mentation des habitats naturels en Wallo-
nie®? et des objectifs wallons en matiére de
sites naturels a protéger?, ce type de réha-
bilitation est plus que souhaitable, encore
une fois en fonction des caractéristiques
des sites, des differents usages potentiels et
des besoins. La rente fonciere liee a ce type
de réhabilitation est cependant faible et
peut des lors étre un obstacle. Un arbitrage
et une intervention des pouvoirs publics
sont dans ces cas primordiaux.

De nombreux sites, laisses a leur sort, se
sont progressivement renaturés. Certains

accueillent dailleurs des habitats natu-
rels specifiques de grande valeur eco-
logique, parfois liés aux conditions phy-
sico-chimiques des sols induites par les
activités historiquement présentes sur le site
(certains terrils, par exemple). Cette reap-
propriation de fait par la nature peut étre
une contrainte pour une réhabilitation artifi-
cialisée, car ony trouve des biotopes proté-
ges ou parce que des riverains s’y opposent,
preférant conserver des «espaces verts »,
Elle est en tout cas une belle opportunité
pour la biodiversite et le maillage ecolo-
gique wallon, et dans des tissus densement
urbanisés avec peu d'espaces verts, elle
peut parfois ameéliorer le cadre de vie des
riverains. Dans ces cas encore, la connais-
sance des difféerentes caractéristiques
des friches, dont leur biologie, et de leur
contexte geographique (dont le maillage
écologique de proximite) permet d'arbitrer
au mieux les choix de réhabilitation.

L'article de Halen et Scauflaire (pp.101 a
125) de ce Dynamiques régionales permet
daller plus loin sur lenjeu de la dépollu-
tion des sols. Larticle de Haouche et Nouet
(pp. 126 a 140) met en avant des technolo-
gies de maitrise des risques ou de gestion
des friches qui font appel au vegétal, per-
mettant en outre d'offrir d'autres services
écosystémiques.

2.6. 'ENJEU DE PARTICIPER A
LA TRANSITION ENERGETIQUE

(PRODUCTION D'ENERGIE ET
MULTIMODALITE DES TRANSPORTS)

Les friches peuvent eégalement contribuer
a la transition énergéetique de nos systemes
de production et de consommation.

Le potentiel daccessibilité multimodale
des sites est un atout central pour certains

9 Voir le site internet de la banque de donnees de |'état des sols ainsi que la page qui lui est consacrée sur le portail Sol et dechets en Wallonie.

2 Voir iche SPW ARNE - EEW sur la « Gestion de la pollution locale des sols »
2 https://services-ecosystemiques.wallonie.be/fr/typologie-des-se html?IDC-5900

2 Fiche de 'EEW sur la fragmentation du territoire : http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/TERRIT%203.html
Fiche de 'EEW sur l'état de conservation des especes : http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/FFH%206 html

23 Fiche EEW sur les sites naturels protéges : http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/FFH%2016.html
Le Plan de relance de la Wallonie (Gouvernement wallon, octobre 2021) prévoit de renforcer le réseau d'aires protégées ainsi que le maillage entre elles. Les
sites naturels proteges devront representer 5% du territoire en 2030. Ces objectifs rejoignent ceux fixes dans le Projet de Stratégie Biodiversité 360 (13 juin 2023)
qui prévoit notamment de compléter le réseau de sites naturels protégés pour atteindre 5% du territoire en 2030 ainsi que d'identifier et de préserver un réseau
écologique fonctionnel devant faire l'objet d'une reconnaissance légale. Au niveau européen, la Strategie de l'UE en faveur de la biodiversite a l'horizon 2030
prévoit de protéger au moins 30 % du territoire de l'UE et de protéger strictement au moins 1/3 de cette proportion, soit 10% du territoire.

Dynamiques regionales n'17
Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie


https://sol.environnement.wallonie.be/bdes.html
http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/SOLS%205.html
https://services-ecosystemiques.wallonie.be/fr/typologie-des-se.html?IDC=5900
http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/TERRIT%203.html
http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/FFH%206.html
http://etat.environnement.wallonie.be/contents/indicatorsheets/FFH%2016.html

types de réhabilitation. Afin de diminuer
la demande en énergie dont celle liee au
transport, il est important de localiser les
activités aux endroits optimaux, afin de faire
correspondre le profil de mobilité des activi-
tés au profil d'accessibilité des lieux.

Les friches situées dans les centralités (voir
projet de SDT abordé plus haut) ou a proxi-
mité de gares ferroviaires voyageurs consti-
tuent dans ce cadre des localisations stra-
tégiques pour développer du logement
et des activités telles que les services a la
population. Les sites a proximite des gares
ferroviaires sont particulierement propices
aux activités génératrices de déplacements
(bureaux par exemple), a condition de pou-
voir adapter le niveau de l'offre en train (capa-
cité, frequence..) a la demande attendue.

Certains grands sites industriels du passe
sontsitués a proximité de grandes infrastruc-
tures de transport telles des voies ferrees
ou navigables. Ils peuvent dés lors présen-
ter un potentiel élevé pour des activites
economiques dont la chaine de transports
serait compatible avec des modes de trans-
port plus durables que le transport routier®,

En effet, le transport de marchandises par
la route a largement éte privilegié depuis
les années 1970 méme pour des matéeriaux
qu'il serait tout a fait justifieé de charger dans
des péniches ou des wagons. Ce type de
réhabilitation est totalement en phase avec
les objectifs de la Strategie regionale de
mobiliteé (volet marchandises)®, en particu-
lier avec celui relatif au report modal de la
demande de transport de marchandises de
la route vers le fluvial et le ferroviaire. Les
réflexions sur ces sites stratégiques doivent
également tenir compte des besoins lies
aux objectifs de développement de l'éco-
nomie circulaire et de réindustrialisation de
la région (cf. Plan de relance de la Wallonie).

Certaines friches et certains processus
d'assainissement offrent également un
potentiel pour la production d'énergies
renouvelables, comme le met en évidence
le dernier article de ce numeéro dedié au
phytomanagement des friches. Autant utili-
ser des terrains qui ont dé€ja éte artificialises
pour produire de l'énergie plutot que d'arti-
ficialiser des terrains agricoles, forestiers ou
naturels pour ce faire.

24« Selon des études convergentes, le transport fluvial permettait une réduction de la consommation d'énergie de 3 a 6 fois par rapport au transport routier
sans compter une réduction de l'emission de CO, de l'ordre de 60 grammes par tonne-kilometre transportée. Compte tenu du nombre de tonnes-kilometres
effectuées en Wallonie pendant un an, cela equivaut a une économie de plus de 100 000 tonnes de CO,. » Source : SPW, http://mobilite wallonie. be/home/
je-suis/une-entreprise/transport-de-marchandises/bateau/transport-fluvial/atouts/ecologique.html

25 Approuvée en seconde lecture par le Gouvernement wallon le 29 octobre 2020: https://mobilitewallonie.be/home/politiques-de-mobilite/poli-

tique-de-mobilite-regionale-wallonne/strategie-regionale-de-mobilite. html#Volet%202
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COMPOSITION DE CE NUMERO DE

Ce numéro rassemble plusieurs contribu-
tions de différents acteurs et auteurs, arti-
culées autour de difféerents enjeux actuels
et futurs, apportant differents eclairages sur
les multiples défis de la réhabilitation des
friches en Wallonie.

Dans le premier article, Christophe Rasumny
propose une synthese historique des friches
et en particulier des SAR en Wallonie. Il
explique notamment les résultats des inven-
taires des friches et de leurs contributions et
evolutions methodologiques dans le temps.
Il permet de mieux comprendre les enjeux
autour de ces inventaires. Il propose éga-
lement des éléments explicatifs de la dis-
tribution spatio-temporelle des friches sur
le territoire wallon ainsi qu'un tableau syn-
thetique des différents acteurs contribuant
a leur réhabilitation. Le deuxieme article, de
Sophie Petit et al., présente les contributions
de la teledétection pour appuyer le travail
d'inventaire des friches. Il présente les avan-
tages et limites de deux approches comple-
mentaires, basees sur lanalyse de données
de télédétection, soit par photo-interpréta-
tion d'ortho photos, soit par lanalyse auto-
matique d'images satellitaires Sentinel-1 et
Sentinel-2 du programme européen Coper-
nicus. Ces deux approches visent a détec-
ter les changements et notamment ceux
survenant sur les sites des friches, facilitant
lidentification méme si le travail d'inventaire
et sa mise a jour nécessitent toujours dans
certains cas des visites de terrain.

Le troisieme article apporte une contri-
bution transversale sur les freins et leviers
de la réhabilitation des friches. Il presente

une analyse détaillée des blocages et des
ameliorations nécessaires pour dynamiser
la rehabilitation des friches en Wallonie.
Cette contribution issue d'une recherche
menée par la Conférence permanente du
deéveloppement territorial (CPDT, par Bruno
Bianchet et al) est le résultat de lanalyse
par les chercheurs de sept entretiens de
type «semi-directif » auprés d'organismes
jouant un réle dans la réhabilitation des
friches en Wallonie.

Les deux derniers articles apportent des
éclairages sur les méthodes de dépollu-
tion des sites et les enjeux specifiques de
ces deépollutions. Dans le quatrieme article,
Henry Halen et Philippe Scauflaire pre-
sentent de maniére large les enjeux d'une
gestion soutenable de la pollution des
sols, dans une perspective wallonne, mais
aussi internationale. Ils exposent ensuite un
apercu geneéral des types de pollution et
des techniques de dépollution ou assainis-
sement. Enfin, le dernier article, redige par
Laurence Haouche et Céline Nouet, pre-
sente des techniques particulieres de ges-
tion des sites pollues basées sur le vegetal.
Ces techniques qui vont de la phytoremé-
diation au phytomanagement permettent de
controler le risque associée a la présence de
contaminants et de rendre les sites concer-
nes aptes a rendre d'autres services ecosys-
témiques, dont la production de biomasse
valorisable. Les résultats et les perspec-
tives de développement de plusieurs pro-
jets de recherche en Europe, notamment
en France, en Region flamande ainsi qu'en
WWallonie sont présentés.
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RESUME

La Wallonie a connu un développement
industriel remarquable au XIX® siecle,
notamment le long des rivieres Haine-
Sambre-Meuse-Vesdre, renforcé par le
chemin de fer. Depuis les années 1950,
des fermetures ont touché divers secteurs
industriels et tertiaires, entrainant lappari-
tion de plus de 15 000 hectares de friches
(industrielles, urbaines ou agricoles).

En 2023 la Wallonie compte encore
2 058 sites a reameénager (SAR): couvrant
3 224 hectares, dont prés de 60 % se situent
dans les centralités définies dans le Schéma
de développement du territoire (SDT-2024).

Cet article dresse un état des lieux spatial
et temporel des SAR en Wallonie, et explore
les outils et pratiques de gestion et de réha-
bilitation des SAR développés par la Region
wallonne depuis les années 1970, pour
restaurer ces SAR : inventaire, reglementa-
tion, subventions, et depuis 1990, prise en
compte du risque de pollution.

Malgre un grand nombre d’hectares réame-
nages, de nombreuses friches subsistent,
necessitant une reflexion et une véritable
stratégie pour surmonter les obstacles a
leur réhabilitation et leur reconversion.

Lavenir du réaménagement des SAR
s'inscrit dans une vision de développe-
ment territorial durable, visant notam-
ment a lutter contre 'étalement urbain et
a soutenir le développement économique,
tout en limitant les risques sanitaires
et environnementaux. La coordination
entre acteurs, les incitants financiers, une
stratégie différenciee selon la localisation
et les caractéristiques des sites et dautres
outils innovants sont proposés pour faciliter
ces réameénagements.

Mots clés : friches, sites a reameénager (SAR),
inventaire, outils, gestion, réehabilitation

ABSTRACT

Sites to redevelop in Wallonia: history,
state of the art, challenges and prospects

Wallonia experienced remarkable industrial
development in the 1gth century, particularly
along the Haine-Sambre-Meuse-Vesdre riv-
ers, bolstered by the railway system. Since
the 1950s, closures have affected various
industrial and tertiary sectors, resulting in
over 15,000 hectares of derelict sites (indus-
trial, urban, or agricultural).

In 2023, Wallonia still has 2,058 Sites to
Redevelop (SAR), covering 3,224 hectares,
nearly 60 7% of which are located within the
centralities defined in the Territorial Devel-
opment Plan (SDT-2024).

This article provides a spatial and temporal
overview of SAR in Wallonia and explores
the tools and practices developed by the
Walloon region since the 1970s for manag-
ing and rehabilitating SAR: inventory, reg-
ulations, subsidies, and, since the 1990s,
addressing pollution risks.

Despite  many hectares redeveloped,
numerous derelict sites remain, necessitat-
ing reflection to overcome the obstacles to
their rehabilitation and conversion.

The future of SAR redevelopment is embed-
ded in a vision of sustainable territorial
development aimed in particular at reduc-
ing urban sprawl and supporting economic
development while limiting health and envi-
ronmental risks. Coordination among stake-
holders, financial incentives, a differentiated
strategy based on site location, and other
innovative tools are proposed to facilitate
these redevelopments.

Key words: brownfields, derelict sites, sites
to redevelop (SAR), inventory, tools, manag-
ing, rehabilitation
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INTRODUCTION

La Wallonie est la deuxieme économie
de ['Europe, aprés celle de lAngleterre, a
connaitre au XIXe siecle un développement
industriel particulierement remarquable
(Dewez, 2014; Presses universitaires de
Namur, 2012). L'axe industriel wallon se loca-
lise le long du réseau hydrographique privi-
legié «Haine-Sambre-Meuse-Vesdre » et
il sera renforcé par le développement, dées
1840, du chemin de fer. Les sites consacrés
a lactivité industrielle sont alors concentrés
autour de quatre poles, a savoir de louest
vers lest: le Borinage, pour lindustrie du
charbon; Charleroi et Liege, pour lindustrie
du charbon et la métallurgie; et Verviers,
pour lindustrie textile (cf igure 1).

Deés les années 1950, la Wallonie fait cepen-
dant face a plusieurs vagues de ferme-
tures progressives: dabord entre 1955 et
1973 avec la fermeture des charbonnages,
ensuite, a partir de 1972, avec celle des
industries manufacturieres, et enfin deés
1977, celle de la métallurgie et la sidérurgie
jusqu'autour des années 2010. Des 1980,
lactivite tertiaire est également toucheée par
des fermetures d'administrations commu-
nales (a la suite de la fusion des communes),
de gares et de surfaces commerciales.
A ces différents éléments historico-écono-
miques s'gjoute une dynamique de périur-
banisation des activités et logements qui a
eu pour effet de vider les anciens centres
urbains de leurs activités et de leurs habi-
tants, qui s'installent dans des territoires
moins densement peuplés en périphérie
(voir notamment Bruck et al, 2001, Dubois,
2005, Charlier et Juprelle, 2022).

Le territoire de la Wallonie est donc mar-
qué par lhistoire, avec la présence de nom-
breux sites abandonnés, appelés de maniere
generale «friches» (pour les définitions, cf.
article d'introduction de ce numeéro), parfois
réhabilitées, parfois en attente de recyclage.
Cet héritage représente un cout humain
et territorial: en 50 ans, pres de 4 800 sites
répertories, couvrant plus de 15 000 hectares

du territoire. De nombreux sites sont situées
en milieux fortement urbanisés avec des
impacts potentiellement importants sur la
population wallonne.

La rehabilitation de ces sites est devenue
au cours du temps un enjeu majeur en \Wal-
lonie, suscitant des questions cruciales,
notamment liées a laménagement du terri-
toire et a la préservation de l'environnement
et de la sante.

Cet article présente les outils et les pra-
tiques developpées en Wallonie depuis les
annees 1970 pour gerer ces sites et faciliter
leur réhabilitation, notamment, la réglemen-
tation, les subventions, ainsi que la prise en
compte des risques de pollution depuis le
debut des années 1990 et le développe-
ment de linventaire des sites a reamenager,
en ajustements tres frequents.

Cet article developpe en particulier deux
problématiques. Il s'attache tout d'abord a
explorer comment les autorités wallonnes
ont agi pour gérer ces sites, notamment
a travers la mise en place de politiques
dedieées aux sites d'activité eéconomique
désaffectés (SAED), désormais regrou-
peés sous lappellation «Sites a réameéna-
ger (SAR) », apres un élargissement de la
deéfinition (voir lintroduction a ce numeéro, de
Reginster et Charlier). A travers cette pre-
miere problématique, larticle met égale-
ment en évidence la dificulté liee aux nom-
breux intervenants dans le processus de
réhabilitation, soulignant ainsi le besoin de
dialogue et d'emboitement des calendriers,
a la fois technique et politico-administratif.

Larticle sattarde ensuite a expliquer,
comme deuxieme problématique, la réali-
sation et la mise a jour des inventaires des
sites a reaménager et de leur caracterisa-
tion, absolument indispensable pour mener
une politique adéequate. Il met notamment
en avant limportance des méthodologies
interdisciplinaires dans cette démarche, tout
en soulignant le role des differents acteurs
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régionaux dans le processus de réameéna-
gement.

Pour chacune de ces deux problématiques, les
outils et pratiques sont expliqués de maniere
historique. Des pistes dadaptations, fruits
de nombreux échanges avec les acteurs et
contributeurs de la rehabilitation des sites, ou
de résultats de recherches, sont présentees.

Si linventaire est une tache complexe, il
permet in fine de dresser un panorama de la
situation, en évolution temporelle et en croi-
sant d'autres informations geographiques,
au regard des défis actuels en aménage-
ment du territoire. A la suite de la présen-
tation des deux problematiques, cet article
dresse un état des lieux spatial et temporel
des SAR en Wallonie, au regard des défis de
laménagement du territoire.

Larticle est compose de six sections (de 2
a 7). Aprés une bréve présentation cartogra-

phique des localisations des sites a réame-
nager en Wallonie, empreintes notamment
d'un passe industriel, la section 3 aborde de
maniere détaillée et avec une perspective
historique les réponses des pouvoirs publics
wallons par rapport a ces sites. Cette section
developpe lhistoire des reglementations,
des subventions et des taxes et fait le point
sur les budgets engages. La section 4 a trait
aux etapes et déefis de la construction et de la
mise a jour de linventaire des SAR avec des
descriptions des differents developpements
au cours du temps. La section 5 profite de
lactualisation récente de cet inventaire pour
synthétiser les principales caractéristiques
des SAR de fait en Wallonie en 2023 et voir
quelles ont été les évolutions depuis linven-
taire de 2015. La section 6 propose des éle-
ments de perspectives au regard des défis
souleveés dans larticle. La derniere section (7)
presente des conclusions.
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LES SITES A REAMENAGER EN WALLONIE

La cartographie des sites d'activité indus- | phique etde chemin de fer « Haine-Sambre-
trielle inventories en 1850 (cf. figure 1) | Meuse-Vesdre », favorisant le transfert de
montre des densités de sites particuliere- | marchandises.

ment élevées le long du réseau hydrogra-

Figure 1: Répartition spatiale des sites industriels inventoriés par le CHST-
ULiége (vers 1850, d'aprés la carte de Vandermaelen). De l'ouest vers l'est:
Borinage, Charleroi, Liege et Verviers

Légende :

Site d'activité de la 1ére industrialisation

Houilleres : 834

Verreries : 107

Machines a vapeur : 78

Filatures et fabriques de draps : 55
Fonderies : 46

Haut-fourneaux : 28

Fours a coke : 18

Source: Dachouffe et al., 2015

La cartographie des sites a reaménager en | découle de 'étalement de l'urbanisation et
2023 (cf. figure 2) montre une concentration | des activités, permis par le développement
élevée dans ces mémes territoires, mais | dutransport par la route et lusage abondant
aussi les empreintes liées a des sites «en | du pétrole (Halleux et al, 2002; Halleux,
friche » élargies sur une grande partie de | 2012; André et al., 2018; Charlier et Juprelle,
la Wallonie. Cet éparpillement des friches | 2022).
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Figure 2 : Répartition des sites a réaménager de fait en Wallonie

Répartition des SAR
de fait en Wallonie
(juillet 2023)

Wallonie en juillet 2023 -
inventaire complet 2017-2023 :
3224 hectares / 2058 SAR de fait

« Site a réaménager de fait
] Commune
[ Province
—— Réseau hydrographique principal e km
I Terrains artificialisés

Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPW TLPE - DAOV, inventaire complet 2017-2023 ; SPW ARNE ; SPF Finances/AGDP

Auteur: [WEPS 2023 - Source: SPW TLPE - DAOV, Inventaire complet 2017-2023 ajusté en janvier 2024)

Sur la base de linventaire 2017-2023 | numeéro de Reginster et Charlier, 2024). Envi-
(gjuste en janvier 2024), la Wallonie compte | ron 75% des sites a reaménager (en nombre
2 058 sites a réamenager, avec une emprise | et superficie) se situent dans le sillon indus-
spatiale de 3224 hectares. Ces sites lais- | triel historique Sambre-et-Meuse, ou se
seés a labandon représentent a la fois des | concentrent deux tiers de la population wal-
défis de rehabilitation, mais aussi un grand | lonne, en milieux fortement urbanisés, avec
potentiel de recyclage du territoire pour | desimpacts potentiellement importants sur
réepondre a des enjeux socio-economiques | la population qui y habite ou qui frequente
et environnementaux (voir l'introductionace | ces lieux.
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LA REGLEMENTATION ET

Depuis 1967, des services administratifs
successifs, dont la Direction de laménage-
ment opérationnel et de la ville (DAOV) du
Département de laménagement du terri-
toire et de lurbanisme (SPW Territoire) du
Service public de Wallonie (SPW TLPE) est
Uhéritieres, ont soutenu la réhabilitation des
«sites d'activite économique déesaffectes »
(SAED), depuis lors étendus aux sites non
economiques, lensemble constituant les
«sites a reameénager » (SAR).

Les autorités wallonnes ont mis en oceuvre
un cadre legal forcant les propriétaires a
demolir ou rénover leur bien, des outils
administratifs facilitant le reaménagement
de ces sites, et l'octroi de subventions, mais
aussi de taxes. Cette section propose un
état des lieux, dans une perspective histo-
rique, de la réglementation, des subven-
tions et des taxes; mais aussi les ordres
de grandeur des budgets déployes pour la
réehabilitation des friches en Wallonie.

3.1. LA REGLEMENTATION ET

LEVOLUTION DE SON CHAMP
D'APPLICATION

Des lorigine de lidentification de friches, en
1967, la legislation s'est basee sur la recon-
naissance, par arrété royal, d'un périmetre
de site desaffecté. Il s'agissait au depart
uniguement de «sites charbonniers », c'est-
a-dire ayant été occupés par une activité
lice au charbonnage (Simons-Rensonnet,
1980). Ensuite, dés 1978, la reconnaissance
(par arréte royal, puis arrété du Gouverne-
ment wallon) s'est étendue a tous les sites
d'activitée économique désaffectés, appe-
lées SAED (Simons-Rensonnet, 1989). Dés
2004, une taxe sur les SAED est entrée en
vigueur. Enfin, dés 2006, le champ d'appli-
cation a eté étendu aux sites a reamenager

(SAR), c'est-a-dire a tous les sites d'activite
(économique ou non) a l'exclusion des sites
consacrées au logement. De plus, pour ces
sites, le fonctionnaire-delégue a eu la per-
mission de déroger ou de s'écarter des dif-
ferents documents planologiques existants,
dont le plan de secteur (voir larticle intro-
ductif de Reginster et Charlier, encadre 1).

Par ailleurs, une procédure originale s'est
déeveloppée permettant a la Region d'acque-
rir, de déemolir et de verduriser les SAR dont
elle reconnait lintérét régional de leur réha-
bilitation et qu'elle considére comme priori-
taires, a defaut d'action de la part de leur(s)
propriétaire(s). ILs'agit, des 1997, des Sites d'in-
térét regional (SIR), devenus, depuis 2005, les
Sites de réhabilitation paysagere et environ-
nementale (SRPE). Les SRPE correspondent
donc a une sous-catégorie des SAR.

3.2. SAR DE FAIT ET SAR DE DROIT

Comme évoque dans larticle d'introduction
de ce numéro, il faut distinguer SAR de fait
et SAR de droit.

Le SAR de fait repond a la définition d'un site
aréamenager, quelle que soit sa situation juri-
dique. Certaines caractéristiques du dernier
inventaire des SAR de fait (2017-2023) sont
reprises a la section 4. Le SAR de droit, quant a
lui, est reconnu par arréte ministériel (au sens
de larticle DV.2 §7 du Code du développe-
ment territorial (CoDT). Cette reconnaissance,
qui se fait en deux étapes (arrété provisoire
et arrété definitif), ouvre des obligations et
droits, pour les sites concernés, notamment
les possibilités de dérogation au plan de sec-
teur (article D.IV.11 et 22 du CoDT) et loctroi de
subventions (cf. point 3.3. ci-apres).

La procédure en vigueur pour la reconnais-
sance d'un périmeétre SAR est présentée en
annexe 1.

3 Services administratifs qui se sont succedé entre 1967 et 2018, et dont la DAOV est l'héritiere depuis 2019 : Service d'assainissement des sites charbonniers
du Ministere des Travaux publics; Service d'assainissement et de rénovation du Ministere de la Region wallonne, puis la Direction de l'aménagement actif;
Direction de l'aménagement opérationnel (DAO) de la Direction genérale de l'aménagement du territoire, du logement et du patrimoine (DGATLP);: DAO du
e e eDépartement de l'aménagement du territoire et de l'urbanisme (DATU) de la Direction générale opérationnelle - DGO4 du Service public de Wallonie.
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3.3. LES SUBVENTIONS

3.3.1 Les subventions destinées
aux opérateurs publics

Un dispositif de subvention s'est développé
deés 1967 pour les pouvoirs publics (com-
munes, intercommunales, etc) afin de leur
permettre d'effectuer eux-mémes des tra-
vaux de réeameénagement. Outre le finance-
ment de lacquisition des sites, cette pro-
cédure? vise a financer la demolition des
batiments et des fondations et/ou le main-
tien et la rénovation des batiments en vue de
réutiliser les sites a des fins economiques,
de logement, de service public ou autres
(espace vert, par exemple). Aujourd’hui, le
taux de subvention s'éléve, pour lacqui-
sition, a 60% et, pour la réhabilitation et la
rénovation, a 80% sur la premiére tranche
d'un million et a 50% sur le solde.

A noter quavant 2017, les travaux (démo-
litions, rénovations, réhabilitation) étaient
subventionnés a 100 %.

En ce qui concerne le devenir des SAR
réamenages dans le cadre de subventions
publiques, le tableau 1 montre la propor-
tion des types de reconversion (Habitat,
Services, Loisirs, Commerce, Artisanat,
Industrie, Transport, Espaces verts) pour un
échantillon de 133 SAR réaménagés - au
moins partiellement - avec les subventions
engagees durant la période 2008-2018.

La reconversion pour de l'habitat est obser-
vée majoritairement dans les SAR réame-
nages en province de Namur (46% des
reconversions observeées), mais egalement
dans les provinces du Brabant wallon et du
Hainaut. En revanche, la reconversion pour
des activités de services est majoritaire en
province de Luxembourg et de Liege, et
arrive en seconde position dans les autres
provinces. Le commerce vient en troisieme
position dans les provinces du Brabant wal-
lon, du Hainaut et de Namur, tandis qu'en
provinces de Liege et de Luxembourg, c'est
lartisanat.

Tableau 1: Devenir des SAR réaménagés: proportion des types de
reconversions observées sur les SAR (ou parties de SAR) réaménagés

dans le cadre des subventions régionales, engagées durant la période
2008-2018

Nombre de (
Nombre de |

SAR |
Provinces | réaménagés, |

types de
reconver-

: sions
aumoins |

i : | différentes

i partiellement | )

i { observées

% du nombre de fois ol chacun des types est observé)

Brabant wallon - 16 : 19 T

Hainéut o 47 - 784 : 34 |
Liege o 32 43 4
Namur 7 26 46
Luxembourg ‘ 21 315
vwa.l.lévhie ..... 133 205 28

Type de reconversion

: : L
H ER < Z".'_'Z =T
0 [ S I (] £t o £
g ¢ 3 ¢ ® g > £ <
'g‘.ﬂ: E 8 @ g: 2 8 %
s 3 E £ % 8§ &8 5 F
w 8§ < = =i i =
: : : oW :
26 5 16 7 0 5 0 100
20 6 18 1 2 5 12 2 100
25 9 12 14 5 2 14 5 100
5 8 12 4 0 4 N 0O 100
31 12 9 18 0 12 3 0 100
23 8 14 7 3 5 10 2 100

Sources: Inventaire SAR (IRA) 2021, examen orthophotos 2020 (SPW 30-11-2020) et couches
d'utilisation du sol et d'occupation du sol du projet « Walous » 2018 - Calculs : DAOV 2023

4 La procedure actuelle est décrite dans ce document mis a disposition par la DAOV ‘https:.//lampspw.wallonie be/dgo4/tinymvc/apps/sar/views/docu-
ments/Subventions_operateurs_publics_et_prives-SPW_T_-_DAOV.pdf
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3.3.2 Les SAR reconnus
comme SIR? ou SRPE?, les
aides au privé, et d'autres
outils destinés au
développement urbain et a la
Politique des grandes villes

Au fil du temps, les autorités wallonnes ont
developpe d'autres outils d'aménagement
opérationnel pour favoriser le réeaménage-
ment des SAR.

Dans le cadre des SRPE, destinés a deve-
nir une propriéte regionale, la Region n'in-
tervient pas comme pouvoir subsidiant d'un
opérateur public, mais devient elle-méme
lopérateur. En pratique, la Région a sys-
tématiquement delegué la maitrise d'ou-
vrage a un opeérateur public, a savoir une
intercommunale ou une société publique
comme la Société dassainissement et de
renovation des sites industriels du Brabant
wallon (SARSI) ou la Société de rénovation
et d'assainissement des sites industriels de
la province de Liege (SORASI). Cet opéra-
teur public se charge alors d'effectuer les
déemarches nécessaires pour lacquisition
du site et les opérations de réameénage-
ment, voire la constitution d'un bail emphy-
téotique ou la revente du site. Il est finance
par des mécanismes de financement spéci-
fique, tels que le droit de tirage. Le nombre
total de SAR reconnus comme SIR ou SRPE
s'éleve a 37 en 2024.

Il s'agit egalement de deux outils SAR des-
tinés a favoriser le reaménagement par le
prive : le premier outil date de 1984 en vue
d'apporter une aide au privé dans ses projets
de réameénagement; le second outil date de
2008 et a pour objectif le inancement des
partenariats «Public-Privée » dans le cas de
réameénagements favorisant la réaffectation
en logement.

Deux outils opérationnels’, non spécifique-
ment destinés aux SAR, permettent loctroi

de subventions aux communes dans un
périmetre urbain, qui peut dans certains cas
englober des SAR :

la rénovation urbaine, mise en place
dés 1977, vise a rénover les quartiers
degradés en centre urbain;

la revitalisation urbaine vise a soutenir les
projets de partenariats «Public-Privé »
en centre urbain (Privé = logements,
Public = espaces publics annexes). Elle a
été mise en ceuvre dés 1995.

Enfin, plus recemment, dans le cadre de la
Politique des grandes villes (2014), des sub-
ventions sont octroyées en vue d'un déve-
loppement urbain stratégique et transversal
des «grandes villes » wallonnes?. Il s'agit du
transfert aux Regions de la Politique fede-
rale des grandes villes, instaurée en 2000.
Les budgets utilises pour mener a bien ces
politiques sont traités a la section 3.6 de cet
article.

3.4. LA TAXE SUR LES SITES

D'ACTIVITE ECONOMIQUE
DESAFFECTES (SAED)

Le décret initial relatif a la taxe sur les SAED
date du 6 mai 1999 et a été modifieé et mis
en application en 2004, soit il y a 20 ans®.
L'objectif est a priori incitatif : encourager
les propriétaires a reaffecter ces sites, a les
démolir ou a les rénover.

Une parcelle (ou un ensemble de par-
celles) est taxable si elle répond aux condi-
tions suivantes: une superficie supérieure
a 1000 m2, déduction faite des surfaces
exoneérées®; la présence d'au moins un
immeuble bati; une activité économique
anterieure doit avoir eu lieu, aucune acti-
vité n'est plus exercée dans au moins un
immeuble bati; il n'y a pas eu de réaffecta-

5 Les sites d'intérét régional (SIR).

5 Lessites de rehabilitation paysagere et environnementale (SRPE).

7 Concernant ces deux outils (rénovation urbaine et revitalisation urbaine) définis dans les articles D. V. 13 et/ou DV.14 du CoDT, leurs dispositions réglemen-
taires viennent d'étre réformées dans le cadre de 'AGW du 13 juillet 2023 portant sur l'accompagnement et le soutien financier apportés aux opérations de
développement urbain. A noter que cette nouvelle legislation limite ces opérations aux villes et communes dont le nombre d’habitants est compris entre
12 000 et 50 000, ce qui concerne un peu plus de 80 villes et communes. https://www.uvcew.be/no_index/files/11578-agw-du.pdf

8 Villes dont le nombre d'habitants est supérieur a 50 000.

9 Decret du 27 mai 2004 instaurant une taxe sur les sites d'activité économique désaffectés : https://wallexwallonie.be/eli/loi-decret/2004/05/27/2004202
463/2004/07/30?doc=1412; entrée en vigueur de 'AGW du 14 octobre 2004.

1 Pour plus de détails, voir https:.//www.wallonie.be/fr/demarches/sinformer-sur-la-taxe-sur-les-sites-dactivite-economique-desaffectes-saed
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tion; au moins un des vices suivants est pre-
sent : degradations des murs extérieurs, des
enceintes, des cheminées, des toitures, des
charpentes du toit, des menuiseries exte-
rieures, des corniches ou des goulttieres.

ILy a suspension de l'exigibilité si une pro-
cedure de reconnaissance SAR (cf. section
3.2) ou une procédure «Décret sols »* est
en cours. Cependant, durant toute la durée
de la suspension, la taxe est enrélée chaque
annee. Les taxes sont degrevees (diminu-
tion des taxes dues) lorsque lune ou lautre
des procédures est menée a terme : réame-
nagement du SAR constaté ou certificat de
contrdle du sol délivré.

L'article g9 bis du décret «taxe SAED » prévoit
que les communes peuvent lever des
centimes additionnels a la taxe régionale.
Il est en outre précisé que peuvent lever
ces centimes les communes qui participent
annuellement au recensement et a la mise
a jour de la liste des sites susceptibles
d'étre concernées par la taxe sur les SAED.
Or, début 2014, aucune commune n'avait
encore trouve d'intérét a pouvoir lever ces
centimes additionnels, et donc a contribuer
a la mise a jour de linventaire des SAR.

3.5. LA GESTION SPECIFIQUE DU

RISQUE DE POLLUTION DANS LE
CADRE DES SUBVENTIONS AUX SAR

Depuis 1992, la DAOV, pionniére dans
les administrations publiques belges,
a développe une methodologie pour
prendre en compte le risque de pollu-
tion localisé des sols, dans le cadre des
opérations de reaménagement subven-
tionnées et du suivi de l'actualisation de
l'inventaire des SAR. Ensuite, dés 2000,
la SPAQuUE® a progressivement pris
en charge la problematique des SAR
pollués.

Dans le cadre de cette politique de sub-
vention publique aux sites désaffectes, la
DAQV veérifie systematiquement depuis
1992 le risque de contamination poten-
tiel des sites par différentes sortes de pol-
luants, et ce, bien avant qu'une legislation
«sol» ne voit le jour en Wallonie. Pour
mener a bien cette vérification, la Wallonie
a financé des missions, notamment avec le
Groupe Habitat Territoire de lULB (GEHAT-
ULB, 1990-2000), la SPAQUE (2000-2004),
le Centre d'histoire des sciences et des
techniques de lUniversite de Liége (CHST
- ULiege, 1992-2023) et l'Institut scientifique
de service public (ISSeP®, 1992-2023).

Leurs missions ont consiste a veérifier la com-
patibilité entre létat environnemental des
sites et leurs usages futurs. Globalement,
lorsque cette compatibilitée est démontree,
le site est soumis a un réameénagement.
Dans le cas contraire, celui-ci doit faire l'ob-
Jjet d'un plan de gestion des pollutions (Mil-
ler et Rasumny, 1990; Debatty et al., 1997 ;
Defechereux et al, 2008; Dachouffe et al.,
2015).

Malgré la mise en vigueur du Decret sols en
2008 et de la Banque de données de l'état
des sols (BDES) en 2019 (cf. section 4.4),
cette vérification systématique présente
toujours un intéerét a la fois pour la DAOV,
pour les opérateurs publics engages dans
un projet de réaménagement d'un SAR et
pour le SPW Agriculture, Ressources natu-
relles et Environnement (SPW ARNE).

Grace a cette vérification, la DAOV s'assure
sufisamment tét que le projet de lopera-
teur est faisable. Cela permet également
de béneéficier de cette expertise en cas
de découverte de nouvelles pollutions en
cours de chantier, et notamment lors de
lexamen de devis supplémentaires propo-
sés par lexpert agréé en gestion des sols,
en charge du suivi des travaux de gestion
de la pollution.

 Décret du1° mars 2018 relatif a la gestion et a l'assainissement des sols : https://sol.environnement.wallonie be/home/sols/presentation-generale-du-de-
cret-sols-2018/les-obligations-du-decret-sols.html

2 | a SPAQUE est une Unite d'administration publique (UAP) de type 3, sous forme de societe anonyme créee le 13 mars 1991 par la Région wallonne, chargée
de la réhabilitation de décharges et de friches industrielles polluées ainsi que de la gestion de tout sol pollué. Son siege social est a Liege.

13 |'Institut scientifique de service public (ISSeP) est une UAP de type 1 créé en 1990. Il exerce des activités scientifiques et techniques dans le domaine envi-
ronnemental et est reconnu en tant que laboratoire de référence de la Wallonie. Dans le cadre des SAR, l'ISSeP joue le réle d'appui technique a la Région
wallonne pour la réhabilitation des sites d'activiteé economique désaffectés (Art .2 du décret du 9 avril 1998 modifiant le decret du 7 juin 1990 portant creation

d'un Institut scientifique de service public en Région wallonne).
(J
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Pour les opérateurs publics, la vérifica-
tion leur permet d'oser s'engager dans le
réamenagement d'une friche, car ils dis-
posent d'informations suffisantes sur la fai-
sabilité environnementale et, au besoin, sur
des propositions d'usages alternatifs cre-
dibles avant d'engager des frais d'étude;
cela permet egalement de les aider a trou-
ver d'autres pistes dans le cas ou les couts
de réaménagement sont excessifs a cause
du poste pollution.

Enfin, pour le SPW ARNE, elle contribue a
lidentification des sites a probleme et a la
gestion de la pollution, conformément aux
exigences du Décret sols.

Le schéma actuel de fonctionnement, mis
a jour a la suite de lentrée en vigueur du
décret du 1°" mars 2018 relatif a la gestion et
[assainissement des sols (« Décret sols » ou
DGAS) est detaille en annexe 2.

3.6. BUDGETS DEDIES A LA

REHABILITATION DES SAR EN
WALLONIE

Les subventions regionales destinees aux
opérateurs publics sur les SAR (dont les
anciens SAED) ou opérations sur les SRPE
(ou anciens SIR) ont permis de rehabiliter
environ 2 100 hectares de friches en plus de
50 ans. Le budget public total est estimé a
environ 500 millions d'euros, dont environ

360 millions via des financements excep-
tionnels tels que les Fonds européens de
developpement regional (FEDER)* et les
«Plans Marshall » régionaux (Plan Marshall
et Plan Marshall 2vert)s.

L'effet des financements exceptionnels, des
le milieu des années 1990, a entrainé une
legere accelération du nombre d'hectares
moyen réameénages par an : 33 ha/an entre
1069 et 1994, 39 ha/an entre 1994 et 2023.

Par ailleurs, au travers des programmes de
financement FEDER, PM1 et PM2.vert et des
moyens mis a disposition de la SPAQUE pour
la réhabilitation des friches, nous pouvons
relever l'assainissement de quelque 260 ha
de terrains pollués sur des SAR de droit.
Signalons que durant la méme période,
environ 10 500 hectares de friches ont été
réameénages par des prives ou par des
entreprises publiques, sans avoir recours
aux subventions regionales. Les aides au
réameénagement des SAR destinées au
privé ou aux partenariats «Public-Prive »
ont éteé tres peu importantes.

Enfin, les subventions apportées aux ope-
rations de rénovation urbaine et de revi-
talisation urbaine semblent avoir exercée
une influence positive, mais limitée, sur le
réeameénagement de SAR se situant dans
le périmétre de ces opérations, ou a proxi-
mité de ces opeérations. Cependant, aucune
statistique ne permet de chiffrer cette
influence.

4 Meécanisme explique dans Dachouffe et al., 2007.
15 Concernant les financements des SAR dans le cadre du Plan Marshall 4.0, du Plan wallon d'investissement, du Plan de relance de la Wallonie et de la Poli-
tique integrée de la ville, les dossiers relatifs a ces projets de reaménagement, en cours, concernent un budget total de 300 millions d'euros (cf. section 6).
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LINVENTAIRE DES SAR EN WALLONIE :

La mise en place d'un inventaire des SAR
et sa mise a jour continue sont un pilier
indispensable pour le suivi de la politique
de réhabilitation. La mise a jour, opérée de
maniere continue par la DAQV, est essen-
tielle pour éviter diinduire en erreur les
acteurs qui consultent cet inventaire et, plus
particulierement, pour ne pas laisser des
SAR devenus non disponibles dans la base
de données accessible au public.

4.1. ETAPES DE LA CONSTRUCTION
D'UN INVENTAIRE DES SITES

DESAFFECTES EN WALLONIE
DEPUIS 1968

La DAQV dispose d'un inventaire des SAR,
enrichi par étapes entre 1968 et aujourd’hui.
Difféerents acteurs wallons ont apporte leur
contribution a la DAOV pour cette mise a
jour, notamment, la Direction de la gestion
des informations territoriales (DiGIT) du
SPW TLPE, les communes, les intercommu-
nales, la SPAQUE, plusieurs centres univer-
sitaires (GEHAT-ULB, SEGEFA - ULiege), et
la Conférence permanente du développe-
ment territorial (CPDT).

Entre 2011 et 2015, la DAOV a coordonnée
un vaste chantier d'actualisation, en s'ins-
pirant de travaux de recherche en Wallo-
nie et dans les régions voisines (cf. section
4.1.1). Dans ce cadre, la CPDT a contribue
a redéfinir les objectifs de linventaire des
SAR et a etablir une procédure d'actualisa-
tion permanente, afin d'ameéliorer linterét de
linventaire comme outil d'aide a la décision,
tant pour les pouvoirs publics que pour les
acteurs privés. Durant cette recherche, une
table ronde «Inventaire des sites a reame-
nager : diffusion et actualisation » a réuni
des acteurs de la Wallonie et des regions
voisines et pays voisins?®.

Lensemble de linventaire a fait lobjet
d'une mise a jour «one-shot » dans le cadre
d'un contrat public qui a occupé léqui-
valent de dix enquéteurs a plein temps
pendant 18 mois (Consortium «Converto/
Lepur-ULiege/Walphot »). La derniére
actualisation de linventaire sur lensemble
du territoire wallon s’est étalée sur plusieurs
années, de 2017 a 2023 (section 4.1.2.).

4.1.1 Mission spécifique
d'actualisation 2011-2015

L'objectif de la mission était triple : actua-
liser les données existantes de la base de
données (SAR ou anciens SAR réaména-
geés), rechercher les nouveaux SAR et, enfin,
caractériser sur le terrain lensemble des
SAR dans une nouvelle base de données
documentaires et cartographiques convi-
viale (Rasumny 2014; Bastien et al., 2015a et
2015b).

Pour mener a bien cette mission, l'équipe
de recherche a dabord croisé les données
existantes avec les sources geomatiques
disponibles en 2013 en Wallonie. Ensuite,
elle a organisé des reunions dans chacune
des communes wallonnes, en présentant
des cartes reprenant les SAR connus au
début de la mission d'actualisation, afin de
recueillir les informations des agents com-
munaux (maintien ou non des SAR exis-
tants, recherche de «nouveaux » SAR) et
de constituer la liste des SAR potentiels a
visiter.

Ensuite, disposant de cette liste de SAR
potentiels et de la base de données convi-
viale sur tablettes, lequipe a visité len-
semble des sites présents sur cette liste
afin de confirmer qu'ils repondent bien a la
définition des SAR, de digitaliser les poly-
gones délimitant chaque site, ainsi que les
sous-entités (batiments..) et de remplir la
fiche de terrain comprenant des élements

¢ Dans la note de recherche de la CPDT «Méthodologie pour une optimisation du recensement des sites a reaménager : enseignements de la table ronde et
perspectives pour la Wallonie », trois des exposés ont été développés (Cocle et al., 2015). La publication est consultable via le lien suivant : https://cpdt
wallonie.be/publications/sites-a-reamenager-methodologie-pour-loptimisation-du-recensement/
Un compte rendu reprenant l'ensemble des exposes, des debats et des propositions faites a éte redige par la DAOV et est disponible sur demande (SPW-DAOV,
2014).
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relatifs aux themes suivants: description
générale, description de chacun des bati-
ments, verification de la présence d'un ou de
plusieurs vices repris dans le decret «Taxes
des sites d'activité économique deésaffec-
tés (SAED) », relevé des autres nuisances
visuelles ouenvironnementales, identification
pour chaque site (ou sous-partie de site)
du potentiel de reconversion avec ou sans
réamenagement et, enfin, identification des
eventuelles parties reaménageées.

Un dernier travail a consiste en la veérification
des données encodées et digitalisées et a
lanalyse des résultats.

L'objectif de la nouvelle base de donnéees,
constituée avant le début de ces visites de
terrain, était de la rendre la plus opération-
nelle possible tant pour le travail de terrain
(encodage numeérique sur tablettes) que

Figure 3: lllustration des tables thématiques carac

pour les personnes appelées a l'exploiter
par apres. Au total, 134 variables réparties
en huit tables composent la structure de la
base de données et permettent de caracte-
riser chaque site a réameénager.

La figure 3 resume les liens existants entre
la table centrale (ISA) et les sept autres
tables. Quelques contraintes sont résumees
ci-apres (Bastien et al, 2015a et 2015b) : la
table ISA doit étre complétée pour len-
semble des attributs décrits (une cinquan-
taine); chacun des SAR peut étre associe a
nimporte quelle autre table (IBA, IGA.) en
autant d'exemplaires que nécessaire; pour
chaque SAR, au moins une table de type
IBA, de type IAAY” et de type IVA, en sus de la
table ISA, doit étre complétée; si une partie
du SAR est reamenageée, il doit comporter
au moins un périmetre IRA (reconversion).

isant les sites

L——————J

IBA - Batiments

IVA - Potentiel de
reconversion
 AR———.

IRA -
Reconversion
effectuée

ISA - Sites a
réameénager

Investigation
pollution/Amiante

IAA - Activités
antérieures et
actuelles

IGA -
Déchets/Impact
sols/Motte
AN

Sources: Bastien et al., 2015a et 2015b

7 Des 2015, la table IAA a été abandonnée au profit de la nouvelle table IHA reprenant les données plus completes constituées par la CHST (cf. section 4.2.).
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4.1.2 Mise en ligne et suite de
la mise a jour avec un
inventaire complet 2017-2023

Depuis 2017, linventaire est accessible en
ligne®, grace au concours de la DiGIT. Cette
disponibilité en ligne permet aux divers
acteurs qui le souhaitent de connaitre l'état
de chaque SAR et d'identifier egalement
des sites particuliers grace aux attributs
disponibles via des requétes : recherche(s)
de terrains dans des zones d'activité éco-
nomique et/ou situées le long de voies
navigables et/ou a proximité de voies fer-
rées, sites susceptibles d'étre inclus dans la
Banque de données de l'état des sols (Gou-
vernement wallon, divers services du SPW,
communes, intercommunales, entreprises
publiques ou privées). L'objectif de cette
mise a disposition est multiple.

Sa consultation est tout d'abord utile a
l'equipe chargée de la taxation des SAED:
la Direction de létablissement du pre-
compte immobilier et des taxes spécifiques
- Département de létablissement et du
contréle — SPW Fiscalité. Linventaire peut
faire l'objet de recherche des sites les plus
adéquats pour des projets immobiliers (par-
ticuliers, promoteurs immobiliers) ou des
activités economiques (investisseurs prives,
entreprises, opérateurs publics..). Il sert éga-
lement au Gouvernement wallon pour lai-
der a sélectionner des sites pour la mise en
ceuvre de sa politique socio-economique.
Enfin, il apporte son aide pour la mise en
place d'une reflexion prospective sur les
actions a entreprendre pour reamenager les
sites dans le cadre des politiques d'aména-
gement du territoire (Gouvernement wallon,
differents services du SPW, communes,
intercommunales, centres universitaires).

Surlabased'unemoyennede1,25équivalent
temps plein, les enquéteurs de la DAOV ont
parcouru le territoire afin de mettre a jour les
SAR inventories en 2013-2015. La DAQV et
la DIGIT ont integré les sept tables, décrites
ci-avant, dans un formulaire convivial sous
format Access et une géodatabase sous
format ArcGIS®. Par ailleurs, afin de simpli-
fier la charge des enquéteurs, il a été décide

de ne pas effectuer de nouvelles fiches
pour tous les sites qui ne semblaient pas
avoir été modifiés lors de la revisite. Dans
ce cas, la fiche précédente était maintenue,
avec une indication, selon les cas : RAS (rien
a signaler) ou RSM (rien ne semble modifie).

A noter que dans le cadre de cette mise a
Jjour, de nouveaux SAR (non recenseés aupa-
ravant) ont été intégrés a linventaire, bien
quil n'y ait pas eté prévu de méthodologie
specifique de détection (par exemple, visite
aupres des communes, examen de sources
geomatiques informant de fermetures d'en-
treprises, etc.). Lorsque l'enquéteur rencon-
trait sur son chemin de nouveaux SAR poten-
tiels (non recensés auparavant), il les intégrait
a linventaire s'ils répondaient aux critéres. De
nouveaux outils ont permis une aide a liden-
tification de changements ayant eu lieu sur
certains sites (cf. section 4.1.3.) ou d'enrichir la
base de données. Cet inventaire offre un état
de la situation en juillet 2023 (cf. section 5).

Au total, entre 2017 et 2023, lensemble des
SAR répertoriés en 2013-2015 ont été visités
ainsi que 575 nouveaux SAR.

Linventaire des SAR disponible en ligne
répertorie tous les SAR de fait identifies le
jour de leur visite (correspondant a la date
de mise a jour sur la fiche), et ce, quel que
soit leur statut juridique. C'est ainsi quiil y
figure aussi bien des sites reconnus par
arrété ministériel (ou «SAR de droit ») que
des sites non reconnus par arréte ministeriel.
Toutefois, les «SAR de droit » entierement
réamenages - et qui ne répondent donc
plus a la définition d'un SAR de fait - ne sont
plus visibles dans linventaire des SAR en
ligne, destiné au public.

4.1.3 Autres outils développés
afin d'enrichir l'inventaire ou
d'aider a sa mise a jour

Pour aider a la mise a jour de linventaire,
depuis 2018, [ISSeP examine par photo-in-
terprétation et télédetection les orthopho-
toplans ainsi que les images satellitaires
(couleurs naturelles et proche infrarouge),
couvrant le périmétre de lensemble des

®  https://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_sar/index.php/isa/index

| a8°table (IHA) est traitée par le CHST (cf. section 4.2.).
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SAR. Lobjectif est d'identifier les sites prio-
ritaires pour lesquels des changements
auraient eu lieu (démolitions, construc-
tions, mouvements de terre, défrichement
ou tonte de la végétation, concentration
de véhicules..) entre deux images prises a
des moments différents (European Space
Agency, 2019). Ce travail permet des a pre-
sent a la DAOV de reduire le delai de mise a
jour de linventaire en priorisant le déplace-
ment de ses agents sur des SAR ouily a de
fortes probabilites de changement. De plus,
il diminue la subjectivité du travail de lopé-
rateur et facilite son travail en identifiant
au prealable les elements a verifier. Enfin,
il offre une vue synoptique de chaque site,
permettant de détecter des changements
dans des zones inaccessibles ou cloturees,
ainsi que d'évaluer lampleur des transfor-
mations sur des sites partiellement visibles.

Parallélement a ce travail, une recherche
menée entre 2019 et 2021 par lISSeP et
lEcole Royale Militaire (ERM), coordonnée
par la DAOV et financeée par le Service public
de programmation de la Politique scienti-
fique fédérale (Belspo), a permis de mettre
en place une routine de détection automa-
tique des changements sur les SAR a par-
tir dimages satellitaires. Ce projet appele
SARSAR (Surveillance automatique des
sites a reamenager a laide d'images radar
et optiques) fournit des resultats qui sont
complémentaires a la photo-interprétation :
il offre lavantage de fournir des résultats en
temps quasi réel, mais bien moins précis. Ces
outils de teledetection seront développées
par Petit et al. dans ce numeéro (pp. 60 a 79).

4.2. PRISE EN COMPTE DE
LA POLLUTION DANS LE CADRE

DE LACTUALISATION
DE LINVENTAIRE DES SAR

Deés le debut des annees 1990, la DAOV a
pris en compte le risque de pollution des

sols dans ses inventaires des SAED, avec
la collaboration de differents acteurs deja
cités precedemment (cf. section 3.5).

Plus spécifiquement, la DAOV a effectué
une étude en 2006 (Dachouffe et Rasumny,
2006) afin d'examiner ce que pouvait
apporter le champ «nature » de la base
de données de la «matrice cadastrale »=°.
Cette etude avait permis d'identifier un
grand nombre de parcelles (SAR ou non-
SAR) dont la nature cadastrale (parcelles
militaires, stations-service, parcelles de
traitement d'immondices, usines a gaz ou
gazometres, etc) laissait soupconner un
risque élevé de pollution des sols®. Méme
si cette source d'information présentait des
limites??, les résultats ont servi pour enrichir
la BDES (cf. section 4.3) et ont été croises
avec la couche de linventaire des SAR.

Depuis 2015, cet inventaire des SAR est
examiné plus en détail par le CHST de l'Uni-
versité de Liege, afin de déterminer pour
chacun des sites y figurant les activitées
anciennes/historiques qui y ont eu lieu. Ce
travail de recherche du CHST est le premier
qui suit une méthodologie spécifique afin
d'assurer une information minimale, brute
et fiable sur l'ensemble des SAR de linven-
taire dans le but de mieux répondre aux
nombreux investisseurs prives et opérateurs
publics (Région, communes, intercommu-
nales, etc) qui interpellaient frequemment
la DAQV pour obtenir des informations sur
les risques environnementaux de terrains
et qui, aujourd’hui, peuvent au moins obte-
nir des informations historiques fiables dans
linventaire des SAR mis en ligne.

Le travail du CHST a egalement permis
d'évaluer la proportion de SAR dont les acti-
vités antérieures sont reprises ou non dans
la liste des activités a risque, au sens du
Décret sols (cf. tableau 2).

Ces statistiques montrent que, contraire-
ment a limage deformée que le public a
des SAR, un grand nombre d'entre eux ne
présentent a priori pas de risque d'avoir

2 Etude effectuée avec la collaboration de la DiGIT et du SPF Finances (Centre de formation du Cadastre et services « Documentation administrative patrimo-

niale » du cadastre).

2 6784 parcelles (en activité ou desaffectes) a risque eleve et 7 540 parcelles a risque possible, mais plus limite.

2 Notamment parce que la nature cadastrale n'est qu'une «photo » de l'usage de la parcelle a un moment donné. De ce fait, seules les parcelles dont la nature
est a risque présentent un intérét a étre versées dans la BDES. Une parcelle de nature «Maison » peut avoir accueilli antérieurement une activité a risque
(p.ex. usine a gaz) aujourd’'hui démolie.

3 Afin de respecter la contrainte du RGPD (cf. section 4.4.), les données sont brutes et ne précisent donc pas si l'activité mentionnée est susceptible d'avoir
pollué (ou non) le sol. Par exemple, elle précisera qu'une cokerie a été en activité sur telle parcelle entre 1880 et 1940 sans préciser s'il sagit d'une activité a
trés haut risque. Pour obtenir des précisions en matiére de risque ou non des activités brutes mentionnées dans l'inventaire, l'utilisateur pourra consulter

Cee notamment la liste des installations et activités présentant un risque pour le sol (AGW du 27 septembre 2018).
Dynamiques regionales n'17

i Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie
[ ]

L]



Tableau 2 : Proportion de SAR dont les activités antérieures sont
reprises ou non dans la liste des activités a risque, au sens de
’TAGW du 27 septembre 201824

SAR dont les activités antérieures

Non reprises dans la liste des activités a risque

Reprises dans la liste seulement pour certains
process industriels

Reprises dans la liste et dont l'estimation du risque
de pollution des sols semble faible a moyen

Reprises dans la liste et dont le risque de pollution
des sols semble eleve

% en nombre

% en superficie

31 12
24 24
19 14
26 50

Source: CHST-ULiege 2024 pour le SPW TLPE

été pollués. Du point de vue du «Décret
sols », plus de la moitié des SAR n'ont pas
(ou potentiellement pas) accueilli d'activités
a risque de pollution du sol. Quant aux
contraintes de réaménagement, 26% en
nombre sont a risque éleve de pollution des
sols®, Ce chiffre atteint 50% en superficie,
notamment a cause de la présence dan-
ciens sites siderurgiques ou charbonniers
ou d'anciens dépotoirs de grande taille.

Les couts de la gestion de la pollution sont
souvent surestimes par les investisseurs qui
consultent la DAQV par rapport aux autres
couts de réaménagement que linvestis-
seur d'un SAR devra affronter (Defechereux
et al, 2008; Canopea, 2023). En effet, apres
avoir souleve léventuel obstacle foncier,
les autres couts sont liés, entre autres, a la
démolition des batiments, a l'extirpation des
fondations, aux terrassements nécessaires
a la réalisation du projet, etc.

Ceci explique que le reamenagement d'un
certain nombre de SAR, pas ou peu pollues,
peut ne pas étre rentable, et nécessiter
une prise en charge par des opérateurs
publics (soit la categorie C du diagramme
CABERNET; voir Bianchet et al dans ce
numero, pp. 80 a 100)%°.

Signalons également que dans le cadre de
la réalisation et de l'actualisation de linven-
taire des terrains potentiellement polluées et
pollués en Wallonie, la SPAQUE est égale-
ment amenée a faire des recensements.

4.3. APERCU DE LA BANQUE

DE DONNEES DE LETAT
DES SOLS (BDES)

Dans linventaire des SAR, on dispose de
données brutes sur les activités antérieures
qui se sont déeroulées sur les SAR. Cepen-
dant, loutil qui regroupe lensemble des
sites (en activité ou désaffectés) pour les-
quels le SPW ARNE a connaissance ou non
de données en matiere de pollution des sols
(ou risque de pollution des sols), c'est bien
la BDES?. Elle est gérée par la Direction de
la protection des sols (DPS) du SPW ARNE.

LaBDES recense, pour chaque parcelle cadas-
trale ou non, l'existence de donnees adminis-
tratives disponibles liées a un état de pollution
éventuel du sol, passe ou présent, ainsi que les
parcelles ou ladministration a connaissance
quiil sexerce ou quiil s'y est exerce une activite
posant un risque pour le sol.

2 Arrété du Gouvernement wallon du 27 septembre 2018 modifiant l'arrété du Gouvernement wallon du 4 juillet 2002 arrétant la liste des projets soumis a
étude d'incidences et des installations et activités classées et le décret du 1°" mars 2018 relatif a la gestion et a l'assainissement des sols.

% A noter a ce sujet la proportion importante du risque lié a la présence de pompes a essence (ou stations-service) : 8% (3% en superficie). 5% sont liés aux
activites de metallurgie, de sidérurgie, d'aciérie et de fonderie (21% en superficie), 5% lies aux activités de charbonnages (14% en superficie), 4% lies aux
dépotoirs ou autres activités de traitement de déchets (8 % en superficie), 3% liés a l'industrie de la chimie (3% en superficie), 1% lié a la présence d'anciennes
usines a gaz ou cokeries (2% en superficie) et 0,6 % lie aux autres usines de fabrication ou distribution d'électricite (0,8 % en superficie).

% Diagramme ABC relatif aux effets des colts de réaménagement par rapport a la valeur fonciere des biens (aprés réaménagement) sur le type d'acteur prét
as'engager dans un reameénagement : A prives; B : privés ou publics selon les cas; C : publics (Ferber et al., 2006).

d
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Cartographiquement, les parcelles concer-
nees par une attention particuliere sont
signalees dans la BDES par deux couleurs?®,

Les parcelles de couleur «Bleu lavande »
correspondent a celles concernées par
des données de nature indicative qui ne
génerent pas dobligation dinvestigation
(ou d'assainissement des sols), excepté en
cas d'excavation des terres®. Pour ces par-
celles, qui correspondent a 0,8% des par-
celles wallonnes, il y a une suspicion de
pollution des sols fondée sur des sources
d'informations. Il peut s'agir, par exemple,
d'informations historiques en lien avec d'an-
ciennes activités ou installations a risque
pour le sol ou de sites pour lesquels une
suspicion de pollution peut se fonder au
regard de sources documentaires variees,
comme celles recueillies par le CHST (cf.
section 4.2 et Defechereux et Peters, 2017a
et 2017b).

- Les parcelles de couleur «Péche »
correspondent a celles pour lesquelles
des demarches de gestion des sols ont
éteé réalisées ou sont a prévoir. Soumises
aux obligations du Deécret sols, ces
parcelles, qui correspondent a 1,1% des
parcelles wallonnes, ne sont pas pour
autant forcement polluées ou a assainir.
En effet, une partie de ces parcelles
repond déja a ces obligations grace
a un assainissement déja reéalisé ou a
des mesures particulieres a respecter,
et fait l'objet d'un document lattestant
(Certificat de contréle du sol ou autre
attestation délivrée par l'administration).
De plus, les obligations ne seront pas
necessairement effectives en regard des
difféerentes dérogations prevuess.,

Les parcelles non colorées corres-
pondent au 98% du reste des parcelles
wallonnes. Il sagit de parcelles pour
lesquelles ladministration ne dispose
pas d'informations sur l'existence d'une
etude administrative relative au risque

de pollution des sols, ou d'informations
historiques permettant d'apprécier le
risque eventuel de ces parcelles. Il ne
sagit donc pas d'une garantie d'une
absence de pollution potentielle. La
consultation de la BDES est donc une
etape nécessaire, mais non suffisante
pour évaluer le risque de pollution des
sols d'une parcelle.

Le SPW ARNE (DPS, DAS et les quatre direc-
tions du Département des permis et autori-
sations) et la DAOV contribuent a cette base
de données. Mais deux acteurs clés jouent
un role essentiel pour lalimentation de la
BDES : le CHST contribuant a 61% de len-
semble des parcelles de la base de don-
nees et la SPAQUE contribuant a 24 %.

4.4. DIFFUSION DE LINVENTAIRE
SUR LE GEOPORTAIL

DE LA WALLONIE ET RESPECT
DE LA CONTRAINTE RGPD

Il est intéressant de souligner les apports
de la mise a disposition de linventaire sur le
geoportail de la Wallonie. Les informations
récoltées sur le terrain se veulent complé-
mentaires a celles que lutilisateur pourra
trouver a la suite du traitement des données
géomatiques disponibles sur le geoportail
de la Wallonie®. De ce fait, les opérateurs
et investisseurs peuvent croiser les couches
SAR disponibles avec dautres couches
d'informations géographiques également
disponibles (voire téléchargeables) sur le
geoportail. Il s'agit soit de données ayant
eté constituées par les autres services de
la Wallonie (Nature et environnement, Ame-
nagement du territoire, Mobilite, Tourisme
et loisirs) ou d'autres données de sources
extérieures (administratives, photos ou ima-
geries, cartes anciennes, données socie-
tales ou d'activité economique..).

#  https.//solenvironnementwallonie be/home/sols/sols-pollues/banque-des-donnees-de-letat-des-sols-bdes/tout-savoir-sur-la-parcelle-peche-ou-lavande html

2 Obligation de la réalisation d'un Rapport de qualité des terres (RQT), conformément a 'AGW du 5 juillet 2018, relatif a la gestion et tracabilité des terres. Voir
Guide de reférence relatif a la gestion des terres (GRGT) : https://sol.environnement.wallonie.be/files/Document/Guides/GRGT_V2_jaune pdf

3¢ Articles 19, 23 a 28 du Décret sols.

3t Articles 29 et 30 du Décret sols.

2 https://geoportailwallonie be/walonmap. Disponible en consultation ou par téléchargement de la couche «Sites a réaménager de droit (SAR) », dans l'on-
glet «kxAménagement du territoire - Plans et reglements » et des couches «Sites a reameénager (inventaire) - Série », dans l'onglet «t Amenagement du terri-
toire - Autres ».
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La géodonnée des SAR est disponible sur
le géoportail en téléechargement ou en ser-
vice de visualisation. Les couches géogra-
phiques sont également consultables sur le
geéoportail du SPW TLPE=,

nismes du secteur public et de droit public.
Un accés destiné a tout public présente des
restrictions correspondantes aux données a
caractére personnel, ou des données inter-
pretées (ex: «le site présente un risque

de pollution lié a l'existence dans le passée
d'une cokerie »¥) ou encore des données
susceptibles d'étre considérees comme
des jugements de valeur (ex: «nuisance
visuelle élevee »).

Afin de respecter la Directive européenne
sur la protection des données (RGPD)%,
deux types d'acces a linventaire des SAR
existent. Un acces sans restriction, moyen-
nant une inscription3*, est destiné aux orga-

3 http://geoapps.wallonie.be/webgisdgo4; disponible en consultation dans l'onglet « Aménagement du territoire et urbanisme », la couche «Sites a reame-
nager avec arrété de réaménagement » et les couches «Sites a réaménager (inventaire de fait) ».

34 Reglement 2016/679 (et notamment son article 82) du Parlement européen et du Conseil du 27 avril 2016 relatif a la protection des personnes physiques a
l'égard du traitement des données a caractére personnel et a la libre circulation de ces données (RGPD), applicable a partir du 25 mai 2018, ainsi qu'a toutes
autres legislations susceptibles de s'appliquer au traitement des donneées a caractere personnel en vigueur ou a venir (voir Evrard et Haumont, 2016a et
2016 b).

% https://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_sar/index.php/inscription

36 Malgré ces restrictions, la DAOV a pu mettre en ligne pour tout public les données sur les activités historiques, qu'elles aient été susceptibles d'avoir pollué

le sol, ou non, car présentées comme données brutes (cf. section 4.2). °
Dynamiques regionales n'17 e

Les enjeux de la rehabilitation des friches en Wallonie °


http://geoapps.wallonie.be/webgisdgo4
https://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_sar/index.php/inscription

CARACTERISATION DES SAR DE FAIT
EN WALLONIE EN 2023 ET

La caractérisation des SAR de fait et les
analyses spatiales realisees dans cette sec-
tion sont basées sur les donnéees du der-
nier inventaire 2017-2023 (situation de juillet
2023, apres verifications et ajustements en
janvier 2024) qui, a cété de fiches descrip-
tives, définit le périmetre des sites sur la
base du parcellaire cadastral et se présente
egalement sous la forme d'une donnée geo-
graphique pouvant étre traitée dans un sys-
teme dlinformations geographiques (SIG).
Les péerimetres ont du étre vérifies et ajus-
tés pour eviter, par exemple, la présence de
doublons ou de grands recouvrements de
sites. Cette donnee geographique permet
notamment le croisement avec dautres
données géographiques. Ces croisements,
réalisés en partenariat entre la DAOV et
UIWEPS, visent a décrire brievement les SAR
de fait de maniere intrinseque, mais egale-
ment a decrire leur contexte geographique.
Des comparaisons avec linventaire de 2015
sont aussi réalisées.

Cet inventaire, qui rassemble plus de
3 000 sites, est un état de la situation sur une
certaine période. Il tente d'étre le plus com-
plet possible, en se basant sur difféerentes
sources dont des observations sur le terrain.
Il est bien entendu possible que certains
sites, qui pourraient étre considéeres comme
SAR de fait, n'aient pas eteé recensés et ne
sont donc pas repris dans linventaire. De
meéme, la situation sur le terrain de certains
sites ou certaines parties de site peut évo-
luer de maniére rapide impliquant un déca-
lage avec les informations reprises dans
linventaire. Signalons enfin que l'enquéteur
chargé de mettre a jour linventaire n'a pas
toujours la possibilité d'accéder au site sans
laccord du propriéetaire. Il est donc parfois
dificile d'apprécier si le réaménagement
observeé de lextérieur, ou par photo-in-

terprétation, a bien été mené compléte-
ment. Par exemple, pour des sites siderur-
giques, qui contiennent des superstructures
en sous-sol, ces erreurs dinterprétation
peuvent entrainer des difféerences de super-
ficie pouvant aller jusqu'a plus de 50 ha pour
ce type de site de trés grande taille, comme
la DAQV a pu le constater réecemment, dans
le cas d'un projet de reconnaissance SAR.

Auvu de ces eléments, cet inventaire consti-
tue donc une base de données utile pour
lanalyse de la situation et des tendances,
mais il ne faut pas s'arréter de maniere pre-
cise sur les chiffres produits en termes de
nombre de sites ou de superficies.

5.1. EVOLUTION DE LA REPARTITION

GEOGRAPHIQUE DES SAR DE FAIT
ENTRE 2015 ET 2023

Linventaire 2023 (aprés veérifications et
ajustements en janvier 2024) reprend
2 058 sites pour 3 224 ha. Ils ont été carto-
graphiés a la figure 3 et leur répartition par
province est présentée au tableau 3. Ce
tableau donne également l'évolution de la
répartition des SAR «de fait » par province,
entre linventaire de 2013-2015 et sa mise
a jour complete (2017-2023). Ces derniers
résultats montrent que pour lensemble de
la Wallonie, linventaire 2023 comptabilise
155 SAR en moins (- 7%) par rapport au
nombre de SAR recensés en 2013-2015 et
570 hectares en moins (-15 % en superficie).

L'analyse par province montre une réduction
significative du nombre de SAR en province
de Liege (-19%), et moindre en province de
Namur (-13 %) et en province de Brabant wal-
lon (-11%). En revanche, on remarque une

> o o
Dynamiques regionales n'17

i Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie
[ ]

L]



Tableau 3: Evolution de la répartition des SAR (en nombre et

superficie) par province, entre I'inventaire de 2015 et sa mise a jour
compleéete (2017-2023)

Différence

Province | Nombre %  Superfi- % | Nombre %  Superfi- % | Nombre Superfi-
de SAR cie des de SAR cie des deSAR ciedes

SAR (ha) SAR (ha) SAR (ha)

Srepant IPAR I 391 10 108 5 291 9 a3 00
Hainaut 834 38 1763 46 868 42 1428 44 34 -335
Liege 684 31 737 19 553 27 779 24 -131 42
Luxembourg 21 10 441 12 212 10 393 12 1 -48
Namur 363 16 462 12 317 15 333 10 -46 -129
Total 2213 100 3794 100 2058 100 3224 100 -155 -570

Sources: inventaire 2017-2023 du SPW TLPE - DAOV ajusté janvier 2024; calculs: IWEPS.
Les limites des entités (communes et provinces) utilisées sont celles du SPF Finances/AGDP au
1¢" janvier 2013 pour le croisement avec les SAR 2015 et celles au 1°" janvier 2023 pour le croise-

ment avec les SAR 2023.

tres faible augmentation du nombre de SAR
en province de Hainaut (+4%). A linverse, en
superficie, on remarque une baisse impor-
tante de la superficie des SAR en Hainaut
(-19%) et une légére augmentation en pro-
vince de Liege (+6%). Cette augmentation
est liée a un seul site de prés de 180 ha, a
savoir le site de Chertal¥, situe principale-
ment dans la commune d'Oupeye. Dans les
autres provinces, on remarque une baisse
importante de la superficie: -28% en pro-
vince de Namur, -26 % en Brabant wallon et
moindre, -11%, en province de Luxembourg.

Dans le tableau 3, une comparaison des
resultats entre les deux inventaires 2015 et
2023 est proposée avec le calcul des soldes
nets (difféerences entre les stocks aux deux
moments consideres)®. Une analyse plus
fine des évolutions des SAR de fait met
en évidence qu'entre 2015 et 2023 plus
de 580 SAR ont étée ajoutés a linventaire
(environ 490 ha de nouveaux SAR). Dans le

méme temps, plus de 740 SAR (850 ha en
superficie) repris dans linventaire en 2015
en sont aujourd’hui totalement sortis et
peuvent des lors étre considéres comme
totalement réaménagés ou réaffectés. A
cote de cela, des sites ont eégalement pu
étre partiellement agrandis ou reamenages.
Au total, 1100 ha sont sortis de linventaire
de 2015 et plus de 530 ha sont rentrés dans
celui de 2023.

Les figures 4 et 5 présentent l'évolution de
la repartition des SAR de fait par commune,
en nombre et en superficie, entre 2015 et
2023. Ces deux cartes precisent les ten-
dances observees par province a l'éechelle
des communes : par exemple, dans le Hai-
naut, entre 2015 et 2023, il y a plus de SAR
en nombre, mais des réductions des super-
ficies concernées. A noter également le cas
du site de Chertal, correspondant au gros
cercle rouge bien visible sur la figure 5.

37 https://www.sdchertal.be/2022/01/20/presentation/

3 | e nombre de sites par entité est attribué en fonction de l'adresse principale du SAR. Les superficies sont en revanche réparties par entité selon l'emprise
spatiale. En 2015, 51 sites sont partagés entre deux ou trois communes. En 2023, 70 sites sont concernés.
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Figure 4 : Evolution du nombre de SAR de fait par commune, entre 2015 et 2023
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5.2. REPARTITION GEOGRAPHIQUE
ET PRINCIPALES

CARACTERISTIQUES
DES SAR DE FAIT EN 2023

de SAR. La commune (Ville) de Charleroi
ressort particulierement avec ses 300 ha,
dont plusieurs sites siderurgiques de tres
grande taille situes a louest de Charleroi,
regroupes sous le vocable « Porte Ouest »3.
Viennent ensuite Oupeye (site de Chertal),

Mons, La Louviere et Tubize, soit essentiel-
lement des communes urbaines (cf. plus
bas) ou au passe industriel. En province de
Luxembourg, Sainte-Ode et Saint-Hubert se
dégagent particulierement a cause du site
de lancien aérodrome de Saint-Hubert.

La figure 6 reprend les superficies de SAR
de fait sommées par commune en 2023.
Elle permet donc didentifier les com-
munes qui ont les plus grandes superficies

Figure 6 : Répartition de la superficie des SAR de fait 2023 par commune

Superficie des
sites a réaménager
de fait (SAR)

Wallonie en juillet 2023 -
inventaire complet 2017-2023 :
3224 hectares / 2058 SAR de fait

[ Province

Superficie des sites a réaménager en juillet 2023 (ha)
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Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPW TLPE - DAOV, inventaire complet 2017-2023

Tableau 4 : Répartition des SAR de fait 2023 (nombre et superficie)
selon le degré d'urbanisation de la commune

Degré d'urbanisation Nom_bre % sites Su[:_)erﬁcie de % superficie
de la commune de sites sites (ha)
Agglomération 624 30,3 1074 333
Ville dense 197 96 o7 86
Vilesemi-dense 15 85 281 87
Zéﬁé Sl,lrburbarlirne/rbériurlrrbainrer R 386 - 18,8 - 762 . 7”23,67
Viege 205 100 203 63
Zone rurale dispersée 471 229 . 626 19,4
Total général : 2058 100,0 V 3224 100,0

Sources: inventaire 2017-2023 du SPW TLPE - DAOV ajusté janvier 2024 ; calculs : IWEPS

3% Comme le site de Chertal, précédemment décrit, 'ensemble des friches de la «Porte Ouest », également appelées «Carsid » ou «Providence », en référence
aux entreprises ayant occupe les sites, constituent un enjeu important a l'échelle de la Wallonie. Un Master plan a ete realise afin de structurer, planifier et
anticiper leur reconversion. https://www.wallonie-entreprendre.be/fr/expertises/reconversion-de-sites/reconversion-du-site-de-la-porte-ouest-a-

charleroi-livraison-du-master-plan/. . . .
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Tableau 5: Répartition des SAR de fait 2023 (en nombre) selon le
nombre d’habitants a moins de 100 m

Nombre d’habitants

Nombre de sites

dans un rayon de 100 m
0
1310
1 a50
5132100
101 a 200
201 a 500
501a1000
1001a 1500
Total

ns. 56
205 10,0
433 . 21,0
368 17,9
447 . 21,7
418 20,3

64 3

8 0,4
2058 100,0

Sources: inventaire 2017-2023 du SPW TLPE - DAQV ajusté janvier 2024; calculs : IWEPS

Le tableau 4 qui reprend le nombre et la
superficie des SAR selon le degré d'urba-
nisation des communes en 2021 (Charlier,
2023) met en évidence que, comme on peut
s'y attendre, une grande partie des sites se
localise en milieu urbain et en particulier
dans les communes des sept principales
agglomérations (Mouscron, Mons, La Lou-
viére, Charleroi, Namur, Liege, Verviers) qui
rassemblent 30,3% des sites et 33,3% de la
superficie totale wallonne. Les communes
de villes denses ou semi-denses et les
zones periurbaines rassemblent 40.9% de
la superficie en SAR. Les communes dites
rurales comptent quand méme 32,9% des
SAR pour 25,7 % de la superficie des SAR.

Lapproche a léchelle des communes ne
permet cependant pas de véritablement
caracteriser le contexte local autour du SAR,
en particulier la présence de zones résiden-
tielles aux abords. Le tableau 5 reprend
la répartition des SAR selon la popula-
tion situee a moins de 100 métres du SAR.
Celle-ci depend non seulement de la taille/
périmetre du SAR, mais aussi de la densité
de population présente autour du SAR. L'in-
formation quantifie limpact potentiel du
SAR sur la population environnante. 115 SAR
de fait, par exemple, n'ont aucun habitant a
moins de 100 meétres et 205 entre 1 et 10.

Ce type de données, caractérisant le
contexte environnant des SAR, mais difficile
a analyser a l'échelle wallonne (car chaque
contexte est different et il y a autant de
contextes différents que de sites), pourrait
étre gjoute a linventaire afin que les utilisa-
teurs puissent étudier les caractéristiques
propres a chaque site.

Une caractéristique importante des sites
dans une perspective de reconversion est
leur taille. La figure 7 reprend la repartition
des SAR en nombre et en superficie selon
leur classe de superficie. La majorite des
SAR, soit 67 % des sites, font moins de 0.5 ha
et représentent 6,6 % de la superficie totale
des SAR en Wallonie (213 ha). Les SAR de
plus de 20 ha représentent 1,2% des sites,
mais concernent 1253 ha, soit 38,8% de la
superficie des SAR.

L'affectation du sol déterminée par le plan
de secteur est également un élément inté-
ressant a prendre en compte, en particulier
pour savoir si le site est en zone destinée
a lurbanisation ou non. Au total, 79% de
la superficie des SAR est situee en zone
urbanisable ou ZACC au plan de secteur.
66% des sites, toutes tailles confondues,
recouvrent uniquement de la zone urba-
nisable (ou ZACC) au plan de secteur. 9%
des sites sont uniquement situés en zones
non urbanisables. Plus les SAR sont vastes,

...@
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Figure 7 : Répartition des SAR de fait 2023 (en nombre et en superficie) selon

leur classe de superficie
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Sources: inventaire 2017-2023 du SPW TLPE - DAQV ajusté janvier 2024 calculs IWEPS

Figure 8 : Répartition des surfaces en SAR par classes de superficie et selon le
zonage au plan de secteur
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Sources: inventaire 2017-2023 du SPW TLPE - DAOV ajuste janvier 2024 et plan de secteur, version coordonnée
au 1° janvier 2023 (SPW Territoire); calculs : IWEPS
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plus ils ont tendance a recouvrir a la fois des | considérées comme artificialisees#. Afin
zones urbanisables et des zones non urba- | d'évaluer le potentiel de reconversion des

nisables au plan de secteur. Les sites de | SAR, la figure 9 présente les superficies

plus de 20 ha rassemblent a eux seuls prés | qos SAR cumulées par rapport a la
de 1000 ha de zones destinees a Lurbani- superficie des terrains artificialises sur

sation, soit 31% du total de la superficie des chague commune. Ce ratio permet de faire
SAR en Wallonie (cf. igure 8). Un seul SAR i o k
de plus de 20 ha ne couvre que de la zone ressortir les communes qui disposent d'un
non destinée a l'urbanisation. stock consequent de SAR par rapport aux
parcelles cadastrales considérées comme
Les SAR de fait sont fréquemment des | artificialisées. Par exemple, Sainte-Ode et

terrains qui ont éte artificialisés, mais qui ont, Saint-Hubert, communes peu densément
a 'heure actuelle, un statut particulier sans peuplées et peu artificialisees, disposent

«utilisation du sol determinée ». Vu leur , .
. e . . d'une grande superficie de SAR. Il permet
caractere artificialisé (au moins par le passe), | . o
egalement de mettre en évidence que le

ils peuvent constituer du foncier préférable . o _
a réutiliser pour des fonctions urbanisées chiffrede 300 hade SARrecensésa Charleroi

que des terres agricoles, forestiéres ou | N'est pas important, si on le compare aux
naturelles. Il est donc intéressant de | superficies cadastrées considéerees comme
comparer leur superficie aux superficies | artificialisées.

Figure 9: Ratio de la superficie des SAR sur la superficie artificialisée des
communes (%)

Répartition des SAR
de fait en Wallonie
(juillet 2023)

Wallonie en juillet 2023 -

inventaire complet 2017-2023 :
3224 hectares / 2058 SAR de fait

[ Territoire des services extérieurs du SPW TLPE
Ratio de la superficie des SAR sur la superficie artificialisée* des communes (%)

Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPW TLPE - DAOV, SPF Finances/AGDP

0,01- 0,50
1 0,51-1,00
= 1,01 - 5,00 0o 10 20
B 5,01-10,00 ——km

I 10,01 - 15,00

I 15,01 - 28,87

0 Commune sans SAR
*il s'agit de la superficie artificialisée cadastrée définie
sur base des natures cadastrales au 01/01/2023

Sources: SPWW TLPE - DAOV ajusté déecembre 2023, SPF Finances/AGDP au 1¢ janvier 2023; calculs : I\WEPS

4 Lartificialisation des terres est frequemment mesurée en Wallonie a partir des données sur la nature cadastrale des parcelles (source : SPF Finances/AGDP;
voir fiche de l'IWEPS : https://www.iweps.be/indicateur-statistique/artificialisation-du-sol/).

> o o
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Le potentiel de reconversion des SAR peut
également étre lie a leur proximite d'une
centralité telle que définie dans le SDT-2024
(Gouvernement wallon, 20244; cf. lintroduc-
tion a ce numéro, de Reginster et Charlier).
Le croisement des péerimetres des SAR avec
les centralités met en évidence que 59% des
SAR de fait, soit 1 214, appartiennent entiere-
ment (52% des sites) ou en partie (7%) a une
centralité. Ces 1214 sites ont une superficie
totale de 1792 ha dont 1 023 ha strictement
au sein d'une centralité, soit environ 32% de la
superficie totale des SAR en Wallonie. Parmi
ces 1023 ha, 690 ha sont dans une centralite
urbaine de pdle, 128 ha dans une centralite
urbaine et 205 ha dans une centralité villa-
geoise. Ces hectares sont donc particulie-
rement intéressants pour lintensification de
ces territoires comme souhaité par le SDT.

La proportion des secteurs d'activité ren-
contrés dans linventaire des SAR de fait est
illustrée au tableau 6 (une ventilation détail-

lee est reprise a lannexe 3). On remarque
que prés d'un SAR sur deux, en nombre, est
issu du secteur tertiaire. En revanche, ces
SAR n'occupent que le quart de la superficie
totale des SAR.

Les caractéristiques décrites dans la pre-
sente section 5, concernant les SAR de fait
et leur contexte géographique, permettent
de mieux comprendre le type de SAR ren-
contrés en Wallonie, leur importance et
leur évolution dans le temps. A ce sujet, les
derniers résultats observés dans linven-
taire 2023 montrent une baisse de 6,6% du
nombre de SAR (17.6% en superficie), par
rapport a linventaire 2013-2015. Cependant,
il reste plus de 2000 SAR a réamenager.
Ces chiffres éleves justifient que le Gouver-
nement wallon poursuive une augmenta-
tion de ses efforts pour favoriser le réame-
nagement des SAR.

Tableau 6 : Proportion des secteurs d’activité rencontrés dans
I'inventaire des SAR*243

Secteurs d’activité rencontrés dans l'inventaire des SAR

% en nombre % en superficie

Primaire

Secondaire

Tertiaire marchand

Tertiaire non marchand

17 28
35 48
33 9
15 16

Source: SPW TLPE - DAOV - CHST-ULiege 2024

. Les centralités ont été définies a partir des polarités résidentielles de U'IWEPS (Charlier et Reginster, 2021 et 2022).

42 Du fait qu'il peut y avoir successivement, ou durant la méme période, plusieurs activités au sein d'un méme SAR, ce classement se base sur le type d'activité
qui a dominé historiquement et géographiquement au niveau de chaque site inventorié. Ces données sont différentes de celles produites au tableau 2 (cf.
section 4.2.), ou pour chaque SAR, c'est plutét l'activité présentant le risque de pollution des sols le plus éleve au sein de chaque SAR qui a éte prise en .

compte pour produire le tableau. .
Dynamiques regionales n'17 @
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QUELQUES GRANDS DEFIS ET PERSPECTIVES
POUR LES SAR EN WALLONIE

Comme l'a en partie abordé larticle introduc-
tif de ce numéro de Dynamiques regionales
(Reginster et Charlier, 2024), le reameénage-
ment des SAR est au centre de différents
enjeux socio-economiques et environne-
mentaux. Cette section vise particulierement
a preciser le potentiel des SAR dans une poli-
tique de sobriéte fonciéere et a mettre en évi-
dence certaines perspectives pour ameliorer
la gestion de tous ces sites abandonnés.

6.1. LE POTENTIEL DES FRICHES
DANS LA MISE EN PLACE DU ZERO

ARTIFICIALISATION NETTE (ZAN)
ET DE LOPTIMISATION SPATIALE*4

Le réeameénagement des SAR peut contri-
buer a loptimisation spatiale en luttant

contre l'étalement urbain, en particulier lar-
tificialisation, en favorisant la reutilisation de
terrains déja artificialisés, et en optimisant
le potentiel des centralités urbaines et vil-
lageoises. Il peut également contribuer au
redéeploiement economique et social de la
Wallonie en offrant aux acteurs prives et
publics un cadre propice a la satisfaction
des besoins de developpement de la col-
lectivité en termes de logement et de créa-
tion d'emplois.

La figure 10 résume les stratégies que le
Gouvernement wallon vise a mettre en
place a crescendo entre 2019 et 2050 pour
atteindre lobjectif de zéro artificialisation
nette. Linventaire des SAR et lévaluation
de leur potentiel de rehabilitation pour
répondre a différents besoins socio-eco-
nomiques ou environnementaux sont des
informations centrales pour les communes
en vue de la mise en place de leur stratégie

Figure 10 : Stratégie d'optimisation spatiale du Schéma de développement du

territoire (SDT)

INCITER

STRATEGIE
REGIONALE

SDT/CoDT

STRATEGIE
COMMUNALE

SDC/SDPC
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STRATEGIE D’OPTIMISATION SPATIALE: SUBSIDIARITE ET RESPONSABILITE

REDUIRE EMPECHER

OPERATIONNALISATION

a..o......o

N

PLANS DE SECTEUR
SAR

GUIDES, SOL
AUTRES?

Source: SPW-TLPE 2023

4 L'optimisation spatiale devient un objectif d'intérét général introduit dans la réforme du CoDT et vise a préserver au maximum les terres de lartificialisation
et a lutter contre ['étalement urbain (cf. article introductif de Reginster et Charlier, 2024).
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d'optimisation spatiale (Schéma de deéve-
loppement communal)*.

Les crises de ces dernieres annees (Covid-
19, blocage du Canal de Suez, guerre en
Ukraine, tensions entre la Chine et Taiwan)
ont mis en exergue que l'Europe était stra-
tégiquement dépendante du contexte géo-
politique international et qu'une dynamique
visant a réindustrialiser les pays europeens,
notamment au niveau des matériaux cri-
tiques, était en marche*. Cette situation va
encore accroitre lintérét d'une reutilisation
des anciens sites industriels, particuliere-
ment ceux qui répondent aux besoins et
conditions de logistique actuels et qui sont
rapidement disponibles.

Actuellement, environ 260 millions d'euros
supplémentaires ont été engagés par la
Wallonie pour subventionner les chantiers
publics en cours, notamment au travers du
Plan wallon diinvestissement (124 sites a
réamenager) et de la fiche projet 143 du Plan
de relance de la Wallonie : «Constituer une
réserve stratégique de terrains dans le cadre
de la reconversion des friches industrielles ».

Par ailleurs, lors du lancement du méca-
nisme de Politique intégrée de la ville, un
budget de 40 millions a été dedié speci-
figquement a la réhabilitation des sites a
réamenager situes dans les centralités des
grandes villes. 35 sites ont eté approuves
dans les plans d'action des grandes villes
(villes de plus de 50 000 habitants) pour une
surface totale d'un peu plus de 70 ha.

6.2. LE NOMBRE IMPORTANT
D'ACTEURS IMPLIQUES ET LA

COORDINATION NECESSAIRE
ENTRE EUX

Dans une récente étude, la CPDT (Bian-
chet et al, 2023) aborde la problématique
des friches en Wallonie soulignant la per-

sistance du défi des réhabilitations malgre
lexistence d'un cadre legislatif et de divers
soutiens publics. Le processus de réha-
bilitation est complexe : les etapes se font
plutét de maniere parallele que linéaire, le
processus implique une vision a long terme
pour anticiper les démarches et couts, ainsi
qu'une coordination entre acteurs publics
et privés. Des recommandations sont faites
pour faciliter ce processus, comme la coor-
dination, la fourniture de données actua-
lisees, la promotion des outils de strategie
de réhabilitation, linitiation des partenariats
publics-prives, loffre d'incitations finan-
cieres et la promotion de sites strategique-
ment localisés..

L'étude souligne également le role varie des
parties prenantes dans ce processus, met-
tant en lumiere la nécessité de coordination
et de communication.

Enfin, elle met en évidence limportance
de mieux comprendre les obstacles et les
moyens pour rehabiliter les friches, tout en
soulignant le role crucial de 'harmonisation
avec les politiques territoriales actuelles
(cf. article Bianchet et al. dans ce numero,
pp. 80 a 100).

6.3. VERS LEMERGENCE D'UN

«GUICHET UNIQUE »?

Un des élements susceptibles de freiner
la mise en ceuvre de projets de réaména-
gement des SAR peut étre la méconnais-
sance des acteurs pouvant intervenir dans
le domaine. Quand ceux-ci sont multiples,
comme c'est le cas en Wallonie, il peut étre
difficile d'identifier quel acteur il faut contac-
ter pour faire avancer son projet de reame-
nagement.

A la suite des discussions exploratoires a cet
article avec les acteurs précites, il apparait
que ces derniers réflechissent a simplifier
et mieux articuler les relations inter-acteurs

4 Signalons a ce sujet qu'en fin 2023 le Gouvernement wallon a confié une mission d'une durée de deux ans aux intercommunales de développement écono-
mique. Elles sont chargées d'effectuer des diagnostics territoriaux afin d'aider les auteurs de projets a élaborer les Schémas de développement communaux
prévus dans le cadre du SDT. Lensemble des 253 communes wallonnes (hors communauté germanophone) sont concernées par cette mission. Outre la
vérification des données se trouvant dans l'inventaire des SAR dans les communes concernées, certaines intercommunales (comme le BEP) peuvent profi-
ter de cette mission pour evaluer (ou réévaluer) leur potentiel de reconversion pour tout type d'usage.

46 En mai 2021, la Commission a mis a jour la stratégie industrielle européenne en se concentrant sur la résilience du marché unique de l'Union, les dépen-
dances de ['Union dans les domaines stratégiques clés et le soutien aux PME et aux start-ups ainsi que sur l'accélération des transitions écologique et
numérique. Voir COM (2021(0350)) https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/PDF/?uri-CELEX:52021DC0350&from-FR .
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selon les domaines d'intervention et de
compeétences de chacun. Lintérét de la
mise en place d'un «guichet unique »,
porte d'entrée de tout candidat public ou
privé concerneé par un SAR, se fait jour. Ce
«guichet unique » aurait notamment pour
réle d'apporter un premier «encadrement »
aux candidats, publics ou privés, afin de
les guider vers les opérateurs les plus
pertinents, en fonction de leurs spécificités,
etvers les processus (juridiques, techniques,
urbanistiques, financiers, etc) a mobiliser,
selon chaque cas de figure, chaque
contexte, chaque site et projet envisage.

Un tel «guichet unique » serait déja un
premier moyen a mettre en place pour
faciliter le processus de recyclage du
foncier degradé. Des expériences-pilotes
en ce sens pourraient prochainement étre
testées. Lintérét est d'offrir une approche
locale (@ léchelle supra-communale, voire
provinciale).

6.4. UNE NOUVELLE VERSION

DE LA TAXE SAED?

Plusieurs reflexions ont eté menees par la
CPDT (Bianchet et al., 2023) et au sein d'un
groupe de travail «Taxe SAED »% visant a
rendre plus efficace cette taxe en privile-
giant lincitation au réaménagement. En
effet, il est envisage de modifier les moda-
lités de suspension de lexigibilité en ne la
liant plus a une procédure de reconnais-
sance SAR ou Décret sols, mais a un enga-
gement formel de palier aux vices. Lidée
serait également de laisser au redevable
le déelai quiil juge nécessaire pour effectuer
les travaux; la taxe serait due seulement en
cas dinaction ou d'engagement «fictif ».
Par ailleurs, afin de simplifier la procedure
actuelle et contribuer a la mise a jour de
linventaire, le réle d'informer ladministration
de la disparition des faits génerateurs serait
déplacé vers le redevable. Ce dernier
ayant comme intérét de beénéficier du
degréevement de la taxe. Une meilleure
définition des faits générateurs pourrait
aussi contribuer a limiter les recours. En

outre, limplication des communes dans
lactualisation de linventaire serait un
plus et leur permettrait en contrepartie de
récupérer des centimes additionnels. Enfin,
la question des ressources humaines et des
outils informatiques nécessaires pour une
bonne gestion de cette taxe a été abordée
en prenant notamment comme modele la
procédure de la « Tax'eau » appliquée par le
SPW ARNE, qui redonne au SPW ARNE une
partie des missions relatives aux taxations
wallonnes; le SPW Fiscalité se limitant a la
perception et au recouvrement de la taxe.

Apres avoir examiné les propositions du
groupe de travail «Taxe SAED », la CPDT
met en avant la nécessité d'approfondir
la compreéhension des litiges lies a la taxe
des SAED pour y apporter des solutions.
Elle recommande une réforme axeée sur les
friches a fort potentiel de redeveloppement,
en accord avec les objectifs du SDT. L'étude
reconnait lintérét de relier la suspension
de la taxe a un engagement concret du
redevable et de simplifier la procedure
en deéplacant vers le redevable la respon-
sabilite de signaler la disparition des faits
générateurs, ce qui contribue également a
la mise a jour de linventaire. Impliquer les
communes dans lidentification des terrains
taxables est suggere, en complément du
SPW. Une communication efficace entre le
SPW, les communes et le public est souli-
gnée pour clarifier le caractére incitatif de
la taxe et éviter les spéculations. Enfin, bien
que non budgétaires, les recettes de la taxe
devraient servir a financer la réhabilitation
des friches.

En ce qui concerne lobjectif de disposer
d'un cadastre des propriétés publiques, le
SPW TLPE est en contact avec le Service
public fedeéral (SPF Finances - Administra-
tion générale de la documentation patrimo-
niale) afin de trouver des solutions en vue de
mettre a disposition de la Wallonie la liste
des parcelles cadastrales des SAR apparte-
nant au public.

A ce sujet, la CPDT (Bianchet et al, 2023,
p.31, et Hendrickx et al, 2024) estime la
superficie des friches appartenant au

4 Ce groupe de travail « Taxe SAED » a été initié et présidé par le Cabinet du ministre de ['Economie, du Commerce extérieur, de la Recherche et de ['Innova-
tion, du Numeérique, de '’Aménagement du Territoire, de '/Agriculture, de 'IFAPME et des Centres de compeétences, monsieur Willy BORSUS, entre décembre
2019 et juin 2020, reunissant des représentants du SPW TLPE, du SPW Fiscalite et du ministre du Budget et des Finances, des Infrastructures Sportives ainsi
.. @que des Aéroports, monsieur Jean-Luc CRUCKE. Une note d'orientation a été produite au terme de ces réunions (SPW-DAOV, 2020).
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public a 912 ha sur un total de 3228 ha de
SAR (chiffres de linventaire 2017-2023 non
ajuste), ce qui représente une proportion de
28% des surfaces de SAR de fait. En conse-
quence, et constatant que plus du quart de
la superficie des SAR de fait appartiennent
au public, la CPDT insiste sur la necessité
d'un réle proactif des proprietaires publics
en elaborant une strategie d'intervention
sur leur portefeuille (garder, vendre, réehabi-

liter..) pour dynamiser la mise en projet de
ces friches.

Pour améliorer la taxe des SAED, létude
CPDTrecommande aussiunereforme ciblee
sur les friches a fort potentiel, suggere de
lier la suspension de la taxe a l'engagement
concret du redevable et propose limplica-
tion des communes dans lidentification des
terrains taxables.
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CONCLUSION

Le bilan présenté dans cet article met en
evidence les avancees significatives rea-
lisées au cours des cinquante dernieres
anneées pour inventorier les sites a réame-
nager en Wallonie et faciliter leur rehabili-
tation. Des milliers d'hectares de terrains
déelaisses ont été restaurés grace a linter-
vention dlinvestisseurs prives et dopera-
teurs publics, contraints par un cadre légal.
Ce cadre a incite les propriétaires a demo-
lir ou rénover leurs biens, tandis que des
outils administratifs ont facilité le processus
de réameénagement. Loctroi de subven-
tions aux opérateurs publics a également
ete deploye et d'autres efforts publics ont
permis de prendre en compte le risque de
pollution des sols lors de ces réaménage-
ments.

Malgreé ces progres notables, le nombre de
friches reste éleve, non seulement dans les
zones situées dans ou a proximité des cen-
tralités deéfinies dans le SDT-2024, notam-
ment dans des zones fortement urbanisées
(cf. igure 7 et tableau 4), mais également a
distance de celles-ci (plus de 40 % des SAR),
nécessitant une réflexion approfondie sur
leur potentiel de reconversion, y compris
pour régenerer la nature ou pour contribuer
au développement des énergies renouve-
lables.

Il en est de méme concernant la taxe sur
les sites desaffectés, dont le systéme actuel
ne porte pas ses fruits. Une proposition
de réforme est ciblée sur les friches a fort
potentiel, lie la suspension de la taxe a l'en-
gagement concret du redevable et implique
les communes dans lidentification des ter-
rains taxables (CPDT, Bianchet et al.,, 2023).

Au fil de larticle, le constat de la multipli-
cité des acteurs régionaux intervenant dans
linventaire, la gestion et la rehabilitation
des SAR est mis en avant. Lidéee d'un «gui-
chet unique » est proposée par des acteurs
wallons comme une solution possible pour
faciliter le processus de recyclage des SAR.

Les perspectives d'avenir soulignent un fort
engagement envers un développement
territorial durable. Le réaménagement des
SAR s'inscrit au coeur des efforts visant a
lutter contre l'étalement urbain, a soutenir le
développement économique et a préserver
l'environnement. Les objectifs du Code wal-
lon du développement territorial (CoDT) et
du projet de Schéma de développement du
territoire (SDT) convergent vers une acceéle-
ration de la rehabilitation des friches indus-
trielles et urbaines.

Les récents defis geopolitiques soulignent
limportance strategique de reindustrialiser
lEurope, renforgant ainsi lattrait des sites
desaffectés adapteés a la logistique moderne
(voir Stratégie régionale de mobilite des
marchandises). Les investissements massifs
de la Wallonie (dont les plus récents: Plan
wallon d'investissement, Plan de relance de
la Wallonie et Politique integrée de la ville),
déemontrent un engagement continu dans
ce processus de revitalisation.

La communication sur la probléematique
des SAR, notamment a travers linventaire,
demeure d'actualité et lamélioration de sa
mise a jour est priorisée, grace a des outils
récents et innovants et grace a la contribu-
tion de différents partenaires (communes,
intercommunales, ISSeP, SPAQUE, universi-
tés, SPF Finances..).

Le processus complexe et non linéaire de
réhabilitation nécessite une coordination
entre acteurs publics et privés, des incita-
tions financieres et une vision a long terme.
L'étude de la CPDT préconise une strate-
gie d'anticipation pour éviter la création de
nouvelles friches a lavenir soulignant le
role crucial de la région et des partenariats
public-privé dans le renouvellement du ter-
ritoire.

En conclusion, le réaménagement des sites
desaffectes en Wallonie est un élément cle
de la stratégie de développement regional,
ancré dans une vision durable de lavenir.
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Les réflexions entreprises par le Gouver-
nement wallon et son administration, avec
la contribution de la CPDT et des acteurs
régionaux, dont l'idée du «guichet unique »,
visent a lever les obstacles au développe-
ment et a la réussite de projets de réha-
bilitation et de reconversion de ces sites,
favorisant ainsi leur recyclage. Les récents
developpements de ces outils devraient
contribuer significativement a la diminution

du nombre de sites a reaménager en Wal-
lonie. En reconnaissant limportance d'ap-
pliquer des strategies differenciees en fonc-
tion de la localisation des sites, qu'ils soient
dans ou a proximité des futures centralites,
ou a distance de celles-ci, ces outils joue-
ront un réle actif dans la résolution des defis
futurs lies a la réduction de lartificialisation
des sols, a la gestion de l'étalement urbain,
ainsi qu'aux enjeux energetiques.
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ANNEXES

Annexe 1 : Procédure de
reconnaissance des SAR
de droit

La procédure en vigueur de reconnaissance
d'un périmetre SAR, resumee dans la figure 1,
s'articule suivant les phases suivantes :

La proposition de reconnaissance d'un
périmétre SAR peut émaner soit du
Gouvernement wallon, soit d'un orga-
nisme du secteur public ou de droit
public (commune, intercommunale,
societé publique), soit encore d'un
propriétaire ou titulaire d'un droit réel.

Le dossier de demande de reconnais-
sance est introduit a la DAQV par le ou
les proposants: le périmétre doit étre
justifie au regard de larticle DV.1 du

CoDT et le dossier doit comporter une
carte conforme a larticle RV.2.2.

Le cas échéant, depuis la nouvelle
circulaire ministérielle du 10 aout 2020,
le dossier doit étre accompagneé d'un
Rapport d'incidence sur l'environnement
(RIE) ou d'une demande d'exemption de
celui-ci dument motivee.

La demande de reconnaissance de péri-
metre SAR est déclarée compléte et
recevable (ou pas) endéans les 20 jours
de sa réception.

La DAOV instruit la demande et, par
délégation du ministre, arréte que le site,
dont il fixe le perimetre, est a reameé-
nager. Cet arréte provisoire*® est publie
au Moniteur belge.

Figure 1: Schéma simplifié de la procédure de reconnaissance des SAR de droit

Initiative du GW

Initiative Initiative propriétaire ou
« publique » titulaire droit réel

WA

RIE
circulaire
ministérielle
du 10 aolt
2020

Complet et recevable
< 20 jours de la réception

[ Arrété provisoire ]

Demande avis college,
propriétaires, CCATM ou PAT,
autres personnes ou services

publication

Les propriétaires
préviennent les

locataires,....

jugés utiles \_—f\

<60 jours

Enquéte publique 30 jours

Publication + envoi college,
propriétaires, CCATM ou
PAT, autres personnes ou

services jugés utiles

—

Source: SPW TLPE - DAOV 2020

48 Anciennement «Arrété de desaffectation ».
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Larrété est soumis pour avis au Collége
communal, aux proprietaires des biens
concernes, a la Commission consultative
communale d'aménagement du terri-
toire et de mobilité (CCATM), ou a défaut
au Péle aménagement du territoire (PAT,
anciennement la Commission régionale
d'ameénagement du territoire, en abrége
CRAT).

Dans les 15 jours de la réception de
larréte, le ou les propriétaires doivent
informer tout titulaire d'un droit reel,
locataire ou occupant, et le Collége
communalsoumet l'arrété aune enquéte
publique d'une durée de 30 jours.

Apres réception des avis dans les
60 jours, et modification éventuelle du
dossier sur la base des avis, le périmétre
est déefinitivement adopté par arréte du
Gouvernement wallon (puis publication
au Moniteur belge), qui le cas échéant,
autorise les actes et travaux projetés
pour la réehabilitation et la rénovation
du site: cet arréte definitif* vaut alors
comme permis d'urbanisme pour la
réalisation des actes et travaux de réha-
bilitation et de rénovation du site.

Annexe 2 : La gestion
spécifique du risque de
pollution dans le cadre des
subventions aux SAR : schéma
de fonctionnement

Le schéma actuel de fonctionnement, mis
a jour a la suite de lentrée en vigueur du
decret du 1°" mars 2018 relatif a la gestion et
lassainissement des sols (« Décret sols » ou
DGAS) est explique dans le logigramme de
la figure 2. Ony remarque que lintervention
de l'ISSeP se situe principalement a quatre
niveaux (cf. texte en rouge)s®:

(1) Sur la base notamment des études
du CHST, lISSeP réalise les études
necessaires et  suffisantes  pour
permettre a l'opérateur public et la DAOV
de vérifier si le projet est faisable ou
non, par rapport aux budgets envisagées

(volet gestion du risque de pollution),
dans le projet de reaménagement, et
pour permettre au CHST de veérifier si
le principe du «pollueur-payeur » est
respecte;

(2 et 3) Examen pour la Direction de l'as-
sainissement des sols (DAS) des éetudes
combinées (ECO = études d'orientation
et de caractérisation) et du Plan d'assai-
nissement (PA), afin de réduire les délais
d'approbation, initialement fixés au
maximum a 60 jours (ECO) et 120 jours
(PA), et donc acceélérer la mise en ceuvre
de l'opération;

(4) Conseil pour la DAQV et l'opérateur
public, en cours de chantier, notamment
en cas de découverte de nouvelles
pollutions, afin d'évaluer la pertinence
de nouvelles propositions de l'expert et
leurs consequences sur le budget de
l'opération.

La figure 2 indique également lintervention
possible, dans certains cas, de la SPAQUE
(texte en bleu) dans ce processus. Cette
mission peut agir en complément de celles
du CHST et de ['1SSeP, ou parfois en rem-
placement, pour certains SAR subvention-
nes fortement pollués.

Cependant, quand il s'agit d'autres sites pol-
lués (friches ou non), hors cadre des sub-
ventions spécifiques aux SAR, la SPAQUE
joue un réle de plus en plus présent pour
accompagner les opérateurs publics a la
reconversion des sites pollues.

Face aux questions liées a la gestion des
sols pollués et aux craintes de se lancer
dans des demarches longues et colteuses,
les experts de la SPAQUE sont a disposition
des autorités communales et des agents
communaux pour partager leur expertise et
analyser avec eux la sequence des actions
a mener et les points dattention a gerer
tout au long du processus de reconversion.
Cet accompagnement dans lexplication
du sujet, dans la deéfinition des sequences,
dans lestimation des besoins et dans la pla-

49 Anciennement « Arrété de rénovation ».

5 A noter que l'appui technique apporté par le CHST et ['1SSeP a la DAOV n'est pas en opposition avec leur role d'expert pour la Direction de l'assainissement
des sols (DAS) du SPW ARNE, dans le cadre des dossiers d'assainissement du Decret sols. En effet, les investigations de sol de l'ISSeP interviennent priori-
tairement avant la procédure officielle du Décret sols. Ensuite, I'ISSeP se limite a un réle de conseil, soit pour la DAS, lors de la remise des études des experts
agrees en gestion des sols, soit pour la DAOV lorsque des adaptations doivent étre réalisées en cours de chantier, notamment pour examiner d'eventuels
devis proposés par l'expert afin de vérifier si les montants sont justifiés, et ce, dans l'intérét des deniers publics wallons.
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Figure 2: Gestion du risque de pollution dans le cadre de la procédure SAR,

en lien avec les exigences du décret du 1°* mars 2018 relatif a la gestion et

I’'assainissement des sols

Etude historique CHST

Risque ?

oui

Etude ISSeP: investigation sols, évaluation risques et estimation co(ts.
Si nécessaire étude complémentaire CHST : principe « pollueur-payeur ».

Nécessité procédure

Décret sol ?

non

Travaux de

Ouverture procédure Décret sols

Abandon

réaménagement hors

Non? Décret sol

Marché public Expert en gestion et

- € SPAQUE (centrale d’achats)
assainissement sols

i\

Etude combinée (Orientation +
Caractérisation)

< SPAQUE (centrale d’achats)

ISSeP (expert DAS) =

J/ DAS: 60 jours

»nwmow

& SPAQUE (centrale d’achats)

Projet d’Assainissement
DAS :

ISSeP (expert DAS) >

ISSeP (expert DAOV) 2>

\L DAS: 30+ 120 jours 60
jours
Travaux de réaménagement incluant Evaluation Certificat
Assainissement finale contrdle des sols

Péche ou lavande ?

Source: SPW TLPE - DAOV 2020. En jaune : en lien avec le Décret sols; en rouge : interventions ISSeP; en bleu:

interventions possibles SPAQUE

nification des dépenses, vise a faciliter l'en-
gagement des actes d'études et de travaux
en vue de la reconversion du site polluée.

C'est dans cet objectif d'accéléeration de
la reconversion des sites pollués, qu'a la
demande du Gouvernement wallon, la SPA-
QuE a mis en place en 2020 une centrale
dachats permettant aux agents commu-
naux et partenaires publics de lancer toutes
les actions utiles sans avoir la charge des
procédures de marcheés publics. Cette pra-
tique de commandes facilitées reste par
ailleurs bien compatible avec loctroi des
subsides de la DAOV dans le cadre de la
procédure SAR. Ladhésion a cette centrale
d'achats se réalise par simple signature
d'une convention entre la SPAQUE et l'ope-
rateur publics:,

Laccompagnement de la SPAQUE et lac-
tivation de la centrale d'achats dans l'ope-

rationnalisation de la reconversion des SAR
pollués peuvent se concreétiser au niveau de
différentes étapes du processus de recon-
version d'un terrain pollué :

- dans les réflexions liees a l'acquisition
du terrain, au travers d'études de sols
informelles (non imposees par le Décret
sols) et d'évaluation des contraintes de
pollution pouvant influencer la valeur du
terrain;

< dans larealisation des différentes etudes
de sols imposees par le DGAS, ces
etudes sont realisees par des bureaux
d'études agrees;

- dans le cadre de la mise en chantier, sous
certaines conditions, la SPAQUE peut
également assurer toutes les démarches
de marché et de gestion d'exécution du
chantier d'assainissement.

51 https://spaque.be/centrale-dachats/

...@

Dynamiques regionales n'17

i Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie

°
L]



https://spaque.be/centrale-dachats/

Annexe 3 : Activités
principales rencontrées
sur les SAR repris dans
linventaire, avant
désaffectation, par ordre
décroissant en nombre??

Secteur primaire: Exploitations agri-
coles, élevage : 10% en nombre (7% en
superficie); Charbonnage: 4% (14%);
Carrieres, sablieres, argilieres : 4% (7%);

Secteur secondaire: Activitées agroali-
mentaires et entreposage de produits
agricoles: 7% (6%); Fabrications et
constructions meéetalliques: 7% (10%);
Scieries, menuiseries . 4% (1%); Activités
de metallurgie, de sidérurgie, d'aciérie et
de fonderie : 3% (18%); Industrie textile :
3% (2%); Industrie de la chimie : 2% (3%);
Cimenteries: 2% (1%); ainsi que les acti-
vités suivantes (chacune moins de 1% en
nombre) : des entreprises de construc-
tion, papeteries, briqueteries, usines
céramiques,  verreries,  marbreries,
tanneries, cokeries ou autres usines de
fabrication ou distribution d'électricite,
raffineries de pétrole;

Secteur tertiaire marchand : Commerce
de gros et de détail: 9% (1%); Garages
ou ateliers de reparation de machines
(parfoisavec pompeaessence) : 7% (1%);
Horeca: 5% (2%); Entrepdt et stockage
de materiel 5% (1%); Stations-services
(uniquement): 2% (0.3%); activités
marchandes liees aux transports: 1%
(1%); ainsi que les activités suivantes
(chacune moins de 1% en nombre) : des
activités de loisirs (camping), activités de
traitement de deéechets ou activitées de
traitement des eaux;

Secteur tertiaire non  marchand:
Administrations publiques, écoles, arse-
naux, casernes, ateliers communaux,
postes, douanes, hopitaux, églises,
infrastructures sportives: 9% (12%);
Lignes, gares et entrepots SNCB: 4%
(3%); ainsi que les activités suivantes
(chacune moins de 1% en nombre) : des
Centres culturels ou autres lieux d'acti-
vités culturelles, récreéatives ou de loisir
non marchand, et, enfin, des anciens
depots et lignes SNCV.

52 |l peut y avoir successivement, ou durant la méme période, plusieurs activités au sein d'un méme SAR. Dés lors, ce classement se base sur le type d'activite
qui a dominé historiquement et géographiquement au niveau de chaque site inventorié. Ces données sont différentes de celles produites au tableau 2 de la
Section 4.2 ou, pour chaque SAR, c'est plutot l'activité présentant le risque de pollution des sols le plus elevé au sein de chaque SAR qui a éteé prise en

compte pour produire le tableau.
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RESUME

La question de la gestion des friches est pri-
mordiale pour la planification de laménage-
ment du territoire, notamment urbain, tout
en limitant lartificialisation de nouveaux ter-
ritoires. Les sites a reaménager (SAR) consti-
tuent dans ce contexte une opportunité. Un
inventaire de cessites esttenu parla \Wallonie,
mais sa mise a jour est colteuse en termes
de temps et d'argent. Dans cet article, deux
approches complémentaires, basees sur
lanalyse de donnees de telédetection, sont
présentées pour détecter les changements
survenant sur les sites. Le premier projet,
«SAR_Ortho », est constitué d'une analyse
visuelle, par photo-interprétation, des ortho-
photos acquises annuellement par la Wal-
lonie. Il fournit, une fois par an, un rapport
contenant un ordre de priorité des change-
ments ayant eu lieu sur les SAR, ainsi qu'une
série de sceénarios types tels que «Réame-
nagement batiment », «Activité », etc. Le
deuxieme projet, «SARSAR », propose une
methodologie basee sur la detection et la
qualification automatique des changements.
IL utilise les images satellitaires Sentinel-1 et
Sentinel-2 du programme européen Coper-
nicus, ainsi que lenvironnement de calcul
Terrascope, pour fournir, tous les deux mois,
en temps quasi réel, des résultats sur la pro-
babilité de changement pour chaque SAR.
Ces resultats permettent ainsi d'identifier
et de prioriser les SAR qui nécessitent des
investigations plus poussees, telles que des
visites sur le terrain.

Mots clés: inventaire des sites a réaména-
ger, SAR, télédétection, détection de chan-
gements, orthophotos, Sentinel-1, Sentinel-2.

Remerciements et financements

Le projet «SARSAR» est financé par
BELSPO (Belgian Science Policy Office) dans
le cadre du programme STEREO Il - pro-
jet SR/00/372. Le projet « SAR_Ortho » fait
suite a larrété ministériel accordant une
subvention a l'Institut scientifique de service
public (ISSeP) pour la détermination des

ABSTRACT

Remote sensing to support the update of
the redevelopment site inventory in
Wallonia

The management of brownfields is a key
element of land-use planning, particularly
in urban areas, given the importance of lim-
iting the artificialisation of new land. In this
context, redevelopment sites (RDS) consti-
tute an opportunity. The Walloon Region
keeps an inventory of these sites, but its
update is time-consuming and costly. In this
paper, two complementary approaches that
exploit remote sensing data are presented
to detect the changes occurring on RDS.
The first project is based on the visual analy-
sis (photo interpretation) of the orthophotos
annually obtained by the Walloon Region. It
provides, once a year, a report including a
list of the sites ranked based on the degree
of change, as well as a series of standard
scenarios such as “Building reorganization”,
“Activity”, etc. The second project, « SAR-
SAR », proposes a methodology based on
automatic change detection and classifica-
tion of satellite data. It relies on Sentinel-1
and Sentinel-2 images from the European
Copernicus program, as well as on the Ter-
rascope computing environment, to provide,
every two months, in near-real time, results
on the probability of change for each RDS.
These results allow to identify and prioritise
the RDS that require further investigation,
such as on-field visits.

Keywords: redevelopment sites inventory,
RDS, remote sensing, change detection,
orthophotos, Sentinel-1, Sentinel-2.

risques environnementaux de certains sites
(SAR ou SRPE?®) en Région wallonne. Le Ser-
vice public de Wallonie (SPW) est remercie
pour lacceés aux données d'orthophotogra-
phies. Les auteurs remercient l'ensemble
des membres du comité de suivi du projet
«SARSAR >,

8  Sites de réhabilitation paysagere et environnementale.
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INTRODUCTION

Dans les regions presentant une forte
densité de population, offrir de nouveaux
espaces de vie tout en limitant notamment
Lartificialisation des sols est devenu un défi.
La Wallonie, étant une ancienne region for-
tement industrialisée, est caractérisee par
un grand nombre de friches. La gestion de
ces terrains, pour la plupart abandonnés et
se situant majoritairement en zone urbaine,
est alors une clé de la lutte contre l'étale-
ment urbain et pour le redéploiement éco-
nomique. En effet, le suivi de ces sites peut
soutenir la prise de décision et 'élaboration
de politiques daménagement du territoire
(Le Vif, 2021). Dans ce cadre, la Wallonie gere
actuellement un inventaire comportant plus
de 2 000 sites a reamenager dits SAR (Wallo-
nie territoire SPW/, 2023). Les SAR sont définis
au Code du développement territorial (article
DVi11 du CoDT) comme étant «un bien
immobilier ou un ensemble de biens immobi-
liers qui a eté ou qui était destiné a accueillir

une activite autre que le logement et dont le
maintien dans son état actuel est contraire au
bon aménagement des lieux ou constitue une
deéstructuration du tissu urbanisé ». Il s'agit
donc danciennes activités économiques,
également appelées friches industrielles,
mais aussi de sites anciennement occupés
par des écoles, des hopitaux, des activités
sociales, culturelles, publiques, etc.

Un inventaire des SAR qui «répertorie
tous les sites identifies sur le terrain par les
enquéteurs comme repondant a la definition
dun site a reamenager, le jour de leur visite
(correspondant a la date de mise a jour sur
la fiche), et ce, quel que soit leur statut juri-
dique » (Wallonie territoire SPW, 20239 est
gére par la Direction de laménagement
opérationnelle et de la ville (DAOV du SPW
- Territoire, Logement, Patrimoine, Energie
(TLPE)). Celui-ci a été complété par etapes
entre 1968 et 2015, et est depuis reguliere-

Figure 1: Répartition géographique des sites a réaménager en 2022

— Cours d'eau
C— Provinces

I Communes
[ Sites a réaménager

0 50

100 km

Auteur: Sophie Petit - ISSeP (2023)
Source: Sites a réaménager - SPW (2022)

¢ https://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_sar/index.php/presentation/index
D e e @https//geoportaLwaltonebe/catalogue/06adcd09—6969—4116—9cdc—5bfb6680475fhtml
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ment mis a jour essentiellement par un tra-
vail sur le terrain. Cependant, les quelques
2 000 sites sont répartis sur tout le territoire
wallon (16 901 km3), principalement le long
de laxe Haine-Sambre-Meuse-Vesdre (cf.
figure 1) ce qui rend la mise a jour de linven-
taire complexe et consommatrice en temps.

En 2017, une étude a été initiee par llnstitut
scientifique de service public (ISSeP). Elle
visait a déterminer le potentiel de [utilisation
de la teledetection afin de faciliter la mise a
jour de linventaire des SAR (Hallot et al., 2018).
La télédétection est une technique dacqui-
sition a distance de renseignements concer-
nant la surface de la Terre. Elle est principale-
ment basée sur lanalyse dimages obtenues
a partir d'avions, de satellites, de drones, etc.
Dans la continuite de cette étude, le projet
«SAR_Ortho » a été mis en place, en 2018,
permettant a l1SSeP d'examiner par photo-in-
terpréetation les orthophotos fournies par la
Wallonie. Ils'agit de données photographiques
prises par avion, de maniére annuelle et mises
a disposition sur le Geoportail de la Wallo-
nie - WalOnMap. Elles présentent lavantage
d'offrir une résolution spatiale fine (25 cm) qui
permet de visualiser les activités ou réame-
nagements eventuels, dits symptomes de
changements, sur les SAR. Cette utilisation de
données aéroportées permet (1) dautomati-
ser partiellement le traitement pour se libe-
rer, dans une certaine mesure, de lobligation
de linventaire sur le terrain, (2) de diminuer la
subjectivité du travail de lopérateur et/ou de
faciliter son travail en identifiant au préalable
les elements a verifier, (3) de mettre a profit
des données acquises regulierement par la
Wallonie et (4) de mettre a jour, de maniere
réguliere et selon la demande, linventaire
des sites. Le travail consiste en une analyse
comparative et visuelle de la campagne
d'orthophotos la plus récente avec la prece-
dente, en se concentrant sur la détection de
symptomes de changements afin d'identifier
les sites prioritaires ou des évolutions se sont
produites (demolitions, constructions, mouve-
ments de terre, défrichements ou tontes de la
veégetation, concentrations de véhicules, etc.).
Ce travail reduit des a present le délai de mise
ajour de linventaire en permettant aux agents
de la DAOV de se déplacer en priorité sur des
SAR ou les indications de changement sont
les plus probables. De plus, dans certains cas,
les informations recueillies peuvent étre utili-

sées pour sortir directement des sites de lin-
ventaire en s'affranchissant de la nécessité du
travail de terrain.

Parallelement a ce travail, et suite aux pre-
miers résultats qui ont mis en évidence que
moins de 1% des sites subissent des chan-
gements importants d'une année a lautre
et qu'environ 50% des sites n'ont, quant a
eux, pas eu de changements du tout, une
recherche a éte effectuee afin d'inclure des
données satellitaires radar et optiques dans
un processus automatique de détection de
changements sur les SAR. Le but de cette
etude était de mettre a disposition de la
DAOV des informations de changements
dans un deélai plus court pour un budget
moindre. En effet, bien que ces données dis-
posent d'une résolution spatiale plus faible
(10 a 20 m) que les photos aériennes (25 cm),
ne permettant pas de détecter autant de
détails, elles ont lavantage de présenter une
meilleure resolution temporelle. Ces don-
nees sont acquises tous les cing a six jours
contrairement aux orthophotos qui sont four-
nies le plus souvent une fois par an. De plus,
elles sont disponibles presque en temps
réel, alors que les photos aériennes pre-
sentent un délai de plusieurs mois entre les
prises de vue et leur disponibilité au vu des
traitements nécessaires (orthorectification et
mosaiquage). Dans ce cadre, le programme
europeen Copernicus, qui met gratuitement
a disposition les données des satellites Sen-
tinel-1 et Sentinel-2, a offert une opportunite
pour une gestion plus efficace de linventaire
des SAR. Le projet «SARSAR », d'une durée
de deux ans, entre 2019 et 2021, a ainsi été
mis en place par lISSeP et lEcole Royale
Militaire (ERM), coordonné par la DAOV et
financé par le Service public de program-
mation de la Politique scientifique féedérale
(Belspo, 2022). Actuellement, les séries tem-
porelles Sentinel-1 et Sentinel-2 sont donc
exploitées pour développer un outil de sur-
veillance automatique des SAR.

Cet article expliquera les deux projets
«SAR_Ortho » (cf. section 2) et «SARSAR »
(cf. section 3) en détaillant les donnees uti-
lisées, les méthodologies et, pour terminer,
les résultats. Les apports de ces deux pro-
jets, leurs forces et faiblesses ainsi que leur
complémentarité seront également discu-
tés dans la conclusion (cf. section 5).
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ANALYSE VISUELLE

Cette section est consacrée a lanalyse
visuelle des orthophotos, en vue de mettre
a jour linventaire des SAR en Wallonie. Elle
présente les données orthophotos et leurs
caractéristiques, le processus d'analyse par
photo-interprétation et les résultats de la
derniere campagne d'analyse.

Le SPW fournit regulierement des images
du territoire wallon sous forme d'ortho-
photos®. Ces images sont issues de prises
de vues aériennes realiseées par avion puis
orthorectifiees®, Elles sont alors mosai-
quées afin de fournir une donnée unique
sur tout le territoire. Plusieurs campagnes
de prises de vues ont ete effectuees depuis

les années 70, dont les plus récentes sont
quasi annuelles.

Dans le cadre de la mise a jour de linventaire
des SAR, plusieurs campagnes ont éte étu-
diées: 2012-2013, 2015, 2016, 2018, 2020 et
2021. Actuellement, les orthophotos de 2022
sont en cours danalyse. Les orthophotos
etudiees possedent une résolution spatiale
de 25 cm. Cela permet de visualiser certaines
évolutions des sites : si ceux-ci sont entrete-
nus, si des activités sont présentes ou encore
si des reaménagements sont en cours. Cette
methode a également lavantage de per-
mettre une vue synoptique du site et de ses
abords, ainsi que d'obtenir des informations
sur des sites ou parties de sites qui he sont
pas accessibles lors de visites de terrain. La
figure 2 présente les orthophotos de 2020
sur une zone comprenant plusieurs SAR.

£ Sites a réaménager 0 200
L |

400 m
|

tit - 1SSeP (2023)
Sources: Sites a réaménager - SPW (2022)
Orthophotos 2020 - SPW

10

2 |'orthorectification est une correction géométrique qui est effectuée afin de présenter les photos aériennes comme si elles avaient été acquises depuis la
verticale et de pouvoir ainsi les utiliser de la méme maniere qu'une carte
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2.2. PROCESSUS D'ANALYSE

VISUELLE

Une méthode danalyse des orthophotos a
ete developpee en 2017 et est actualisee
régulierement. Elle permet de déterminer et
d'identifier des symptédmes de changement
au niveau des SAR qui rendraient nécessaire
une visite de terrain. Pour chaque SAR, un
opérateur analyse par photo-interprétation,

remplit un questionnaire préformaté. Le
questionnaire est basé sur une méthode
normalisée de détermination de change-
ments par classe et sous-classe.

La méthode a pour but de libérer partiel-
lement les enquéteurs de lobligation de
linventaire sur le terrain, ceci en priorisant
les sites ayant change et en identifiant ceux
pour lesquels il n'y a aucun changement
visible. Elle permet également de guider les

c'est-a-dire de maniére visuelle, le site en | operateurs, qui analysent les orthophotos,
comparant deux campagnes d'orthopho_ en leur indiquant les elements prédétermi—
tos, en général la plus récente avec la pré- | nés a vérifier. Le processus est développée
cédente. Durant cette analyse, lopérateur | dans lencadre 1.

Encadré 1: Processus pour I'analyse visuelle des SAR a partir d’orthophotos

La méthode a consisté, dans un premier temps, a définir différentes classes d'occupation du sol2 Trois classes
ont ainsi éte identifiees, pour lesquelles une valeur quantitative est estimee, site par site, via un pourcentage :

Veégetation;
Batiments;
- Sol.

Une série de sous-classes distinctes a ensuite eté déterminée pour chacune des trois (cf. tableau 1). Les déetails
de chaque classe et sous-classe ont eté définis et illustres dans un guide méthodologique.

Tableau 1: Classes et sous-classes d'occupation du sol

Batiments

Végétation

Végeétation spontanee Nombre : unique Sol nu

Végetation aménagée Nombre : multiples Revétement artificiel

Terrain de sport Spécial® / autre Plan d'eau

Forét Ruine Parking
Terre agricole (prairie/culture)

Construction temporaire Zone de stockage/manutention

En travaux Engin de travaux

Shed (toiture industrielle en

dents de scie) Chantier de terrassement

Rénovation de toiture

Panneaux solaires

Pour chaque classe et sous-classe, cing types de changements ont ete déterminés (cf. tableau 2) afin de
pouvoir comparer les orthophotos les plus récentes et celles de la campagne precedente.

Suite au verso >>>

2 Loccupation du sol étant definie comme : «couverture physique et biologique de la surface terrestre » (Directive européenne INSPIRE [Union européenne,
Directive 2007/2/EC]).
3 Construction «hors norme » ou avec une fonction exclusive (toiture vegétale, centrale thermique, station d'épuration, chateau d'eau, chemin de fer, etc.). = .
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Tableau 2 : Types de changement possible

Description

Disparition Disparition de toute la surface du type d'occupation observe

Apparition Apparition d'un nouveau type d'occupation du sol

Diminution Diminution significative de la surface du type d'occupation observe

Augmentation Augmentation significative de la surface du type d'occupation observe
Conservation du type d'occupation observé mais remise a neuf, rénovation,

Réameénagement modification de laménagement, restauration ou entretien de la végétation
sans modification de surface

Stable Absence ou tres legeres modifications du type d'occupation observe

En plus de ces données, des informations sur la visibilité du site (présence d'ombres, limitation de la résolution
spatiale pour les anciennes zones militaires et nucléaires sensibles (cf. le rapport global BDL 1880_03, Service
public de Wallonie, 2021), incertitude sur la zone a analyser) sont consignées. Cela permet de calculer un indice
de confiance de lanalyse du site. Enfin, il est possible d'indiquer si un site n'est pas analysable, par exemple si
la limitation de la résolution spatiale ne permet pas de voir l'évolution du SAR.

Pour terminer, plusieurs conclusions sur l'évolution générale du site ont été predefinies :

Réhabilitation / Reaménagement batiment;;
Rehabilitation /7 Réameénagement sans changements batiment;;
Activite;
Entretien;
Pas de signe visible d'activité;
Réaménage precédemment;
Incertitude;
+ Autre.

et types de changements résultant du pro-
cessus d'analyse visuelle. Il est utilise pour
déterminer quels sites doivent étre investi-
gues en priorité sur le terrain (cf. encadre 2).
La conclusion, quant a elle, est directement

2.3. RESULTATS ET

CLASSEMENT DES SAR

Pour chaque SAR, sont proposes deux types

de résultats distincts : un classement gene-
ral du site et une conclusion sur l'évolution
génerale du SAR. Le classement est cal-
culé sur la base des classes, sous-classes

renseignée lors du processus danalyse
visuelle. Elle permet de connaitre le type
d'évolution du site ou de savoir s'il ne pre-
sente aucune variation.
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Encadré 2: Processus de classement des sites en fonction du degré de
changement et du type de classe présentant des changements

Le classement est calculé sur la base d'une série de coefficients de pondération attribues aux différentes variables
(classes, sous-classes et types de changements). Lensemble de la methodologie est représente a la figure 3.

Figure 3 : Déroulement du calcul pour le classement des SAR par analyse visuelle

Les différentes étapes et calculs sont donc les suivants :

Valeurs standard

Calculs SARpar SAR

classes

1
1
I
i Végétation ; '
i
I

Sous-
classes

[ X % Changements J [ X % Changements J [ X % Changements ]

Types de
changements /

—P[ Superficie ]—P

Score vs superficie

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
:
1
d Score total
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

!

Classement

Une premiere étape préealable a été dattribuer une valeur standard, prédeterminée, a chaque classe, sous-

classe et type de changement.

De plus, des pondérations difféerentes sont attribuees aux trois difféerentes classes, afin de refléter limportance
plus grande que revét la classe batiments, etant donne qu'il s'agit de lindicateur le plus pertinent pour

déterminer si un site doit rester un SAR;

Pour chaque SAR, en fonction des résultats de l'analyse visuelle :

1. Un calcul classe par classe, base sur les valeurs standards, est effectue en fonction du pourcentage de
changement dans chaque classe et sous-classe;

2. La combinaison de ces calculs fournit un score total;

3. Un second score est ensuite calculé en prenant en compte la superficie totale de chaque site. En effet,
un petit changement dans un SAR de grande taille peut-étre en réalité un changement non negligeable;

4. Pour proposer un score unique et facilement utilisable, les deux scores sont moyennés et classes en
categories allant de 2 a 20, 2 signifiant des changements importants et 20 pas de changement.
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Le classement des sites, basé sur la com-
paraison des orthophotos de 2020 et 2021,
présente a la figure 4, montre que la propor-
tion de SAR ayant subi des changements
significatifs est extrémement faible. En effet,
moins de 4% des sites se situent dans les
categories de 2 a 10, c'est-a-dire les cate-
gories présentant le plus de changements
(un score de 20 signifiant pas de change-
ment). De plus, plus de la moitieé des sites
ne presentent pas de changements. Il est a
noter que treize sites, sur environ 2 300, soit
moins de 0,01%, n'ont pas pu étre analyses
(présence d'ombres, limitation de la résolu-

tion spatiale et/ou incertitude sur la zone a
analyser).

Cela indique qu'une grande partie des
investigations peut s'affranchir du travail de
terrain colteux en termes de délai et de
budget.

A titre dillustration, le site indiqué comme
celui ayant le plus changé, entre 2020 et 2021,
est l'«Usine chimique de la rue Cimetiere des
Frangais » a Sambreville (cf. figure 5). Ce site
montre une restructuration claire de sa qua-
si-totalité, ce qui indique la nécessite d'une
surveillance sur le terrain.

Figure 4 : Proportion des sites en fonction de l'importance du changement

(2020-2021)
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Figure 5: Site classé comme ayant le plus changé entre les orthophotos de
2020 et 2021 («Usine chimique de la rue Cimetiére des Francais »)

La conclusion sur l'évolution générale des
sites est basee sur huit scenarios types (cf.
tableau 3).

Le tableau 3 montre egalement que plus
de la moitié des sites ne présentent pas de
sighe visible d'activité. Ceci est un peu moins
que le pourcentage des sites présentant un
score de 20 («pas de changement »), car
certains des sites nayant pas changée se
retrouvent dans les scénarios «réamenage
precedemment », «incertitude » et dans
certains cas «activité » lorsque celle-ci est
faible et ne rentre pas dans le classement.

Le tableau 3 indique aussi qu'environ 20%
des sites présentent une activité ou un
entretien, et que prés de 4% des sites pour-
raient déja étre sortis de linventaire, car
réamenages precedemment. Enfin, pres de
10 % sont en cours de réaménagement total
ou partiel. ILest a noter également qu'un peu
plus de 5% des sites présentent un scénario,
soit incertain, soit ne rentrant pas dans les
categories predefinies, dans ce cas un com-
mentaire site par site est ajouté. Pour termi-
ner, il convient de souligner certaines limita-
tions, notamment pour le scénario «Pas de

Tableau 3 : Pourcentage des sites en fonction des scénarios types

(2020-2021)

Scénario-type % de sites

Réhabilitation / Réaménagement Batiment 6,4 %
Réhabilitation / Réaménagement sans changements Batiment 3,1%
Activité 19,4 %
Entretien 1,8%
Pas de signes visibles d'activité 59,9%
Réaménageé précédemment 3,7%
Autre 2,5%
Incertitude 31%
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Figure 6: Site avec comme conclusion «Réhabilitation / Réaménagement
Batiment » et repris au sommet du classement basé sur les orthophotos de
2020 et 2021 («Marbrerie Fortems », Genappe)

signes visibles d'activité ». En effet, lorsque
le site est composé presque uniquement
de batiments, lanalyse peut ne pas montrer
d'activite, alors qu'en réalité il peut y avoir
une certaine occupation ou entretien. Une
prochaine version ameélioree des scenarios
est prévue, elle tiendra mieux compte de
ce type de situation, en répertoriant notam-
ment les situations ou il est difficile de visua-
liser les changements.

A titre représentatif. la figure 6 pré-
sente un site ayant comme conclusion
«Réhabilitation / Réaménagement Bati-
ment ». Ce site est un de ceux du haut du
classement en matiere de changement
suite a lanalyse comparative des ortho-
photos de 2020 et 2021 («Marbrerie
Fortems » a Genappe). Cet exemple illustre
un site en cours de reamenagement
pouvant vraisemblablement étre retirée de
linventaire des SAR.
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ANALYSE AUTOMATIQUE D'IMAGES
SATELLITAIRES (SARSAR)

Cette section présente la méthodologie
du projet «SARSAR » relative a lanalyse
automatique des SAR a laide des images
satellitaires  Sentinel-1 et Sentinel-2.
Tout comme la section précédente, elle
est subdivisée en trois sous-sections:
la présentation des images Sentinel, le
processus danalyse automatique et les
résultats du classement des SAR.

3.1. IMAGES SENTINEL-1 ET

SENTINEL-2

L'Europe, via son programme d'observation
de la Terre Copernicus, produit des don-
nees d'observation de la Terre par satellite,
disponibles gratuitement. Dans ce contexte,
les satellites Sentinel-1 et Sentinel-2, res-
pectivement lancés a partir de 2014 et 2015,
ont ouvert des opportunités grace a leur

haute resolution temporelle permettant de
creer des series temporelles (\Woodcock et
al., 2020). En effet, contrairement aux ortho-
photos prises annuellement pour la Wallo-
nie, ces images sont disponibles minimum
tous les cing a six jours* Toutefois, leur
résolution spatiale est moindre, 20 et 10 m
respectivement, par rapport aux 25 cm des
orthophotos. Cela reste néanmoins une
résolution élevée pour des images satel-
litaires gratuites. De plus, ces images pre-
sentent une bonne homogénéite, car les
grandes zones du territoire sont couvertes
en un seul passage. La mission Senti-
nel-1 est equipee d'un systeme d'imagerie
radar® et la mission Sentinel-2 de capteurs
optiques®, multi-bandes. La combinaison
de ces deux capteurs permet de détecter
'évolution de l'occupation du sol (Ban et al.,
2014; Reiche et al., 2018), Sentinel-1 étant
sensible aux variations de forme, de hauteur
et du contenu en eau et Sentinel-2 permet-

Figure 7 : lllustration de changements sur un site («Ets Linotte ») avec, de haut
en bas, des images Sentinel-1, Sentinel-2 et des orthophotos (2016, 2017 et 2019)

4  Frequence de revisite a l'équateur. Ces images sont disponibles pour la majorité des terres au niveau mondial.
s Un systeme de capteurs radar, appelés capteurs actifs, envoie des rayons vers la surface de la Terre et mesure la proportion de ces rayons qui lui est renvoyée.
®  Un systéme de capteurs optiques, appelés capteurs passifs, mesure 'énergie du soleil qui est soit réfléchie, soit absorbée et retransmise par la surface de la Terre.
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tant d'identifier et de classifier les chan-
gements au niveau de loccupation du sol
(Puletti et Bascietto, 2019; Phiri et al., 2020).
La figure 7 illustre, pour un SAR, l'évolution
des images Sentinel-1 et 2 ainsi que les
orthophotos.

Cependant, le traitement de ce type
d'images a certaines limites. Tout dabord,
la résolution spatiale étant de 20 a 10 m,
seuls les SAR ayant une superficie mini-
male, estimée a 500 m2, peuvent étre ana-
lysés de maniere fiable, c'est-a-dire environ
Q0% des sites pour la Wallonie. Ensuite, les
images optiques Sentinel-2 sont sensibles a
la couverture nuageuse, ce qui empéche de
disposer de données parfois pendant plu-
sieurs semaines d'affilée. Enfin, les missions
Sentinel comprennent chacune deux satel-
lites (A et B). Cependant, Sentinel-1B, suite a
une panne, n'est plus actif depuis fin 2021,
Les données radar sont donc actuellement
collectées tous les douze jours au lieu de
tous les six jours, mais le lancement d'un
nouveau satellite Sentinel-1 (C) est prévu
fin 2024. Un nouveau satellite Sentinel-2 (C)
est également prévu dans les prochaines
annees.

Par ailleurs, afin de pouvoir traiter automa-
tiquement cette grande quantité de don-
nées, la plateforme Terrascope, le «Col-
laborative Ground Segment® » belge pour
les missions Sentinel, est utilisée. Il s'agit
d'une plateforme qui met a disposition
des images satellitaires, dont les données
Sentinel prétraitées®, et qui offre une capa-
cité de calcul ainsi qu'un ensemble d'outils
de visualisation. Ces capacités informa-
tiques sont utiles notamment pour l'exe-
cution du processus «SARSAR » et son
automatisation.

3.2. PROCESSUS D'ANALYSE

AUTOMATIQUE

La meéthodologie mise en place est dif-
ferente et complémentaire du projet
«SAR_Ortho », bien qu'elle présente le
méme but de détecter et de caractériser
les changements sur les SAR et, comme
avec les orthophotos, de fournir une
«liste de priorites » des sites necessitant
des investigations supplémentaires. La
difference réside en ce que «SARSAR »
est effectué automatiquement avec un
intervalle de temps plus élevé grace a la
haute resolution temporelle des donnees.
Cependant, compte tenu de la résolution
spatiale, les résultats sont moins precis et
moins détailles. Ces resultats, sous forme
de rapport, fournissent des informations
sur les dates estimées du changement, le
type de changement (vegetation, batiment
ou sol), mais egalement sur la direction du
changement (augmentation, diminution),
son amplitude et un indice de confiance.

Contrairement aux orthophotos, cette liste
est fournie avec un délai d'environ deux
mois. En complément, un second rapport
plus detaille est egalement fourni une fois
par an, incluant les changements graduels
en plus des dates de changements.

Tous les détails techniques de la chaine de
traitement mise en place pour cette analyse
des SAR en Wallonie sont développés
dans Petit et al. (2022) et synthétises dans
lencadré 3.

7 https://terrascope.be

B |es «Collaborative Ground Segments » sont mis en place dans les Etats membres de ['UE pour rendre l'accés aux données européennes Sentinel plus
convivial pour les citoyens ainsi que pour en faciliter l'exploitation (source : https://eo.belspo.be/en/terrascope-belgian-collaborative-ground-segment).
9 |mages calibrées, orthorectifiées et, pour Sentinel-2, avec une correction atmosphérique.
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Encadré 3 : Chaine de traitement pour I'analyse automatique des SAR

La structure globale de la méthodologie est composée de plusieurs blocs (cf. figure Q) :

Preparation des données : apres elimination des données inutilisables (ex : zones nuageuses), une extraction
des caractéristiques depuis les images Sentinel-1 (Sigmao,,)) et Sentinel-2 (indices spectraux), disponibles dans
Terrascope, est realisee et des profils temporels sont crées pour chaque site.

Le Sigmao est le coefficient de rétrodiffusion. Il sagit d'un nombre normalisé sans dimension, comparant l'in-
tensité observée du rayonnement réflechi a celle attendue pour une surface d'un métre carré. Dans le cas du
Sigmao, . il sagit du coefficient pour un rayonnement transmis en polarisation (variation du plan dans lequel
oscille l'onde) verticale et une reception en polarisation horizontale. Ce coefficient variant selon le type de
surface, il permet de mettre en évidence des changements dans 'occupation du sol.

Les indices spectraux sont des méthodes de traitement des données optiques qui permettent de décrire
l'état d'un phénomene. Ils sont baseés sur le principe que la réflectance (proportion de lumiere réflechie par
une surface) dans les différentes longueurs d'onde differe d'un type de surface a l'autre. Il sagit d'opérations
mathématiques, effectuees pixel par pixel, entre les différentes bandes spectrales, liees aux longueurs d'onde,
d'une méme image. Un des plus connus est lindice de vegétation NDVI (Normalised Difference Vegetation
Index) (Tucker, 1979). Il se base sur le fait que la vegetation, par les pigments chlorophylliens, présente une forte
absorption dans la longueur d'onde rouge et une réflectivite elevee dans la longueur d'onde proche infrarouge.
L'évolution du NDVI au fil du temps permet de mesurer 'évolution de la vegétation a un endroit donné (Lunetta
et al, 2006). Beaucoup d'autres indices ont été développes au cours du temps, et dans le cadre de ce projet, en
plus du NDVI, un indice de sol a éte utilise ainsi qu'une combinaison de trois indices batiments.

Détection des points de changements : introduction des séries temporelles dans un bloc de traitement charge
de la detection des changements. Ce bloc permet de signaler un site comme modifie (ou non) et fournit une
estimation de la ou des dates de changement (cf. figure 8). La méthode appliquée est celle du «Pruned Exact
Linear Time » (PELT) (Killick et al, 2012) qui consiste en une segmentation d'une série temporelle avec un
cout de calcul qui est linéaire par rapport au nombre d'observations (Stasola et al., 2021).

Figure 8 : Exemple de profil temporel et de points de changements («Service voirie

d’Angleur », Liege), illustré avec des (a) images Sentinel-1; (b) images Sentinel-2;
(c) orthophotos
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Classification du changement, divisée en deux processus separes :
Lorsqu'une date de changement est détectée, une classification basee sur des regles est effectuee afin
de fournir des informations supplémentaires sur le type de changement : vegétation, batiment ou sol.
Il sagit de la classification «date »;
La méme méthodologie est appliquee une fois par an, en considerant les caractéristiques moyennes de
l'éte afin de detecter les changements graduels y compris de la vegetation. Il sagit de la classification
«estivale ».

Sentinel-1 Sentinel-2

Données

Profils temporels

I

Detection de points de
changements

Pas de date de

Date de changements
changements

v v i

Détection des points de
changements

i

' Classification du Classification du
! changement changement

| «date » « estivale »

|

I

Classification du
changement

Résultat par SAR Résultat par SAR
1X/ 2 mois 1X/an

v

En plus de cette méthodologie de détection et classification de changement, des informations sur la direc-
tion et l'amplitude du changement sont fournies, ainsi qu'un indice de confiance. En ce qui concerne la
direction du changement, de par la méthodologie basée sur une selection de caracteristiques des donnees
Sentinel, celle-ci est disponible pour la vegétation uniquement (et partiellement pour les batiments). Pour
l'amplitude, elle est basee sur un calcul des différences absolues entre les diverses caracteéristiques. Enfin,
l'indice de confiance est basé sur le nombre de dates de changements, le nombre d'images disponibles
Sentinel-2, c'est-a-dire sans couverture nuageuse, et la taille du site, sachant que les sites de petites tailles
(<« 500 m?3) sont difficilement analysables avec les images Sentinel (cf. sous-section 3.1).
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3.3. RESULTATS ET

CLASSEMENT DES SAR

Le tableau 4 présente un exemple de rap-
port de la classification «estivale », fourni
une fois par an. Comme expliqué a la sous-
section 3.2, les rapports comportent des
informations sur la date de changement

(ici le nombre de dates sur lannée), le type
de rapport, les changements en fonction
du type (vegétation, batiment ou sol), la
direction du changement (augmentation,
diminution), lamplitude du changement
(0 correspondant a pas de changement et
6 au maximum théorique, dans la pratique 3
est le maximum) et un indice de confiance (1
étant le minimum et 6 le maximum).

Tableau 4 : Rapport de la classification «estivale », exemple des
trois sites présentant le plus de changements entre 2020 et 2021

Détection
estivale

Change-
ment de
végétation

Changement
de batiment

Change-

ment de sol GO

Confiance

Ordre de
priorité

Atelier liegeois de . Oui, o .

ventilation industrielle B oul diminution Ouli. diminution oul 3 6 100

Manufacture de la rue : Oui, . :

de Fétinne * o diminution e Ol 2 6 71
: : Oui, Oui, :

Restaurant rapide 1 Oui diminution augmentation Oui 2 6 67

Figure 10: lllustration avec les orthophotos de 2020 et 2021 des
exemples du rapport de la classification «estivale » automatique

« Atelier liégeois de ventilation industrielle »
Diminution végétation
Diminution batiment
Changement de sol

« Manufacture de la rue de Fétinne »
Diminution végétation
Changement batiment

Changement de sol

« Restaurant rapide »
Diminution végétation
Augmentation batiment
Changement de sol

2020

2021
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La figure 10, illustrée par des orthophotos
par souci de lisibilite (cf. figure 7 et figure 8
pour des visualisations d'images Sentinel-1
et Sentinel-2), decrit les trois exemples de
sites comportant le plus de changements
entre 2020 et 2021. Le site ayant lordre de
priorité maximum dans ce rapport («Atelier
liegeois de ventilation industrielle », Beyne-
Heusay) présente une diminution de la
végetation, une diminution de batiment et
un changement au niveau du sol. Le site
suivant («Manufacture de la rue de
Fétinne », Liege) présente egalement une
diminution de la végétation et des
changements au niveau des batiments et
du sol, cependant sans information sur la
direction du changement au niveau des
batiments. Le dernier exemple (« Restaurant

rapide », Chatelet) indique une augmenta-
tion de batiment en plus des changements
de vegetation et du sol. En effet, les anciens
batiments ont été déemolis et un nouveau
batiment est visible, plus grand que les pre-
cedents.

Afin de déterminer rapidement et facile-
ment quels sites doivent faire l'objet d'une
enquéte plus approfondie pour la mise a
jour de linventaire, en plus des informa-
tions incluses dans les rapports, les sites
sont classeés en trois groupes : changement,
changement possible et pas de change-
ment. La proportion de sites au sein de
chaque groupe, présentée au tableau 5,
montre que, entre les étés 2020 et 2021,
seuls 5% des sites présentent un change-
ment et 31% un changement possible.

Tableau 5: Proportion des sites en fonction de la présence de
changements entre les étés de 2020 et 2021

Présence de changements

% des sites

Changement
Changement possible

Pas de changement

5%

31%

63%

Cette meéthodologie permet ainsi d'ob-
tenir des résultats simplifies par rapport
au tableau 3, et ce, plus souvent et plus
rapidement apres les changements que
lanalyse visuelle des orthophotos. Toutefois,
certaines limites doivent étre soulignees.
Comme déja mentionné a la sous-section
3.1, seuls les SAR avec une taille minimale
estimee a 500 m? peuvent étre analysés
de maniéere fiable (environ 90 % des sites).
De plus, lorsque les sites sont de grande
taille, estimée a plus de 10 000 m2, cer-
tains changements peuvent étre plus diffi-
cilement détectables, surtout lorsqu'ils ne

concernent qu'une petite partie des sites.
Cette probléematique de la taille des sites
est traduite dans lindice de confiance. De
méme, certaines données sont inutilisables,
notamment en cas de couverture nuageuse
sur les images Sentinel-2. Dans les situa-
tions ou une trop grande part de données
est inutilisable, cela est egalement reflete
dans lindice de confiance. Enfin, comme
indiqué a l'encadré 3, la direction de chan-
gement ne peut étre déeterminée pour les
sols et dans certains cas pour les batiments.
Neéanmoins, ceci naffecte pas lamplitude
du changement.
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CONCLUSION

La gestion des friches est essentielle pour
la planification urbaine et la limitation de
lartificialisation de terres via le recyclage
urbain. Certaines de ces friches, appelées
en Wallonie sites a réaménager (SAR), sont
répertoriées dans un inventaire qui néces-
site une mise a jour reguliere; cette actua-
lisation s'effectuant essentiellement par le
biais de visites de terrain. Au travers des tra-
vaux presentes dans cet article, nous avons
proposé deux solutions afin de faciliter la
mise a jour des SAR présents dans linven-
taire. Ces outils sont bases sur deux types
de donnees de teledetection, d'une part,
les orthophotos de la Wallonie, d'autre part,
les données satellitaires du programme
européen Copernicus. Les deux projets
permettent d'obtenir des informations sur
les changements qui ont lieu sur les SAR et
fournissent un classement établi en fonc-
tion des changements les plus importants.
Ces ordres de priorité contribuent a réduire
le délai de mise a jour de linventaire en
mettant a la disposition des agents de la
DAQV des informations qui leur permettent
de se déplacer en priorité sur des SAR ou la
probabilite de changement est importante.
De plus, des indications sur le type de chan-
gement sont eégalement fournies, permet-
tant d'identifier au préalable les éléments
a verifier. Outre ces élements communs,
les deux projets proposent egalement des
approches difféerentes et complémentaires.

Lanalyse des photos aériennes «SAR_
Ortho » est effectuée visuellement (photo-
interpretation). De par la résolution spatiale
de ces orthophotos, elle apporte des infor-
mations detaillées avec une bonne fiabilité.
Elle fournit des résultats pour tous les sites
ainsi que des renseignements permettant a
ladministration d'obtenir une vue synoptique
de chaque SAR, basée sur une sélection de
scenarios types. Dans ce cadre, elle a montre
que la majorité des SAR ne présentent pas de
changements d'une année a lautre et pour-
raient donc s'affranchir du travail de terrain,
tout comme certains sites qui ont éte entie-

rement réameénages. Cette methode permet
danalyser 99.99% des SAR. Cependant, les
résultats sont fournis une fois par an, avec un
décalage de plusieurs mois du au délai entre
la mise a disposition des orthophotos et leur
prise de vue ainsi qu'au temps nécessaire a
lanalyse visuelle. Cette méthodologie a éga-
lement un colt de par ce temps pris pour la
photo-interprétation.

Le projet « SARSAR » exploite, quant a lui, les
images satellitaires Sentinel-1 et Sentinel-2.
Grace a leurs hautes résolutions spatiale et
temporelle ainsi qu'a leur politique d'open
data, combinées a 'environnement de calcul
offert par Terrascope, ces images permettent
de générer et livrer tous les deux mois un
rapport de changement robuste pour Q0%
des sites. Ce service est exécuté de maniere
totalement automatique et fournit des réesul-
tats en temps «quasi réeel », réduisant ainsi
considérablement les couts et le temps de
travail manuel, qui se concentre uniquement
sur la maintenance de loutilL. Néanmoins,
lanalyse est moins fiable pour les sites ayant
des superficies trop petites ou trop grandes
(10% des sites), et de maniere génerale,
compte tenu de la résolution spatiale des
données Sentinel, les résultats sont moins
détaillés que ceux proposés par lanalyse
visuelle des orthophotos.

En exploitant des données d'observation de
la Terre différentes, les deux projets four-
nissent ainsi des résultats qui sont com-
plémentaires. En effet, grace aux atouts
de chaque projet, le SPW peut optimiser
lutilisation de ses ressources par une meil-
leure gestion de linventaire des SAR. Le
projet basé sur la photo-interprétation offre
sur une base annuelle une analyse détail-
lee de tous les SAR, tandis que le projet
«SARSAR » fournit une surveillance plus
sommaire, mais rapide et réguliére pour la
majorité d'entre eux. Cette complémenta-
rité permet d'identifier plus efficacement les
sites prioritaires pour lesquels des investi-
gations supplémentaires, notamment sur le
terrain, sont nécessaires.
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RESUME

Cette contribution, issue d'une recherche
menée par la Conférence permanente du
développement territorial (CPDT), vise a
comprendre les pratiques de réhabilitation
des friches et a identifier les blocages et les
ameéliorations necessaires pour dynamiser
leur recyclage sur le territoire wallon. La
recherche combine une revue de littéra-
ture et des entretiens avec des organismes
impliqués dans la réhabilitation. Plusieurs
facteurs ont ete identifies suite a l'analyse
de la littérature et des entretiens: limage
des friches, les dynamiques immobilieres,
les politiques territoriales, lacces au foncier,
les couts de lassainissement, la concur-
rence entre affectations et les complexités
réglementaires, techniques et financieres.
Pour améliorer le processus, il est suggere
de développer des politiques publiques
adaptees, de faciliter lacces au foncier, de
privilegier le réeemploi des batiments exis-
tants, de favoriser la complémentarité des
fonctions, de simplifier les reglementa-
tions, d'encourager les usages temporaires,
de développer et mettre a disposition des
compétences techniques et de mobiliser
les financements publics et privés. Une
approche socio-économique et environ-
nementale globale, basée sur une gestion
fonciére permanente, apparait nécessaire.
Celle-ci doit prendre en compte les reduc-
tions induites par les projets de reconversion
sur les depenses futures de la collectivité;
ce qui tend a rendre la réhabilitation moins
couteuse a long terme que lurbanisation de
terrains vierges.

Mots clés: réhabilitation des friches, mai-
trise fonciere, assainissement, contraintes
legales et réglementaires, gouvernance,
couts, Wallonie

ABSTRACT

Obstacles and levers to brownfield rede-
velopment in Wallonia

This article, based on a research led by
the Conférence Permanente du Dévelop-
pement Territorial (CPDT), aims to under-
stand brownfield redevelopment prac-
tices and identify the bottlenecks and
improvements needed to boost their rec-
lamation in Wallonia. The research com-
bines a literature review and interviews
with organisations involved in brownfield
rehabilitation. Several factors were identi-
fied through the analysis of the literature
and the inte,rviews: the image of brown-
fields, real estate dynamics, territorial pol-
icies, access to land, remediation costs,
competition between uses and regulatory,
technical and financial complexities. To
improve the process, we suggest devel-
oping appropriate public policies, facilitat-
ing access to land, favouring the reuse of
existing buildings, encouraging comple-
mentary functions, simplifying regulations,
encouraging temporary uses, developing
and making available technical skills, and
mobilising public and private funding. A
global socio-economic and environmen-
tal approach based on permanent land
management appears necessary. This
approach must consider the reductions
in future public spending resulting from
reconversion projects, which tend to make
redevelopment less costly in the long run
than the urbanization of greenfield land.

Key words: brownfield redevelopment,
land ownership, soil remediation, legal and
regulatory constraints, governance, costs,
Wallonia
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INTRODUCTION

Le sol est une ressource rare et précieuse
(McGlade, 2004). Partant des constats que
lappauvrissement des ressources naturelles,
lexploitation accrue des terres, limpermea-
bilisation des sols® et lexpansion urbaine
causée par les activités humaines font peser
de graves menaces sur les ecosystemes et
les conditions de vie a long terme (Union
européenne, 2020), l[Agenda territorial 2030
reprend pour objectif la création d'un cadre
de vie sain, en mettant un frein a l'expansion
urbaine et a lartificialisation® des sols, tel
que détaillé dans la Stratégie Sol 2030 de
[Union européenne. Celle-ci prévoit que les
Etats membres déterminent les modalités
permettant d'atteindre le zéro artificialisation
nette (ZAN) en 2050, en definissant notam-
ment des trajectoires de réduction de lar-
tificialisation a partir de 2030 et un suivi de
l'evolution de celles-ci.

Cette strategie, portant sur la réutilisation
des batiments et des sols artificialises de
méme que sur le réemploi ou le recyclage
des matériaux, a des impacts territoriaux
tres nets et amene a devoir changer radi-
calement de paradigme d'usage des sols. A
lopposeé des démarches «classiques », peu
parcimonieuses, il devient urgent de mettre
en place une approche «régénérative » de
U'existant afinde contribueralameénagement
durable des territoires (LIFTI, 2022b).

Le passé industriel wallon, avec comme
corollaire une urbanisation intense depuis
plus de deux siecles, a contribué a artifi-
cialiser de vastes étendues et a constituer
un important stock de batiments et d'in-
frastructures, dont une partie se retrouve
aujourd’hui sous la forme de friches. Ces
sites abandonneés, délabres et sous-utilises
représentent un potentiel pour une utilisa-
tion régénérative du territoire et nécessitent
une politique de réhabilitation appropriée.

Le réameénagement des friches s'inscrit en
Wallonie dans une politique de longue date
(voir Rasumny, 2024, dans ce numero, pp. 19
a 59): entre autres choses, une loi prévait,
depuis 1910, linventorisation et le réameéna-
gement des sites charbonniers et carriers
et, depuis 1978, la rénovation des sites d'ac-
tivité économique désaffectes (SAED). Par la
suite, le législateur wallon a pris des dispo-
sitions en 1997 pour amplifier la regenéra-
tion en définissant les sites de réhabilitation
paysagere et environnementale (SRPE) et a
élargi le champ d'application a lensemble
des terrains et activités (hormis le logement)
incompatibles avec le «bon aménagement
des lieux » (comme mentionné dans le
Code) en adoptant en 2004 les dispositions
relatives aux «sites a réameénager (SAR) ».

Malgré les difféerents dispositifs d'aide
publique mis en ceuvre, les friches restent
nombreuses, ce qui souleve des questions.
Cette situation est-elle a mettre en lien avec
un manque de rentabilité pour les investis-
seurs, des problémes liés au cadre adminis-
tratif ou aux compétences des acteurs, un
manque daides financieres publiques ou
faut-il incriminer le jeu spéculatif des pro-
priétaires qui laissent les sites a labandon?

Pour regénérer le territoire eficacement, il
est nécessaire d'inscrire la réhabilitation en
phase avec les politiques de développement
territorial telles que fixées dans le projet de
Schema de deéveloppement du territoire
(parcimonie, reconstruction de la ville sur la
ville, optimisation spatiale®) et de bien com-
prendre les freins a l'ceuvre. Cette contribu-
tion a pour objectif de mettre en perspective
les concepts clés, de dresser un inventaire
des facteurs influant sur la réhabilitation des
friches et de suggérer des pistes d'amélio-
ration du processus de réeaménagement des
friches et des sols dégradeés.

9 «Limpermeabilisation des sols consiste en la couverture du sol par des matériaux empéchant (plus ou moins) l'absorption de l'eau. Il s'agit d'un changement de

l'occupation du sol qui accompagne frequemment les processus d'urbanisation a l'origine de l'artificialisation » (CPDT, 2020).

o |'Agenda territorial 2030 adopté le 1°" decembre 2020 par les ministres de l'Union européenne en charge de 'aménagement du territoire, du développement
territorial et/ou de la cohésion territoriale, propose un cadre operationnel pour promouvoir la cohesion territoriale en Europe.

 Lartificialisation désigne un changement dans '« utilisation » du sol au profit de fonctions dites «urbaines » (habitat, activités économiques, etc.). Souvent
qualifie également de «consommation » de sol, le processus d'artificialisation est, en pratique, peu réversible. Pour plus d'informations, nous vous invitons
a prendre connaissance de l'étude de la CPDT «Réduisons lartificialisation des sols en Wallonie » de 2019. En anglais, on parle de « land take: change in the
area of agricultural, forest and other semi-natural and natural land taken for urban and other artificial land development ». https.//www.eea.europa.eu/en

2 Loptimisation spatiale vise a préserver au maximum les terres et a assurer une utilisation efficiente et cohérente du sol a des fins d'urbanisation (SPW TLPE, 2024).
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QUELQUES NOTIONS SUR
LE CONCEPT DE FRICHE

La définition formulée par le réseau CABER-
NET® au niveau européen (Cabernet, 2006)
considere les friches comme des sites qui

ont eté affectes par les anciennes utilisa-
tions du site et des terrains environnants;

sont abandonnés ou sous-utilises;

peuvent présenter des problemes de
contamination réels ou percus comme tels;

se trouvent principalement dans des
tissus urbains développés;

nécessitent une intervention pour leur
redonner une utilisation bénéfique.

Chaque site voit ses usages anthropiques et
leur intensité évoluer au fil du temps. Dans
ce cycle des usages, l'état de friche est a
considérer comme un temps de latence
avant un nouvel usage. La durée de cette
latence (volontaire ou non) varie en fonction
des caractéristiques de la friche : le terrain
(superficie, accessibilite, proximité par rap-
port aux noyaux batis), le cas echeéant, le
bati (structure, présence d'amiante, vetuste)

et les infrastructures (impétrants, desserte
en énergie), le sol (relief, propriétés physi-
co-chimiques et agronomiques, pollutions
éventuelles); mais également des besoins
locaux et des dynamiques économiques.

Cet état de friche n'implique pas nécessai-
rement une absence d'actions sur le site,
des usages temporaires, encadrés ou mar-
ginaux, peuvent s'y développer. Ce temps
de latence peut étre également loccasion
pour la biodiversité de s'y développer et
d'offrir un éventail de services écosyste-
miques™.

Selon cette dynamique de cycle d'usages,
tout site (résidentiel, industriel, commercial,
de loisir, agricole, etc) est susceptible d'étre
confronté a un état de friche. Le temps de
latence avant lapparition d'un nouvel usage
devient cependant problématique lors-
qu'il implique des nuisances pour la santé
publique et l'environnement, des effets de
déprise avec un impact négatif sur les acti-
vités environnantes ou une localisation pre-
ferentielle des activités sur des terrains non
artificialises.

3 Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network (projet de la Commission européenne financé dans le 5e programme-cadre pour

l'Environnement, piloté par l'Universite de Nottingham, UK).

4 Bénéfices que les hommes tirent des écosystémes. Voir https://services-ecosystemiques.wallonie be/
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METHODOLOGIE

Apres une premiere recherche en 2014
(CPDT, 2015), la question a été reabordee par
la CPDT en 2022 (CPDT, 2022). Cette deu-
xieme recherche a permis de dresser une
revue de la littérature existante ainsi que de
mener une enquéte aupres d'un panel d'ac-
teurs impliqués dans la réhabilitation des
friches en Wallonie. Un recensement ayant
été mis en place par ailleurs (voir Rasumny,
2024, dans ce numeéro, pp. 19 a 59), lobjectif
etait de comprendre les pratiques de reha-
bilitation et d'identifier les blocages et les
ameéliorations necessaires pour dynamiser le
recyclage des friches sur le territoire wallon.

Sept organismes?® ont éte consultés, durant
la seconde moitié de l'année 2022, via des
entretiens individuels de type «semi-direc-
tif ». Une attention particuliere a été portee
sur les freins percus par les acteurs en
matiere de réhabilitation et sur les leviers
potentiels pour améliorer le processus:
mobilisation du foncier, assainissement,
ameénagement, acteurs, financement. Le
but n'était pas d'obtenir une représentativite
statistique, mais plutét de recueillir les pro-
pos de chaque acteur, en ciblant des per-
sonnes-ressources (CPDT, 2022).

5 BEP (Intercommunale de la Province de Namur); Brownfield Academy (réseau anime par l'ambition de convertir les terrains potentiellement pollues en nou-
velles opportunités territoriales); DAOV (Direction du SPW de '’Aménagement opérationnel et de la ville); DAS (Direction du SPW de l'Assainissement des
sols); IDEA (Intercommunale de la Province de Hainaut a Mons); SPAQUE (Opérateur spécialisé dans l'assainissement des sols); et Union des villes et com-

) . munes de Wallonie (UVCW).
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FACTEURS INFLUANT SUR LA REHABILITATION

Cette section propose, sur la base des
propos recueillis lors des entretiens,
une mise en perspective de dix facteurs
pouvant jouer un role de frein lors de
projets de réhabilitation de friches, ainsi
qu'une réflexion sur des leviers potentiels
d'amélioration du processus.

4.1. LIMAGE NEGATIVE

DES FRICHES

Pourlesriverains, maisaussilesinvestisseurs,
les friches, qui par définition sont abandon-
nees ou sous-utilisees, sont couramment
associees a des degradations du paysage
et a des zones en déclin économique. De
plus, vu qu'elles ont déja connu au moins
une fonction, elles présentent souvent
des contraintes qui peuvent étre liées,
notamment, a la présence d'infrastructures
sur le site (batiments, voiries, impetrants,
etc) et/ou a une pollution des sols. Ces
contraintes engendrent des étapes supple-
mentaires, alourdissent les couts de réhabi-
litation (Cour des comptes, 2023) et neces-
sitent une ingénierie et des compétences
dont ne disposent pas tous les acteurs.

Si on ne peut s'affranchir des contraintes, il
importe avant tout de considérer les sites
comme des potentialitées a réexploiter. En
effet, ils bénéficient souvent d'une bonne
localisation par rapport aux tissus urbains et
d'une bonne accessibilité. Ainsi, leur temps
de latence est une opportunite pour defi-
nir un projet de reutilisation, et ce dans la
perspective du développement durable du
territoire, en tenant compte de ses aspects
sociaux, economiques et environnemen-
taux, et d'articuler ensuite la prise en compte
des contraintes eventuelles.

Si limage negative des friches (surtout pour
celles ayant eu une vocation industrielle)

ou de leur environnement peut décourager
des investisseurs potentiels, elle est egale-
ment a la source d'une ouverture du milieu
local au changement, et donc d'une reduc-
tion des problemes d'acceptabilité sociale
des projets d'urbanisme, qui ralentissent ou
bloquent bien souvent les projets d'enver-
gure. Les interventions sur friche peuvent
marquer la renaissance d'un quartier et
rendre confiance aux riverains, en étant a
la source d'un effet boule de neige sur les
investissements.

4.2. LES DYNAMIQUES

IMMOBILIERES

Bien que principalement concentrées dans
les anciens bassins industriels, les friches
sont présentes dans un grand nombre de
communes wallonnes (voir Rasumny, 2024,
dans ce numeéro, 19 a 59). Ces territoires
montrent des dynamiques immobilieres
et des besoins variables, que ce soit en
matiere résidentielle ou économique. De
nombreuses friches dans des communes
ayant une dynamique immobiliere forte sont
réhabilitées, et ce alors que les contraintes
du site sont parfois importantes, notam-
ment vu les démolitions et dépollutions a
effectuer. Dans d'autres cas, les friches per-
sistent durant plusieurs dizaines d'années,
car elles sont situées dans des communes
aux développements immobiliers peu sou-
tenus. Dans ces circonstances et dautant
plus si les sites sont éloignés des réseaux
structurants (autoroutes, transports en com-
mun, impétrants, etc), de la main-d'ceuvre
disponible ou des clients potentiels, les
friches rencontrent des difficultés pour étre
réexploitées.

Dans diverses parties du territoire wallon,
le foncier en friche peut étre acquis pour
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un montant relativement faible, mais mal-
gre cela, le colt du produit final dépasse
souvent la valeur de vente sur le marche
immobilier local. Lequilibre financier des
opérations de réhabilitation de friches peut
étre compromis, car le rendement financier
est supérieur en construisant sur un espace
vierge (LIFTI, 2022b). En matiere résiden-
tielle, comme observe plus spécifiquement
pour les maisons sur la carte présentée, les
valeurs basses des prix de vente de mai-
sons observees le long de la frontiere fran-
caise et de l'ancien sillon industriel (Charle-
roi et, pour partie, le bassin liegeois), ainsi
que dans de nombreuses communes des
Ardennes sont peu propices a linvestisse-
ment dans les friches (cf. figure 1). IL faut bien
sur tenir compte du fait que les affectations
potentielles d'un foncier en friche ne sont
pas que residentielles. De telles analyses
pourraient également étre faites sur limmo-
bilier a vocation économique.

Les dynamiques immobilieres sont plus
favorables a la réexploitation des friches
dans les communes du Brabant wal-
lon et dans le sud-est de la province de
Luxembourg en raison de linfluence res-

pective de Bruxelles et du Grand-Duché
du Luxembourg, mais également dans le
nord de la province de Namur, ainsi que
dans plusieurs communes de la province
de Liege. Cependant, méme dans ces ter-
ritoires, le rendement financier peut étre
dificile a atteindre si des pollutions ou
autres contraintes techniques importantes
subsistent ou si la longueur et la com-
plexité des procédures administratives
et juridiques induisent une insécurité ou
des retards (Adam et Kerbarh, 2021). Dans
des situations immobiliéres pourtant favo-
rables, labandon peut egalement persis-
ter, car le site en friche fait l'objet de specu-
lation ou d'absence de vision convergente
entre developpeurs et autorités publiques.
Enfin, si les dynamiques immobilieres sont
un levier, il apparait parfois qu'a contrario
certaines friches ne font pas lobjet de reu-
tilisation en raison d'opposition des rive-
rains qui souhaitent déefendre des terrains
qui se sont progressivement renaturés. Ces
oppositions sont d'autant plus frequentes
que le tissu urbain est dense et dispose de
peu d'espaces verts (Cour des comptes,
2023).

an des maisons ve

Prix médian
des maisons vendues
en 2022

Toutes les maisons avec 2, 3, 4 ou

plus de facades (excl. appartements)

Wallonie : 200 000 €

[ Province

Prix médian des maisons vendues en 2022 (€)
I 78 000 - 140 000

I 140 001 - 170 000

[ 170 001 - 200 000 (médiane)

[ 200 001 - 250 000

I 250 001 - 350 000

I 350 001 - 704 125 0
777 Nombre de transactions insuffisantes

Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : Stathel, SPF-Finances, calculs IWEPS

Source: Charlier, 2024a
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Les politiques visant a traiter larrieré de
friches abandonnées sont un élément cru-
cial de la perspective de régénération du
territoire. Ainsi, le modele ABC (Cabernet,
20006) peut utilement guider les stratégies
a operer (cf. figure 2). Trois situations inhé-
rentes au développement economique
peuvent étre identifiees

Les projets soutenus par des fonds
prives. Il sagit de réaménagements
assurant une rentabilité économique.
Celle-ci s'explique en grande partie par
les caractéristiques du bien considere et
la pression fonciere s'y exercant;

Les projets soutenus par des fonds privés
et publics. Il s'agit de réaménagements
dont la rentabilite présente un risque de
faisabilité et qui nécessitent par consé-
quent un investissement public;

Les projets soutenus par des fonds
publics. Il sagit de réaménagements
dont la rentabilité n'est pas assurée et qui
necessitent linvestissement de fonds
publics ou des instruments d'aménage-
ment spéecifiques.

On observe cependant que la législation
wallonne actuelle ne module pas les dis-
positifs d'intervention publique, tels que
les possibilités daccés aux subventions,
en fonction de lattractivité des territoires.
Une stratégie regionale tenant compte du
modele ABC et des besoins territoriaux
pourrait étre mise en place et fait egalement
lobjet d'une réflexion de la part de l'equipe
de recherche.

4.3. LES POLITIQUES

TERRITORIALES

Les politiques territoriales influent sur lat-
tractivite des friches. La stratégie euro-
peenne pour la protection des sols fixe
lobjectif du zéro artificialisation nette (ZAN)
a 2050 (Commission européenne, 2021).
En d'autres termes, il ne sera plus possible
d'urbaniser des terrains non artificialises
apres 2050, @ moins qu'une compensation
ne soit réalisee. La mise en ceuvre du ZAN
met en lumiere limportance des friches
pour optimiser les usages possibles des
sols et limiter le gaspillage de foncier non

Figure 2 : Modele ABC

Valeur fonciére (aprés assainissement)

Co(ts d’assainissement

Source: adapte de Cabernet, 2006
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artificialisé (ADEME, 2020a). En ce sens, le
ZAN pourrait jouer un réle de levier en inci-
tant a remettre en service certaines friches
qui étaient auparavant considérées comme
peu attractives en raison de la disponibilite,
selon le plan de secteur®®, de foncier vierge
moins colteux a urbaniser. En Wallonie, une
disponibilité importante de terrains pouvant
étre affectés a 'habitat caractérise le sud-
est de la province de Liege et la plus grande
part de la province de Luxembourg, comme
observe sur la carte (cf. figure 3). Les friches
y sont cependant plus rares. Le nord-ouest
de la Region presente quant a lui des taux
de disponibilité fonciere plus faibles, asso-
cieés a une fréequence plus importante de
friches.

La politique wallonne d'optimisation spatiale
declinée dans le projet de SDT, qui s'inscrit
dans la logique du ZAN, vise a concen-
trer les nouvelles urbanisations dans des
poches déja urbaniseées afin de réduire la
dispersion des activités sur le territoire et la
dépendance a la voiture. Les friches situées
dans les centralités, c'est-a-dire les parties
du territoire qui cumulent une concentration

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

Wallonie : 29,5% - 53 262 ha

[ Province

Auteur : IWEPS, 2023 ; Sources : SPF Finances/AGDP, SPW TLPE, calculs IWEPS

79-20,0
[ 20,1 - 30,0
[ 30,1-40,0
I 40,1-50,0
I 50,1 - 56,6

Taux d'offre fonciére potentielle en zones d'habitat et zone d'enjeu communal
au plan de secteur au 01/01/12023 (%)

en logements, une proximité des services et
equipements, ainsi qu'une bonne accessi-
bilité en transports en commun, pourraient
étre réhabilitées en priorité, via notamment
des aides publiques ciblées. En revanche,
celles situées dans les espaces excentres
perdront en attractivité pour les projets rési-
dentiels ou destinés a accueillir des activités
economiques (hormis de type industriel), en
raison de leur éloignement des infrastruc-
tures et centres urbains.

Il sera nécessaire de faire preuve d'inventi-
vité dans les réaffectations et de mettre en
adequation le potentiel des sites avec les
besoins locaux. La réaffectation a de la pro-
duction energétique, comme des panneaux
solaires, est une piste qui se déeveloppe et
dont la localisation doit étre encadrée. La
renaturation apparait également comme
une solution intéressante, qu'elle soit tem-
poraire ou permanente, et pourrait étre
mobilisee dans le cadre de la compensa-
tion pour lurbanisation de terrains agricoles,
forestiers ou naturels.

0 10 20

—

Source: Charlier, 2024b
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La Region wallonne est couverte par 23 plans de secteur, adoptés entre 1977 et 1987. L'objet principal du plan de secteur est de définir les affectations du
solau 1/10 000¢ (1 cm = 100 metres), afin d'assurer le développement des activités humaines de maniere harmonieuse et d'éviter la consommation abusive
d'espace. Depuis leur adoption, ils ont fait l'objet de nombreuses révisions.
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En termes d'aménagement, le sol est géne-
ralement abordé d'un point de vue restreint,
limité a sa surface. Les documents de pla-
nification actuels sont axés sur un objectif
d'urbanisation croissante, considérant les
zones constructibles comme des zones a
developper alors que tous les sols ne sont
pas equivalents. La compensation ne prend
pas en compte la qualité des sols, ce qui
peut limiter son intérét. Face a ces enjeux,
il est necessaire de considérer le sol de
maniere globale en croisant les diagnos-
tics de pollution, les caracteéristiques geo-
techniques, la fertilité des sols, etc. (LIFTI,
2022a) et d'intégrer la qualité des sols dans
la planification territoriale et les documents
d'urbanisme, comme le suggere lADEMEY
(2020a). La Reégion wallonne pourrait inte-
grer les donnees sur la qualité des sols
dans la base de données sur l'état des sols
et envisager la création d'un observatoire
du foncier pour servir de base objective a
la mise en ceuvre d'une vision strategique
de son territoire (CPDT, 2016). Mais l'echelle
locale reste importante, avec la possibilité
d'aborder cette thématique dans les sche-
mas de développement communaux.

4.4. LACCES AU FONCIER

Outre les facteurs déja détaillés ci-avant,
il faut ajouter limportance de la maitrise
fonciere qui est centrale dans les projets
de réhabilitation. Une récente étude fran-
caise realisee par UrbanVitaliz, un service
public gratuit porté par le Cerema®, qui
accompagne les collectivités de petites et
moyennes tailles dans leurs projets de réha-
bilitation, a revelé que 21% des projets suivis
sont ralentis ou bloqués en raison de ques-
tions de maitrise fonciere (Cerema, 2022).
Limportance de ce facteur a également
ete soulignée par les acteurs et opérateurs
rencontrés dans le cadre de la recherche
de la CPDT. Pratiquement tous les témoins
rencontrés dans le cadre de l'enquéte ont
mentionné limportance de la maitrise fon-
ciere. Celle-ci va, pour les acteurs publics,
conditionner Léligibilité a certains finance-
ments. Lacces au foncier peut poser pro-

bléme dans le cas de terrains fortement
morcelés et/ou détenus par plusieurs pro-
prietaires, parfois en indivision, compliquant
davantage la procédure de rachat.

Pour solutionner ce probleme, il existe dif-
ferentes modalites d'acquisition publique :
la préemption, l'expropriation et l'acquisition
a lamiable. Bien que cette derniere soit a
privilegier, lacces au foncier peut étre com-
plexe du fait de rétentions foncieres et/ou
d'attitudes spéculatives de la part des pro-
priétaires (LIFTI, 2022b). A ce propos, l'ad-
ministration wallonne (SPW DAOV) estime
que la taxe appliquée aux sites d'activités
economiques deésaffectés (SAED) est trop
peu élevée que pour inciter les propriétaires
a réameénager ou a vendre leur bien (Cour
des comptes, 2023). Par ailleurs, le mor-
cellement entre plusieurs propriétaires, les
indivisions des propriétés, voire les litiges
au tribunal de commerce pour les activi-
tées en faillite, compliquent la procédure
d'achat. De méme, l'expropriation peut étre
dificile a mettre en place, notamment si
des activités sont encore en cours sur le
site. ILconvient de faire preuve de prudence
lorsqu'on envisage l'expropriation, car lin-
certitude juridique et le cout des indemni-
tés peuvent rendre l'equilibre économique
complexe, d'autant plus si le site est pollue
ou fortement contraint. En effet, les terrains
concernes risquent fort de se situer dans
la zone C de la figure 2 et la charge finan-
ciere pour les pouvoirs publics risque d'étre
encore plus importante.

Concernant la preemption, dont le premier
avantage est de permettre le suivi du fon-
cier concerné, elle implique un traitement
administratif suppléementaire.

Etant donné les difficultés d'accés au
foncier, il convient d'identifier le foncier en
friche qui est déja propriéete des pouvoirs
publics locaux (communes, CPAS, régies
communales, fabriques d'église, etc) et
régionaux, et qui est ainsi plus facilement
mobilisable. Le portage de terrain par un
organisme tiers peut eégalement étre envi-
sagé. A linstar des Etablissements publics
fonciers (EPF) francais, ces organismes

7 Agence francaise qui participe a la construction des politiques nationales et locales de transition eécologique.

B Etablissement public francais sous la tutelle du Ministére de la Transition écologique et de la cohésion des territoires qui accompagne 'Etat et les collecti-
vités territoriales dans l'élaboration, le deploiement et 'évaluation de politiques publiques d'aménagement et de transport.
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seraient responsables de lacquisition, du
pré-ameénagement (démolition, deépollu-
tion, etc) et de la gestion fonciere avant
de revendre les terrains a un autre opéra-
teur. Les intercommunales wallonnes de
développement économique et la SPAQUE
peuvent jouer ce réle, parfois a la demande
des communes.

Des meécanismes tels que lachat condi-
tionné a lobtention dun permis ou la
renonciation au droit daccession®® (RDA)
sont également envisageables en vue de
limiter limpact du cout du terrain, plutot
que de procéder a un achat immediat qui
entraine une immobilisation de capitaux.
La RDA présente lavantage de prévenir
les sorties de trésorerie en début de projet
et d'eviter le double paiement des droits
d'enregistrement. D'autres modalites, telles
que lemphytéose, sont egalement envi-
sageables afin de conserver une maitrise
publique des sites.

4.5. LES COUTS ET IMPACTS DE

LASSAINISSEMENT

Le niveau de dépollution a prévoir dépend
des usages envisages et aura un impact
sur le prix d'achat du terrain (voir Halen et
al, 2024, dans ce numeéro, pp. 101 a 125).
En effet, le calcul a rebours de rentabilite
économique du promoteur, qui integre les
recettes futures de lopération, rappelle que
la viabilité financiére déepend du projet auto-
rise, y compris les colts dassainissement
a effectuer (CPDT, 2021a). En fonction des
dynamiques immobiliéres, il est donc pos-
sible que la valeur d'un terrain soit nulle, voire
negative, si le projet autorisé génére peu de
revenus et/ou si les colts d'assainissement
sont trop éleves. Le niveau de dépollution a
atteindre sera obligatoirement plus éleve, et
donc couteux, sl s'agit d'usages sensibles
tels que les usages agricoles et le logement

Figure 4 : Proportion des secteurs d’activité et des risques antérieurs rencontrés

sur les sites de I'inventaire des SAR

Proportion des secteurs
d'activités antérieurs

Non économique Primaire

16% 17%

Tertiaire Secondaire
32% 35%

Risque de pollution des sols lié
aux activités antérieures

Risque élevé
13%

Risque faible a Pas d'activitéa

moyen risque

Dans certains cas
30%

Source: Rasumny, 2021

9 | arenonciation au droit d'accession est une dérogation au régime de l'accession. Elle consiste, comme son appellation l'indique, a ce qu'un propriétaire
foncier renonce a devenir propriétaire des constructions réalisées par un tiers sur son fonds. Par ce biais, les effets de l'accession sont alors reportés dans
le temps.
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(LIFTI, 2022b). Une dépollution integrale n'est
cependant pas systematiquement requise, y
compris pour des projets de renaturation.

Les friches ne sont pas toutes affectées par des
pollutions problématiques. En France, seule-
ment 11% des projets accompagnes par Urban-
Vitaliz rencontrent des difficultées de ce type
(Cerema, 2022). En Wallonie, prés de la moitie
des SAR «de fait» proviennent du secteur
tertiaire ou non economique (cf. figure 4) et
67% n'ont potentiellement pas accueilli d'acti-
vité a risque de pollution des sols. Seuls 13%
présentent un risque éleve (principalement
des sites de grande superficie).

En se basant sur ces statistiques, on tend
a penser quune minorité des sites est
concernée par des risques de pollution.
Néanmoins, les friches peuvent presenter
des remblais de mauvaise qualite physi-
co-chimique ou des complications liees au
sous-sol, telles que des risques geotech-
niques ou la présence de substructures?®
(ADEME, 2020a). Selon l'administration wal-
lonne (SPW DAQOV), les couts de réaménage-
ment, tels que la démolition des batiments,
lenlevement des fondations et des réseaux
d'infrastructures, peuvent représenter de
trois a cinq fois les couts de depollution
(Rasumny, 2021); d'ou lintérét de privilegier
le réemploi des batiments existants quand
cela savére possible. Pour les territoires
ayant un passeé industriel, il est nécessaire
de partir d'un principe de prudence: tout
terrain peut potentiellement necessiter un
assainissement jusqu’'a preuve du contraire.

Il convient de noter que les effets béne-
fiques d'un assainissement sont souvent
mis en avant sans tenir compte des impacts
environnementaux de ces activités d'assai-
nissement (Cappuyns, 2013). Ces impacts
varient en fonction de la technique utili-
see, de la quantité et du type de contami-
nants présents et de la profondeur de la
pollution. Certaines techniques nécessitent
une consommation importante d'éner-
gie et/ou deau pour faire fonctionner
les équipements et nettoyer les sols
contaminés. D'autres techniques entrainent
la libération de substances toxiques. En

plus des considérations économiques, il est
essentiel de prendre en compte les impacts
sur les écosystemes, la santé humaine et la
ressource en eau lors de la sélection des
techniques. Dans certains cas, un assainis-
sement se révelera non pertinent, carilirait a
lencontre des objectifs environnementaux.
D'autant que la degradation des sols est
considérée comme couteuse et peu réver-
sible et que des dommages peuvent étre
facilement causes lors d'opérations d'assai-
nissement. Certains sols dégradés peuvent
par ailleurs présenter des caractéristiques
pedologiques intéressantes a preéserver,
notamment en ce qui concerne la rési-
lience des territoires face au changement
climatique, au travers de leur influence sur
le stockage du carbone, le rafraichissement
urbain, la gestion des eaux et lalimentation
(LIFTI, 2022a). Le bilan environnemental des
opérations de réhabilitation, dans toutes ses
dimensions, doit intervenir dans la priorisa-
tion des sites a traiter.

4.6. LA CONCURRENCE ENTRE

USAGES DU SOL

La valeur monétaire d'une opération varie
en fonction de laffectation envisagée. Les
fonctions «lucratives », telles que ['habitat
et certains types de production énerge-
tique, sont en concurrence sur un méme site
avec des fonctions moins rentables, telles
que lagriculture et la nature, voire certaines
activités économiques. Les pouvoirs publics
ont un role a jouer pour permettre le deve-
loppement de ces fonctions «faibles » la
ou elles sont nécessaires. Les documents
d'aménagement doivent identifier les
sites mutables et donner des orientations
pour leur reconversion en tenant compte
des potentialités du site et des besoins
du territoire, y compris les compensations
planologiques dans le cadre du ZAN2,

Lenquéte de la CPDT a montré que la
présence de certaines espéeces animales
ou vegetales (parfois protegees) peut avoir
un impact défavorable sur lissue d'un projet
immobilier. Il est courant d'observer une

2 Par exemple, des fondations ou des soubassements presents dans le sol.

2 |ly a nécessité pour ce faire d'un monitoring précis, définissant a partir de quand une friche n'est plus considérée comme artificialisée.
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recolonisation d'intérét biologique particulier
de la faune et de la flore aprés plusieurs
années d'nactivité. Une analyse de la
biodiversité, dés le stade de lavant-projet,
peut éviter certains surcouts et problémes
ultérieurs lies a une programmation
inadéquate compte tenu des obligations
réglementaires en matiére de protection
de la biodiversite (LIFTI, 2022b). Dans de
nombreux cas, différentes fonctions peuvent
coexister et étre réparties sur un méme
site. Une réaffectation axée sur la mise en
valeur de la nature peut étre une option
comme lillustre le cas du terril du Martinet
ou un travail de préservation de la valeur
paysagere et de la biodiversité (présence du
crapaud calamite et de plusieurs especes
vegetales telles que la petite pyrole du terril)
a eté mené. En parallele du long processus
de réhabilitation, il est intéressant de
mentionner la mise en place du projet (sous
forme d'occupation temporaire) de la Ville de

Charleroi avec la faculté de Gembloux pour
planter du saule (production de matieres
pour chaudiéere biomasse) et du miscanthus
(dépollution du sol a faible cout) sur plusieurs
parcelles du site.

Il est possible de s'inspirer de loutil BENE-
FRICHES développé par IADEME. Celui-ci
vise a monétariser les bénéfices socio-eco-
nomiques et environnementaux (BSEE) des
projets de reconversion (cf. figure 5). Les
BSEE atténuent le deficit économique d'une
opération en prenant en compte la réeduction
induite par le projet sur les depenses futures
d'une collectivité (ADEME, 2020b). Ces avan-
tages se manifesteront cependant sur le long
terme, alors que le déficit du aux coults du
projet est une réalité a court terme. Le recours
a un tel outil chez nous permettrait d'éclairer
les choix de programmation en vue de favori-
ser le déeveloppement de fonctions «faibles ».

Effets directs du projet
(remise en I'état et création de
fonctions)

Evaluation des effets environnementaux
et socio-économiques des projets de
reconversion de friches

|

Effets indirects du projet
(limitation de I’étalement urbain)

o O+ O

/Effets liés a la suppression de la friche et alaremise en I’étatdu site

Effetsurle colt de traitementdes eaux (dufaitde laremédiationet
améliorationde laqualitéde I’eau)

Effetlié al'amélioration du cadre de vie surles priximmobiliers

Effetlié al'amélioration du cadre de vie surdroitsde mutation

1 : oles et f N \

/ Effetsliés a la préservation des

Effetentermesde régulation durisque inondation

Effet carbone (fonction de stockage etde séquestration du carbone)

Is. dénl

Effetsliésa une meilleure des

ﬁffets liésa la création d’un espace vert urbain (EVU)

Effet éducatiflié alacréationd'un espace vert urbain

t polinisation lié ala présence de nature

Effetdes espaces de nature entermes de bénéfices « santé »
Effetde la création d’unilot de fraicheur

Effetcarbone (fonction de stockage et de séquestration du carbone)
Effetcarbone de la création d'unilotde fraicheur

Effetsur lesservices de production agricole
Effet surles émissions de GES (si moins de déplacements en véhicule
particulier...)
Effetsurla pollutionlocale (si moins de déplacements en VP...)

Effetsurlescolts de déplacement des usagers
Effet surle tempsde parcours des usagers

Effetentermesde sécurité routiére

\

4 Effetsrelatifs a la mise en place et au fonctionnement des services publics

Effetsurlesinvestissements danslesles VRD (voiries, réseaux divers

i

6
Effetsurles colts d’exploitationdesles VRD -

4 Effetsliés aux lles f parle projet

prop

équipements et aménités proposés parle projet

Effet carbone dufait de la production d’énergie renouvelable

Effetentermesde valeurs récréatives et culturelles liées aux nouveaux

Effetenvironnemental é
o
du Effetéconomique
schéma [T )

Euros réels

Effetsnon

Effetsurl’emploi en phase de remiseen étatdufoncier

monétarisés Effetsurl’emploi de commerces
Effet évité du fait d’emplois agricoles non détruits

Source: ADEME, 2020b
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4.7. LA COMPLEXITE

DES PROCEDURES

Le processus de rehabilitation comprend
plusieurs etapes qui tendent a se dérouler
plus souvent en parallele qu'a se succéeder
de maniére linéaire (LIFTI, 2022b). Tout au
long du projet, de nombreuses questions
et contraintes peuvent surgir, nourrissant
un processus de mise en oceuvre itératif.
Celles-ci ont trait a des themes divers tels
que la conformité des destinations envisa-
gees avec le plan de secteur, la necessite
d'une vision urbanistique pour la zone, lade-
quation de lassainissement avec les usages
projetés, le souhait de la commune de
conserver la gestion des permis, les délais
de mise en ceuvre, la possibilité de bénéficier
de subventions, etc. Ces questions guident
les choix des outils a mettre en ceuvre pour
garantir le succés de l'opération.

En Wallonie, le Code du développement
territorial (CoDT) prévoit différents outils:
d'une part les documents de planification qui
etablissent les objectifs daménagement et
orientent la localisation des différentes affec-
tations, tels que le Schéma de développe-
ment communal (SDC) et le Schéma d'orien-
tation local (SOL), et d'autre part les outils
opérationnels comme les périmetres SAR.
Le décret du 1°" mars 2018, dit Décret sols,
régit quant a lui la gestion et l'assainissement
des sols et encadre le processus de dépol-
lution, la gestion des terres, les acteurs habi-
lites et le degre de depollution a atteindre
selon les affectations futures (voir Rasumny,
2024, dans ce numero, pp. 19 a 59).

Les acteurs interviewes ont souligné lin-
téerét de la reconnaissance d'un périmetre
SAR pour mener a bien des reconversions,
car la reconnaissance en tant que SAR per-
met d'obtenir un permis en dérogeant au
plan de secteur et de bénéficier de sub-
sides. Certains béneéficiaires jugent cepen-
dant excessive la longueur de la procédure.
Ladministration wallonne (SPW DAOQOV) pre-
cise que la durée de la procedure (14,2 mois
en moyenne pour lannée 2020) résulte pour

partie de délais de réponse parfois éleves
des opérateurs eux-mémes, qui engendrent
des retards importants dans le traitement
des dossiers (Cour des comptes, 2023).

Plusieurs acteurs rencontrées lors de len-
quéte estiment cependant que lempilement
de procédures et dautorisations néeces-
saires pour faire aboutir un projet constitue
un obstacle majeur. Des auteurs précisent
également que ces procédures demandent
une ingénierie technique et administrative
importante et une capacité de projection
dans lavenir afin d'anticiper la longueur et
la complexité des démarches et les couts
associes (Adam et Kerbarh, 2021). En pra-
tique, il n'est pas rare que plusieurs annees
soient nécessaires chez nous pour obte-
nir les autorisations requises. Face a cette
complexité, les autorités locales peuvent se
sentir demunies et finir, en labsence de sou-
tien externe, par abandonner leurs projets.
Les personnes interrogees pointent egale-
ment une approche fortement cloisonnée.
Les procédures SAR et d'assainissement
du sol sont meneées sans quiily ait de reelle
coordination entre elles alors qu'il est pos-
sible d'optimiser les couts en attribuant aux
zones les plus polluees des fonctions com-
patibles avec un degré élevé de pollution
comme des parkings ou des zones vegeta-
lisees. Les procedures constituent ainsi une
source d'incertitude et augmentent la prise
de risque des acteurs. L'enjeu est de réduire
ces incertitudes, de mieux coordonner les
interactions entre procédures, de simplifier
dans la mesure du possible les mesures
de controle administratif, bref de repen-
ser les dispositifs d'intervention en croisant
les regards et les connaissances dans une
approche plus transversale et systemique
(LIFTI, 2022b).

4.8. LA DIVERSITE DES ACTEURS

La réhabilitation implique des domaines
d'intervention variés allant de la planification
territoriale a l'expertise en batiment, en pas-
sant par la passation de marcheés publics, la
gestion de projet et lassainissement; et elle
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suppose aussi des connaissances en biodi-
versite, pedologie et agronomie. En France,
selon une étude d'UrbanVitaliz, 41% des
projets accompagneés dans les communes
de moins de 15 000 habitants font face a un
probleme de compétences nécessitant de
rechercher des expertises en dehors de la
collectivite (Cerema, 2022). On observe ainsi
une multiplication des intervenants. Un réle
de coordinateur-chef de projet est indispen-
sable pour mener a bien une opération. Le
porteur de projet peut étre un acteur privée
(promoteur immobilier, personne privée,
etc.), un acteur public (commune, intercom-
munale, etc) ou une structure issue d'un
partenariat public-prive.

La nécessité de passer par une
reconnaissance SAR et/ou une procédure
dassainissement aura également un
impact sur le nombre dacteurs impliquées
dans le processus. En cas de demande de
reconnaissance SAR, l'administration (SPW
TPLE) assure le suivi et le Gouvernement
adopte lArrété de reconnaissance. C'est
le College des bourgmestre et echevins
cependant qui organise l'enquéte publique
sur le périmeétre de lArrété, tandis que le
fonctionnaire-delegue?®? devient compeétent
pour accorder les permis délivrés dans le
périmetre SAR. En cas d'assainissement,
ladministration de lenvironnement (SPW
ARNE) assure le suivi et un organisme
agree effectue le travail, tel que la SPAQUE,
qui offre une expertise compléte allant de
lassainissement a la maintenance et a la
gestion postérieure des sites.

Des acteurs tiers, publics ou prives, spe-
cialisés dans le montage de projets jouent
un role d'intermediaire, de facilitation et de
coordination tels que les intercommunales
de développement économique.

En fonction du cas de figure, dautres
acteurs spécifiques participent a des degres
divers a laménagement ou a la connexion
auXx réseaux. Les organismes octroyant des
subventions veillent également au respect
du cahier des charges établi en amont du
projet et assurent un suivi rigoureux de l'uti-
lisation des fonds publics.

Au vu de la diversification des acteurs impli-
qués, les solutions pour aborder la proble-
matique des friches doivent adopter une
approche multipartite comme déja souligne
par Cabernet (2006). Cela nécessite des
ressources pour coordonner et articuler le
processus de reconversion, ainsi que des
temps d'échange et de negociation.

Le controle desrisques, en termes de temps
et d'argent, est un facteur clé déeterminant
lengagement d'un acteur dans un projet.
Une gouvernance publique transversale
permet de gagner du temps, de l'énergie et
de largent tout en sécurisant davantage le
processus grace a un acces plus clair aux
informations pour toutes les parties pre-
nantes. A cet égard, un exemple a explo-
rer est celui du brownfield convenant en
Flandre®. Les acteurs sont réunis autour de
la table pour discuter du projet et sont unis
par une convention. Cette convention, sou-
tenue par ladministration flamande, offre
un certain nombre d'avantages en termes
administratifs, juridiques et financiers, mais
avant tout, reduit le degre d'incertitude dans
le processus décisionnel. Ce cadre securise
rassure les porteurs de projet et limite les
mauvaises surprises en cours de route.

4.9. LE TEMPS LONG DE LA

REGENERATION

Les projets de réhabilitation prenant généra-
lement plusieurs années, les friches peuvent
rester tres longtemps désaffectées. Les
démarches d'occupation temporaire repre-
sentent une opportunité pour remobiliser
les sites et gérer le temps de latence d'un
site. Des expérimentations favorisant loccu-
pation du lieu pour répondre a des besoins
locaux ou accueillant des activités emer-
gentes permettent de tester des usages et
de nourrir la réeflexion sur les futurs ame-
nagements (CPDT, 2021b). Ces démarches
sont utiles pour construire progressivement
le modele économique du projet dans lat-
tente de réunir les autorisations et/ou pour
se premunir d'effets de dégradation et de
nuisance découlant de linoccupation du site.

2 | es directions extérieures du SPW Territoire (au nombre de huit) sont dirigées par un «fonctionnaire-deléegue ». Elles traitent localement, en liaison avec les
administrations communales, un certain nombre d'actes administratifs en matiére d'aménagement et d'urbanisme, de logement et de patrimoine.
23 Pour plus d'information, consulter le site : https://www.laio.be/nl/subsidies-financiering/brownfieldconvenant

> o o
@ Dynamiques regionales n'17

i Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie
[ ]



Ces usages permettent aussi de contribuer
précocement au processus de création de
valeurs foncieres, sociétales et environne-
mentales. On obtient ainsi une amélioration
de limage et de lattractivité du site et une
meilleure appropriation sociale de len-
semble du projet (LIFTI, 2022b).

A titre d'exemple, suite a lappel de la ville
de La Louviere, huit projets citoyens ont
investi le site Boch pour une occupation
temporaire. Lobjectif était d'expérimenter
une autre facon de «faire la ville », de
la construire et de lhabiter de maniere
collaborative et respectueuse de 'homme
et de l'environnement. A Lyon, la métropole
s'est egalement saisie de cette opportunite
pour deéevelopper une nouvelle filiere
environnementale qui déploie des paysages
productifs sur des terrains degradés et
inutilises (cf. figure 6).

Cette filiere propose le recyclage des terres
dans une perspective paysagére, ou les
services écosystemiques offerts par la bio-
diversité sont au coeur des traitements et

de la valorisation des terres en attendant de
les reutiliser ailleurs. Cette demarche d'éco-
nomie circulaire appliquée aux sols est
innovante et permet de gérer durablement
les ressources naturelles en milieu urbain en
considerant le paysage comme une oppor-
tunité de création de valeur, notamment par
la culture de biomasse, la dépollution des
sols et la creation de sols vivants par fertili-
sation (Métropole de Lyon, 2021).

4.10. LA RECHERCHE DE

FINANCEMENTS

Les sources de financements doivent cou-
vrir lensemble du processus de recon-
version en mobilisant des fonds privés et
publics, selon la nature des investissements
a porter et les contextes de marchés. Dans
l'exemple francgais, les trois quarts des pro-
jets de municipalités de moins de 15 000
habitants accompagnés par Urban Vitaliz
rencontrent des difficultés pour trouver les
financements nécessaires (Cerema, 2022).

Figure 6 : Paysage productif
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En Wallonie, les porteurs de projets peuvent
eventuellement mobiliser le Fonds euro-
peen de déeveloppement regional (FEDER)
et/ou béneéficier de subventions regionales.
Ces financements sont un levier majeur
pour la réhabilitation, mais necessitent une
vision strategique sur le territoire. Dans le
cadre du budget ordinaire, ladministration
(SPW TLPE) accorde des subventions aux
personnes morales de droit public pour les
biens situés dans le perimetre d'un SAR. Ces
subventions peuvent étre utilisées pour l'ac-
quisition du site ainsi que pour les actes et
travaux de rehabilitation ou de rénovation.
Il existe également un systeme de finance-
ment alternatif. Différents plans du Gouver-
nement (Plan Marshall 1.0, Plan Marsall 2vert,
etc) ont organisé le recours spéecifique a ces
financements par le biais d'appels a projets.

Selon plusieurs téemoignages recueillis,
le mécanisme d'appels a projets n'est pas
optimal. Les petites communes en particu-
lier sont mal équipées en termes de res-
sources financieres, humaines et de com-
petences pour repondre dans les délais
impartis. Les acteurs rencontrés soulignent
egalement le probleme de concurrence
entre communes, l'effet d'aubaine, ainsi que
le manque de prévisibilite financiere.

Ils proposent un changement dans la
methode d'octroi des financements et se
positionnent en faveur d'un droit de tirage
sur des budgets globalisés, a limage de
ce qui est mis en place dans le cadre de la
Politique integree de la ville (PIV). Le Gou-
vernement a diailleurs débloqué un budget
complémentaire de 40 millions dans la PIV
pour permettre la réhabilitation de SAR.

Ce droit de tirage permet une simplification
administrative, plus d'efficacité, de transpa-
rence, de previsibilitée et de capacité opéra-
tionnelle. Selon la réponse apportée a une
question parlementaire (Parlement wallon,
2023)%, il convient cependant de trouver
un équilibre entre la volonté d'aller vers un
droit de tirage et limportance de conserver
une capacité a mener des politiques spéeci-
fiques dans le chef de la Region. Des pistes
d'amélioration sont toutefois envisageables,

telles que lannonce anticipée des appels a
projets ou l'établissement d'un plan prévi-
sionnel pluriannuel. Les petites communes
peuvent également étre accompagnées
dans leurs démarches par des acteurs dis-
posant d'une expertise en la matiere.

Pour les personnes physiques ou morales
de droit prive, d'autres mecanismes de
financement sont prévus. Larticle DV.19
du CoDT permet loctroi d'une subvention
d'un euro en cas dinvestissement de trois
euros dans des actes et travaux (dont mini-
mum deux euros consacres a du logement)
concernant un bien immobilier repris dans
un périmetre SAR. Larticle DV.19 du CoDT
permet également la prise en charge, a
concurrence d'un maximum de 5% par an,
pendant cing ans, des intéréts d'un emprunt
d'un montant maximum de 500 000 euros
contracté en vue de réaliser les actes et tra-
vaux. Ces mecanismes ne sont cependant
pas mis en ceuvre en raison de l'absence de
budget alloué. Une solution simple serait de
leur affecter un budget qui, par souci d'ef-
ficacité, serait prioritairement destiné a des
projets situés dans des zones moyenne-
ment ou peu attractives.

Le Décret sols prévoit un mécanisme qui
permet aux personnes de droit privé ou
public d'obtenir une subvention pour réa-
liser une etude d'orientation, une étude de
caractérisation, un projet d'assainissement
ou des actes et travaux dassainissement.
Cette subvention se fonde egalement sur
le mécanisme d'un euro de subvention pour
trois euros investis et n'‘est pas non plus
mise en ceuvre a l'heure actuelle.

Il existe encore d'autres meécanismes de
financement a développer, notamment
via lencouragement des partenariats
publics-prives. De plus, certains opérateurs
réalisent une plus-value fonciére signifi-
cative suite a la réalisation dopérations
de réhabilitation. Dans cette perspective, il
pourrait étre envisage de developper des
procédures permettant une récupération
partielle de cette plus-value par les pou-
voirs publics, comme le suggere [TWEPS
(Brunet et al., 2014).

24 |l s'agit d'une version qui n‘engage ni le Parlement ni les orateurs.
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CONCLUSION

Un projet de réhabilitation implique souvent
de changer radicalement lutilisation d'une
friche. Cette regeénération, incluant le cas
echeant la deconstruction, le désamiantage
et/ou la dépollution, peut étre colteuse et
affecter la viabilité économique de nom-
breux projets, surtout dans les zones ou le
marche immobilier est peu dynamique ou
pour les projets axes sur des usages alterna-
tifs a la construction, tels que la renaturation.

En Wallonie, malgré des années de poli-
tique volontariste de réhabilitation des
sites et des sols pollués, les friches restent
nombreuses, notamment en raison des dif-
ficultées d'acces a la propriété du foncier
concerne, du cout de lassainissement, de
la complexité des procédures, du manque
de ressources humaines et financieres, du
jeu speculatif de certains propriétaires qui
laissent les sites a labandon, ainsi que de
la disponibilité en terrains vierges urbani-
sables dans certaines parties du territoire.

Les friches sont situées dans des contextes
tres difféerents et les politiques menées en
Wallonie ne prennent pas assez en compte
cette diversité de situations. Ilimporte d'éla-
borer une stratégie de gestion basée a la fois
sur les conditions de rentabilité des projets
selon lattractiviteé des territoires (modele
ABC développé par le réseau CABERNET)
et sur une politique d'optimisation spatiale.
Un observatoire foncier doit identifier les
sites mutables et une approche strategique
doit donner des orientations pour leur réaf-
fectation en tenant compte des besoins
actuels et futurs. Cela suppose de mettre
en place une typologie des friches en fonc-
tion de leur localisation, mais aussi de leurs
potentialités et contraintes, et de concevoir
des interventions publiques spécifiquement
adaptées aux cas de figure ou la rentabilité
n'est pas assuree. Pointons également que
des contraintes non étudiées dans le cadre
de la présente recherche sont a lier égale-
ment aux aléas climatiques/événements
extrémes. De nombreuses friches pour-

raient se trouver en zone d'aléa d'inondation
ou encore en zone d'ilots de chaleur, ce qui
pourrait également avoir un impact sur les
affectations a envisager. Laffectation des
friches en zone d’habitat ne doit pas devenir
systématique. La ou le besoin s'en fait sen-
tir, il est nécessaire que les pouvoirs publics
protegent la possibilite d'affectation a des
fonctions «faibles » (agriculture, nature,
loisir, certaines activités économiques
moins lucratives).

La lenteur et les incertitudes liees aux pro-
cédures administratives, le degré de com-
petence qu'elles demandent de la part des
porteurs de projet, leur inadaptation a cer-
tains modes dintervention actuels, ainsi
que le manque dapproche integrée de la
part des intervenants publics, contribuent a
augmenter les difficultés, les risques et les
colts pesant sur un projet. Les procédures
gagneraient a étre simplifices et adaptees
en consequence. Par ailleurs, dées la genese
du projet, la facilitation des contacts prelimi-
naires avec les différents services concernés
et lorganisation de réunions de projet pour
converger vers des objectifs communs et
acter les positions des uns et des autres per-
mettraient de faciliter et de sécuriser le pro-
cessus. Enfin, toujours dans une optique d'ef-
ficience et de bon usage des deniers publics,
iLimporte que lintervention d'assainissement
et de réhabilitation ne soit pas systema-
tique, mais plutdt corrélée avec le potentiel
de reconversion, en lien avec les caracteris-
tiques des friches et leur localisation.

Une approche pragmatique des contraintes
(principalement économiques) auxquelles
le projet doit faire face est cependant limitée
et ne prend pas en compte tous les béne-
fices potentiels qu'un projet de réhabilita-
tion peut induire en termes d'écologie, de
revitalisation économique, de bien-étre et
de cohésion sociale. Enintégrant aux calculs
budgéetaires les effets socio-eéconomiques
et environnementaux, une vision globale a
plus long terme peut éclairer les projets de
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reconversion et les rendre en réalité moins
colteux qu'un projet d'extension urbaine
equivalent. Les bénéfices socio-écono-
miques et environnementaux peuvent
compenser en grande partie le déficit eco-
nomique d'une opération, en reduisant les
depenses futures de la collectivite.

Face a limportant héritage de friches et a
lampleur de la tache de revalorisation qui
en découle, un meilleur suivi s'impose via la
mise en place d'une gestion fonciere per-
manente. Ceci doit permettre de suivre la
dynamique immobiliere des quartiers, les
mutations, les permis et les concurrences
entre territoires afin d'anticiper les évolu-
tions et les besoins d'extension des activi-
tés, mais également les signes avant-cou-
reurs d'un déemenagement ou d'un declin.

On pourra alors tenter de maintenir un
cadre de développement adéquat ou, si
necessaire, accompagner la transformation
des tissus en planifiant le redéveloppement
avant d'intervenir dans l'assainissement et la
réehabilitation des sites.

Toujours dans cette optique préventive, il
faut eviter que la vacance s'inscrive dans
la durée et que la qualité des sites et bati-
ments ne se degrade, en ameéliorant l'effi-
cacité et la force incitative du systeme de
taxation des friches, en développant d'une
maniere beaucoup plus systématique les
occupations temporaires pour éviter les
dégradations et pillages, voire en posant
davantage les prémices du réemploi, du
recyclage et de la réaffectation des sites en
lien avec la strategie de planification.
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RESUME

Les stratégies applicables pour une gestion
durable et soutenable de la pollution des
sols ont eté définies a l'échelle internationale
depuis les années 2000. Dans cet article,
certains des axes majeurs de ces strategies
sont rappelés et analyses sur le plan de leur
transcription sur notre territoire. Cette ana-
lyse met ainsi en évidence plusieurs pistes
et perspectives susceptibles damener a des
progres pour des pratiques plus efficientes
dans la gestion de la pollution des sols en
lien avec le redéveloppement des SAR.

Une présentation est ensuite effectuée des
principales techniques de dépollution mises
en ceuvre. Quelques pistes sont énoncees
a propos de techniques vraisemblablement
encore sous-utilisees, a méme de réduire les
couts, de presenter plus de garanties de dura-
bilité, ou encore de permettre certaines formes
alternatives de valorisation des terrains.

Les conclusions pointent la convergence des
acteurs - le fait que lensemble des parties
prenantes travaillent des le départ dans un
esprit de partenariat en vue de satisfaire aux
objectifs du projet (de redéveloppement de
SAR) - comme un des moteurs principaux de
progres. Le levier pour la reconversion des
friches que pourraient constituer a cet egard
des conventions-cadres de collaboration
et de facilitation, telles qu'elles existent en
Flandre (le Brownfield convenant, un contrat
de droit civilentre le Gouvernement flamand,
les développeurs de projets et les autres
parties concernees) est souligne.

Mots clés: redéveloppement des friches,
politiques relatives au redeveloppement
des friches, gestion durable de la pollution
des sols

ABSTRACT

Removing the soil pollution constraint at
sustainable cost for accelerating the
brownfield redevelopment process in Wal-
lonia : strategies, methods and prospects

Strategies for sustainable management of
soil contamination have been defined at
international level since 2000. In this article,
some of the main thrusts of these strate-
gies are reviewed and analysed in terms of
how they apply to our region (Wallonia). This
analysis highlights a number of prospects
likely to lead to progress towards more effi-
cient practices in the management of soil
pollution in connection with Brownfields
redevelopment.

This is followed by a presentation of the
main remediation techniques used. A num-
ber of possibilities are explored in terms
of techniques that are likely to remain
under-utilised, that could reduce costs, be
more durable, or enable certain alternative
forms of land reclamation.

The conclusions point to the convergence
of players - the fact that all stakeholders are
working in a spirit of partnership from the
outset to meet the objectives of the project
- as one of the main drivers of progress. The
potential leverage for brownfield redevelop-
ment provided by framework agreements
for collaboration and facilitation, such as
those that exist in Flanders (the Brownfield
covenant, a civil law contract between the
Flemish Government, project developers
and other stakeholders) is highlighted.

Key words: brownfield redevelopment,
brownfield policies, sustainable manage-
ment of contaminated land
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INTRODUCTION

Lever a cout soutenable la contrainte
de la pollution du sol présente un enjeu
tout particulier pour le redéveloppement
des SAR inventoriés sur le territoire de la
Wallonie. Cet enjeu tient pour partie au
passif historique important (comparable a
celui du sud de l'Angleterre) de la Wallonie.
Il tient aussi au fait que, par rapport
aux territoires limitrophes (la Région de
Bruxelles-Capitale, la Reéegion flamande,
et le Grand-Duché de Luxembourg), la
rentabilité du redéveloppement d'un SAR
pollué en Wallonie pourra étre, a situation
egale, comparativement plus faible, dans
la mesure ou la valeur vénale des terrains
réehabilités est plus faible.

Cette contribution s'attache a cet enjeu en
rappelant tout d'abord quelques fondamen-
taux en matiere de gestion des sites et sols
pollues, et a leur suite : les grands principes
d'une gestion durable de la pollution des
sols, au sens ou ces termes ont été definis a
l'échelle internationale (cf. section 2).

Partant des expériences acquises a ce jour
sur le territoire wallon ainsi que de l'expé-
rience internationale, quelques clés sont
ensuite présentees, susceptibles d'amener
a des progres pour des pratiques plus effi-
cientes. Deux échelles d'application sont
abordées.Premierement :l'échelleduterrain
particulier que l'on cherche a redévelopper
(les strategies et méthodes déployables a
l'échelle du site pour minimiser les couts de
la gestion des pollutions). Secondement :
'échelle du territoire de la Region wallonne
(la politique et les differents outils en
place ou proposables pour favoriser et
accompagner le redéveloppement de
lensemble des sites). La présentation est
structurée en deux parties : la section 3 s'at-
tache aux éléments généraux et en amont
de la definition des plans d'assainissement;
la section 4 porte sur les techniques de
depollution (plus correctement désignees
comme techniques «d'assainissement »).
Les conclusions (cf. section 5) resument les
principales pistes et perspectives transpo-
sables en Wallonie.
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PRINCIPES ET ENJEUX D'UNE GESTION DURABLE ET
A COUT SOUTENABLE DE LA POLLUTION DES SOLS

POUR LA REHABILITATION DES SAR

Cette section rappelle tout d'abord qu'en
matiére de SAR, il y a toujours une inquie-
tude relative a la pollution du sol qui doit
étre levée. Les contraintes de la pollution
des sols (lorsqu'elle est présente) pour les
potentialités de reutilisation des SAR sont
egalement présentees.

Comme les opérations de dépollution des
sols geénerent souvent des couts impor-
tants, il est rappelé le principe de la gestion
des terrains en fonction des risques (Risk-
Based Land Management, RBLM) qui pre-
vaut dans les pratiques d'aujourd’hui pour la
gestion des pollutions dites «historiques »
(fait générateur de la pollution antérieur a
avril 2007). Il a pour objectif de permettre
une reéhabilitation a cout soutenable des
friches polluées, orientée sur la réutilisation
securitaire (maitrise des risques) des ter-
rains réhabilités.

Il est finalement fait mention des principes
de gestion durable des terrains pollués, qui
sont ressortis des travaux internationaux
au début des années 2000 (parmi lesquels
s'inscrit le principe RBLM). La section sou-
ligne tout lenjeu quil y a a les garder a
lesprit, considérant les specificites des
contextes a la fois historique et economique
de la Wallonie.

2.1. LA POLLUTION DU SOL : UNE

CONTRAINTE POTENTIELLE AU
REDEVELOPPEMENT DES SAR

La pollution des sols a des impacts envi-
ronnementaux potentiels : elle est suscep-
tible d'avoir une incidence negative sur la
biodiversité et, lorsque les polluants sont
mobiles et lessivables, sur les masses d'eau

souterraine. La pollution des sols est ega-
lement susceptible d'avoir des impacts sur
la sante par les risques d'exposition qu'elle
présente pour les personnes qui résident
sur ou frequentent les terrains pollués. Ce
sont ces impacts potentiels sur la santé qui
sont déterminants pour le potentiel de rede-
veloppement des SAR : ces risques condi-
tionnent les possibilités de réutilisation des
sites, les utilisations sensibles, telles que
l'affectation des terrains a du logement, exi-
geant des niveaux de polluants plus faibles
que les réutilisations moins sensibles, telles
que laffectation a de nouvelles activités
économiques.

L'exposition des personnes aux polluants du
sol procede pour lessentiel par deux grandes
voies: voie orale (ingestion, de legumes
par exemple, ou directement de sol par les
enfants qui jouent sur le sol..) et voie d'inhala-
tion (inhalation de vapeurs ou de poussieres
de sol). Pour chaque grande «voie », on dis-
tingue différentes «routes » d'exposition.
Elles sont présentees schématiquement a la
figure 1.

Lincidence relative de ces différentes routes
d'exposition est fonction — notamment - de
la nature des polluants. Les volumes de
sol pollues auront ainsi, selon leur nature,
des incidences potentielles distinctes. La
présence de tres faibles concentrations en
polluants volatils, comme le benzéne ou le
trichlorethyléene par exemple, sera syno-
nyme de contraintes trés fortes pour les
projets d'amenagement. Ceci, en raison des
risques de la volatilisation et de lintrusion
de vapeurs dans les batiments qu'on pre-
voit d'y construire. Inversement, des sols
tres pollués par des polluants non volatils et
qui se revéleraient également non mobiles,
comme cela est le cas par exemple de sols
fortement pollués par du plomb ou par du
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zinc, induiront généralement des contraintes
beaucoup plus limitées, gerables avec des
mesures a colts relativement reduits, voire
avec de simples mesures de nature admi-
nistrative (des « mesures de sécurité » selon
les termes du Décret sols?).

Si la pollution du sol présente bien ainsi une
contrainte potentielle au redéveloppement
des SAR, ilimporte de rappeler qu'elle peut
ne pas étre présente (cf. Rasumny 2024,
dans ce numeéro, pp. 19 a 59). Cependant,
si lon se réfere au terme de «brownfields »
- terme consacré dans la littérature
internationale, proche de la notion de SAR
et de friche industrielle - et a sa définition
formelle (CABERNET, 2006), méme si le
probléeme n'est pas réel, il savere quiily a
toujours au moins «un probleme percu »
de pollution du sol, et donc au moins des
inquietudes a lever. Le cas échéant, lever la
contrainte de la pollution du sol pourra se

limiter a démontrer, enquéte historique et
sur site a lappui, que les études de sol (avec
forages et analyses) ne sont pas justifiees.

Il convient de se référer en outre a ce qui
a deéja eté precise par Rasumny (dans ce
numero, pp. 19 a 59), a savoir que la pollu-
tion du sol ne constitue pas toujours la prin-
cipale contrainte a lever si lon considére les
couts - plus ou moins importants - associes
a la gestion du bati lorsquil ne peut étre
maintenu en place. Dans un certain nombre
de cas, la gestion des infrastructures baties
constituera la principale barriére au redéve-
loppement des friches, en amenant déja a
elle seule les couts de la réhabilitation a un
niveau egal ou proche de la valeur du ter-
rain réhabilité.

En définitive, la pollution du sol peut avoir
des incidences fort variables selon les cas
de figure, mais dans tous les cas, il s'agit
d'un incontournable a gérer.

Figure1:Voies de transfert et routes d’exposition aux polluants du sol considérés
dans le programme d’évaluation des risques S-Risk

dilutior

Source: VITO, figure adaptée d'apres Cornelis et al,, 2022, reproduite avec permission

3 Decret du 1° mars 2018 relatif a la gestion et a l'assainissement des sols, M.B. 22.03.2018.
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2.2. LA DEPOLLUTION N'EST PAS

UNE FIN EN SOI

Les premiéres politiques et réglementa-
tions sur la gestion des sites et sols pollues
ont eu tot fait de le demontrer: les solu-
tions drastiques en matiere de dépollution
des sols, qui viseraient a une extraction des
polluants présents jusqua retrouver les
fonds naturels, ou méme des retours a des
concentrations qui garantiraient aux sols de
retrouver tous leurs potentiels d'usage, se
réevelent le plus souvent non faisables, soit
techniquement, soit economiquement. Par
ailleurs, elles peuvent conduire a des pra-
tiques non durables comme les mises en
décharge, qui déplacent le probléme dans
lespace et dans le temps. Les politiques
et reglementations sont ainsi de nos jours
orientées non pas sur la dépollution en soi,
mais sur l'objectif de permettre aux friches
et terrains pollues de retrouver une valeur
economique, sociale ou environnementale.

Quelles que soient les voies ou les tech-
niques mises en oeuvre, ce qui sera une
fin en soi, c'est la maitrise des risques au

regard du projet daménagement. Trois
composantes doivent a ce sujet étre prises
en compte (cf. figure 2) :

Laptitude a lutilisation (fitness for use) :
qui vise la réduction des risques pour la
santé humaine et l'environnement, dans
la mesure ou cela est nécessaire pour
garantir une utilisation ou une reutilisa-
tion sUre du terrain.

Laprotectiondel’environnement(protec-
tion of the environment): qui concerne
les effets plus larges que ceux stricte-
ment liés a L'utilisation du site, en assu-
rant les deux objectifs complémentaires
suivants : (1) prévenir ou réduire l'impact
negatif sur l'environnement naturel, y
compris la santé de l'écosysteme et la
biodiversité; (2) conserver et, si possible,
améliorer la qualité et la quantité de
ressources (par exemple, la terre, le sol,
l'eau ou le patrimoine culturel).

La prise en compte du long terme (long
term care) . qui vise les programmes de
surveillance et les mesures de controle
qui peuvent étre nécessaires pour
garantir que la solution reste appropriee

Figure 2: Le principe stratégique de la gestion des terrains en
fonction des risques et son architecture
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a l'avenir, qu'elle continue a fonctionner
et que toutes les restrictions sur L'utilisa-
tion future des terres soient appliquees.

2.3. PRINCIPES DE GESTION

SOUTENABLE DE LA POLLUTION
DES SOLS

Couts potentiellement élevés et complexité
des réalités a traiter sont les maitres mots a
garder a lesprit dés qu'on s'attache a l'ob-
jectif de gérer la pollution des sols. Vers les
anneées 2000, les personnes en charge des
premieres politiques (dans les pays euro-
peens et a linternational en général) consa-
crées a la gestion des sites et sols pollues
ont pu faire ce constat et attirer l'attention
sur limpasse dans laquelle elles se sont
toutes retrouvees a des degres variables
en ayant insufisamment pris ces faits en
compte (Vegter, 2001). Cela a conduit a des
réglementations trop apparentées a celles
qui prévalent pour lair et l'eau, sans suffi-
samment considerer : (1) le fait que l'on gere
un passif historique, héritage commun du
passe, (2) le fait que le sol, contrairement a
l'air ou a l'eau, est un milieu qui ne se renou-
velle pas (lobjectif n'est donc pas de réduire
des émissions) et (3) qu'en matiere d'assai-
nissement, le retour strict a une situation
de non-pollution se révele dans un grand
nombre de cas un objectif inatteignable.

Le principe stratégique (CLARINET#) repris
sous le terme de gestion durable des ter-
rains pollues (sustainable management of
contaminated land) et son principal levier, le
principe de gestion des terrains en fonction
des risques (RBLM, Risk-Based Land Mana-
gement), sont les résultantes de ces bilans
et travaux de concertation internationaux,
publies au déebut des annees 2000 (Veg-
ter, 2001, Vegter et al., 2002). Les deux cles
generales pour une gestion a colt soute-
nable de la pollution des sols qui sont pre-
sentées a la section 3 en sont directement
issues ou derivees.

Dans la foulée des principes de gestion
durable est apparue réecemment dans la
communauté internationale une préoccu-
pation plus spéecifiquement orientée sur la
question de la durabilité des opérations de
dépollution (Bardos et al, 2011)5 La prise
de conscience des enjeux climatiques,
notamment, de méme que de ceux lies a
la consommation mondiale des ressources
et a la biodiversité, a logiquement amené a
la question de savoir si dans certaines opée-
rations de dépollution de sites - celles qui
impliqueraient un charroi routier important
pour déplacer des terres, pour prendre un
exemple - le bilan environnemental global
etait finalement positif ou non. Ces preéoc-
cupations s'expriment aujourd’hui au travers
de forums permanents - les plateformes
SURF (SUstainable Remediation Forums),
actives dans un grand nombre de pays et
regroupees en un réseau des réseaux, sous
le nom de SURF International. Cet inte-
rét manifesté de facon univoque traduit la
question du sens dans les opérations d'as-
sainissement, c'est-a-dire en définitive leur
efficience lorsque l'on considére les choses
globalement : a l'échelle du site, mais aussi
en considérant les impacts globaux hors
site, d'une part, et, dautre part, en intégrant
en un temps les trois axes de l'évaluation
de lefficience : « cost efficiency », « eco-effi-
ciency » et «socio-efficiency ».

2.4. ENJEUX D'UNE GESTION
SOUTENABLE DE LA POLLUTION

DES SOLS POUR
LE REDEVELOPPEMENT DES SAR
EN WALLONIE

La figure 3 (CABERNET, 2006) est connue
sous le nom de modele CABERNET ABC.
Ce diagramme, déja décrit par Bianchet et
al. (2024, dans ce numéro, pp. 80 a 100) est
classiquement utilise pour distinguer les
sites rentables, situés dans la surface en
bleu sur la figure, des sites non rentables
(surface orange), en principe a réserver pour
des interventions publiques. Mais il peut

4 Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network (projet de la Commission européenne finance dans le 5° programme-cadre pour l'Envi-

ronnement, piloté par 'Université de Nottingham, UK).

5 |assainissement durable est défini par le UK Sustainable Remediation Forum comme la pratique consistant a demontrer, en termes d'indicateurs environnemen-

taux, économiques et sociaux, que les avantages de la réhabilitation sont supérieurs a son impact et que la solution technique optimale est sélectionnée.

& https:.//www.claire.co.uk/projects-and-initiatives/surf-international
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Figure 3: Le modeéle ABC (CABERNET)

Valeur fonciére
du site réhabilivé

Colts de |a réhabilitation

Source: CABERNET 20086, figure reproduite et adaptée avec permission

Figure 4: Evolution du prix moyen (€/m?) des terrains a batir vendus dans

chaque région entre 1992 et 2014’
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Source: Statbel - Direction générale Statistique - Statistics Belgium

7 Anoter qu'il serait intéressant de disposer de données actualisées, mais que celles-ci n'ont pu étre obtenues, Statbel n'ayant pas poursuivi le suivi de cet
indicateur.
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aussi aider a préciser les enjeux particuliers
d'une gestion efficiente et soutenable de
la contrainte de la pollution du sol pour le
redéveloppement des SAR sur le territoire
de la Wallonie.

En effet, en rapport avec ce diagramme, il
importe de réaliser que la catégorie A, B ou
C d'un site dépend de ses caractéristiques
intrinseques (ea. lemplacement du site
qui détermine son potentiel de redévelop-
pement socio-economique et les carac-
teristiques de la pollution du sol), mais pas
exclusivement. En pratique, la facon avec
laquelle les projets sont conduits et les
décisions prises en matiere de gestion de la
pollution du sol détermineront également,
dans une mesure plus ou moins large, la
rentabilité des projets et leur classification
dans le diagramme.

A ce stade, il importe de remarquer
que, par rapport aux territoires limi-
trophes (au moins la Region de Bruxelles-
Capitale, la Région flamande et le Grand-
Duché de Luxembourg), la rentabilite du
redéveloppement d'un SAR pollué en
Wallonie pourra étre, a situation égale,
comparativement plus faible, du fait que la
valeur vénale des terrains est sensiblement
plus faible (cf. figure 4).

Il sensuit que les voies (voies générales,
relatives a lorganisation de la politique
regionale, ou voies particulieres, relatives
aux opérations a conduire sur un site donné)
qui permettront dassurer une rentabilite
aux projets qui concernent des SAR de type
B, situés dans la zone jaune du diagramme
CABERNET et proches de la ligne pointillee
(signifiant la limite de rentabilité), gagnent a
faire lobjet d'une attention toute particuliere.
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GESTION SOUTENABLE DE LA POLLUTION DU SOL :

DEUX CLES GENERALES EN AMONT DE LA
DEFINITION DES PLANS D'ASSAINISSEMENT

La sous-section 3.1 ci-dessous montre de
quelle facon le principe RBLM (cf. section
2.3), s'il est mis en ceuvre, agit comme un
levier pour faire realiser des éeconomies
substantielles (par rapport aux approches
ouilne l'est pas ou seulement partiellement,
comme dans le mécanisme du «portage
de projet »: acquisition des terrains par le
public -> dépollution -> mise a disposition
des terrains pour les projets).

La sous-section 3.2 aborde plus spécifique-
ment la question de linterprétation des don-
nées de concentration en polluant issues
des études de sol dans la perspective des
prises de décision en termes de nécessite
d'assainissement. Lattention y est attirée sur
les incertitudes géenéralement assez larges
qui sont associées aux données sur la pol-
lution et en conséquence : sur limportance
a accorder au raisonnement (par rapport a
des approches qui seraient plus ou moins
automatiques, présupposant notamment
que ce qui est mesuré est exempt de marge
d'erreur) et a la prise en considération expli-
cite des incertitudes.

3.1. CONSIDERER CONJOINTEMENT
LES PERSPECTIVES DE
LAMENAGEMENT - DU TERRAIN

OU DU TERRITOIRE -
ET LES PERSPECTIVES
ENVIRONNEMENTALES

Eviter de travailler en vase clos entre les
deux moteurs a la réhabilitation des friches,
que sont lenvironnement d'une part et
laménagement du territoire d'autre part,
est une recommandation internationale qui
ciblait initialement plutdt le niveau des poli-

tiques nationales/regionales en matiere de
redéveloppement des friches. Une implica-
tion au moins aussi fondamentale existe a
l'egard des projets concrets de reaménage-
ment de sites. Par rapport aux approches ou
les plans d'aménagement et de remediation
sont concus indépendamment (modéle en
silo), ou successivement (assainissement
puis conception du plan d'aménagement,
comme décrit dans «le processus de réha-
bilitation en Wallonie » par Bianchet et al,
2023), le travail qui s'effectue de facon intée-
grée et collaborative, et ce des la concep-
tion du projet, est synonyme d'économies
substantielles. Il permet de prendre en
compte les caractéristiques de la nature et
de la distribution spatiale de la pollution et
d'évaluer les variantes d'aménagement qui
pourront, le cas échéant en ayant recours a
des mesures de nature administrative (res-
trictions d'usage, restrictions sur les possibi-
lites de modifier encore le relief du sol, etc.),
limiter lampleur des travaux d'assainisse-
ment necessaires.

Se concentrer dabord sur «la solu-
tion » - les premieres visions du projet de
développement - plutdt que sur «le pro-
bléeme » - la pollution du sol - est une idéee
directement associee et un autre message
clé de la stratégie de gestion durable. Elle
a eté exploitee dans le développement
d'approches modeles telles que celles pre-
sentéesparle consortiumRESCUE (Edwards,
2005). A titre d'exemple, l'approche modéle
qui est illustrée a la figure 5 est un schéema
adapte d'apres le projet RESCUE qui fournit
le fil rouge des méthodes mises en ceuvre
pour laccompagnement de projets par la
Brownfield Academy?®. La figure illustre une
déemarche pas a pas centree sur le projet de
redéveloppement (en bleu sur le schéma)
ou les difféerentes contraintes, dont celle de

8 L'asbl Brownfield Academy (www.brownfieldacademy.org) est un réseau participatif - crée en 2019 et a ce jour principalement actif en Wallonie - qui ras-

semble différents acteurs privés et publics impliqués dans la reconversion des friches.

o https:.//www.eugris.info/displayproject.asp?Projectid=4517
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Figure 5: Démarche modeéle pour la conduite et I'optimisation des projets

ENVIRONNEMENT
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Participation des
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Source: travaux du projet européen « RESCUE? » et travaux d'adaptation ultérieurs effectués dans le projet de

«site atelier » du réseau GIS 3SP

la pollution du sol, sont analysées sur un
mode itératif de facon a optimiser le poten-
tiel de reutilisation des sites.

S'adressant a présent a l'échelle de la poli-
tique regionale pour le redéveloppement
des friches, les recommandationsinternatio-
nales en matiere de gestion durable consi-
dérent la pollution historique comme un
héritage du passeé a charge de la sociéete®,
plutét que comme un probléme sectoriel
d'environnement ou diaménagement du
territoire. Il s'agit notamment d'éviter les
situations ou les compétences, les préro-
gatives, ainsi que les moyens en matiére
d'aides financieres a la réhabilitation des
friches, seraient fondamentalement divi-
sees entre les secteurs de l'environnement
d'une part et celui de laménagement du
territoire d'autre part.

En Wallonie, ces principes amenent a por-
ter une attention particuliere aux solutions
qui ont pu étre mises en place dans d'autres
régions ou pays afin de faciliter les projets de
réhabilitation en réduisant les risques finan-
ciers, d'une part, et d'autre part, de faciliter

les procedures en impliquant des le départ,
aux cotes des porteurs de projets, lensemble
des acteurs sectoriels dans une démarche
générale de concertation et de co-construc-
tion. Il s'agit notamment ici des modeles
tels que celui du «Brownfield convenant® »
adopte par deécret en Flandre, du «Brussels
Greenfields* » adopté a Bruxelles ou encore
«Revisols » et «Climatsol? » adoptés au
Québec.

3.2. RECONNAITRE ET CONSIDERER

LA COMPLEXITE DE LA GESTION
DE LA POLLUTION DES FRICHES

Le sol est un milieu hétérogéne et particu-
lierement complexe. A fortiori, le sol pollue
'est encore davantage et tout particuliere-
ment lorsqu’on s'adresse aux anciens sites
industriels dont les sols sont en général pro-
fondément remaniées, souvent constitues de
remblais de nature hétérogéne. Il s'ensuit
que dans les études de sol, qui pour rester
praticables doivent respecter un principe de

i Ce propos ne doit pas étre entendu comme une décharge de responsabilité des auteurs des pollutions historiques, mais plutét comme un élement plaidant
pour une convergence des acteurs dans le solutionnement des questions poseées par la gestion des pollutions historiques.
. https://www.vlaio.be/nl/subsidies-financiering/brownfieldconvenant/wat-is-een-brownfieldconvenant

2 https://www.youtube.com/watch?v=ZEomYrOrp8M

3 https://www.environnement.gouv.qc.ca/programmes/climatsol-plus/
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Figure 6: Dispersion des résultats de la mesure inter-laboratoires des

hydrocarbures pétroliers totaux C,-C,  (méthode GC-FID) dans un méme
échantillon de sol
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Source: Moreau et Amalric, 2018

proportionnalité des moyens, la caractérisa-
tion des pollutions ainsi que leur interpre-
tation en termes de risques (les contraintes
potentielles pour le projet daménagement)
sont des exercices par nature difficiles, tou-
jours empreints d'incertitudes.

La figure 6 illustre ce propos de facon tres
parlante, en téemoignant de lincertitude
qui peut déja étre associee au seul fait de
lanalyse du sol pollué. Dans cet exemple,
qui concerne un exercice de comparaison
inter-laboratoire organisé par le BRGM™ en
France (Moreau et Amalric, 2018), un méme
echantillon de sol pollué par du diesel a
eté soumis pour analyse - apres homo-
geéneisation controléee et subdivision en
sous-échantillons - a douze laboratoires
difféerents. Les résultats des mesures des
hydrocarbures (C,-C,) rapportés par les
differents laboratoires sont compris dans
une plage allant de 442 a 1207 mg/kg
avec une variabilité autour de la moyenne

(moyenne de 923 mg/kg représentee par
la ligne en pointille bleue sur la figure) de
30%. Cette variabilite est qualifice par les
auteurs de lessai comme une dispersion
classiquement rencontree pour le type de
polluant mesuré. Statistiquement, pour cet
essai, la gamme des résultats qui pourront
étre considérés comme des résultats equi-
valents (représentée par les deux lignes en
jaune sur la figure) va de 333 a 1 513 mg/kg.

Ces considérations doivent étre mises en
perspective avec les acquis fondamentaux
du Décret sols qu'ont représenteé, pour la
politique sur le redéveloppement des SAR:
(1) Le principe du certificat de controle du
sol (CCS), permettant désormais une sécu-
risation juridique des opérations de recon-
version des friches polluées (role de quitus®
pour le déeveloppeur, eu egard a la pollu-
tion (résiduelle) du sol qui est compatible
avec le projet); et (2) linscription du prin-
cipe de la «maitrise des risques » comme

4 Bureau de Recherches Geéologiques et Minieres.

5 Un quitus, en droit, est un acte par lequel on juge «quitte » une personne ou une entité (https://frwikipedia.org/wiki/Quitus, consulté le 18/07/2024).
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la clé de volute des décisions en matiére
d'acceptabilité de la pollution®*® (ou pollu-
tion résiduelle, en cas d'assainissement) au
regard des projets d'aménagement.

Ces acquis, obtenus déja dans la toute
premiere version du Décret sols du 1¢" avril
2004Y, amenent a la question particuliere de
savoir, sur un plan technique, quelles pro-
cédures mettre en place pour décider de
lacceptabilité et de la maitrise des risques
qui sont associés a une realité (la pollution
du sol) par nature trés complexe et toujours
evaluees avec des degrés appréciables
d'incertitudes.

Il s'agit ici d'une question qui s'est com-
munément posée a tous les systémes
legislatifs relatifs aux sites et sols pollués
mis en place dans les pays/régions indus-
trialisé(e)s. Lanalyse (Vegter et al, 2002)
des systemes de décisions mis en place
(les «normes » pour les sols, la facon de
les utiliser, les procédures d'analyse des
risques, etc) montre que, pour répondre a
la question posee ci-dessus, les systemes
développés sont susceptibles d'osciller
entre deux poles extrémes, comme illus-
tré par laxe allant de gauche a droite sur
la figure 7%8. Le pdle repris a gauche de la

figure représente des systemes qualifiables
de stricts et arbitraires: des approches
guidées par le pragmatisme, comme le
seraient par exemple des systémes fon-
dés sur une utilisation stricte de valeurs et
de «normes », niant les incertitudes, voire
aussi la considération des risques, quitte a
aboutir a des décisions d'assainissement
qui, vues autrement, pourraient se réveéler
non strictement nécessaires. Le podle a
droite représente des systemes qualifiables
de complexes: privilegiant le détail et la
rigueur scientifique, quitte a aboutir sur des
frais d'eétude déraisonnables, ne respectant
plus un principe de proportionnalité des
moyens.

Par rapport a ces extrémes, la recomman-
dation internationale (la stratégie RBLM
introduite supra) préconise une approche
raisonnable (illustrée par le rectangle de la
RBLM dans la figure 7), qui utilise l'évalua-
tion des risques pour rendre lincertitude
explicite. Cette position devrait garantir que
le reésultat est conservatoire et structure,
mais pas excessif en termes de cout ou de
rigidite.

Cette recommandation mérite une attention
particuliere dans le contexte de la Wallonie

Figure 7 : Gestion des incertitudes dans les systémes de prise de décision sur la

gestion de la pollution des sols

Strict

Précautionneux

Objectifs fixés
sur une base

RBLM

Objectifs fixés

arbitraire

« Laissez faire »

d’apres des
systémes complexes

Source: adapte d'apres Vegter, 2001, avec la permission de l'auteur

®  Nous parlons bien ici de la pollution historique (le propos ne s'applique pas pour la pollution nouvelle).
7 Décret du 1°" avril 2004 relatif a l'assainissement des sols pollués et aux sites d'activités économiques a réhabiliter.

®  |'axe allant de bas en haut sur la figure traduit pour sa part le niveau auquel les systemes de décision positionnent le curseur sur la question de l'acceptabilite . N
des valeurs de concentrations en polluants et des risques. Cette perspective sort du cadre de l'article et n'est donc pas spécifiquement commentée ici. °
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ou la loi sur les sols (le Décret sols) a pour
caracteristique d'avoir attribué aux normes
d'interprétation de la pollution - les Valeurs
Seuil(VS) - un role important sur le plan juri-
dique (Leprince et Halen, 2018).

En effet, si lon se place sur le plan tech-
nique, la recommandation de la strategie
RBLM plaiderait plutdt pour n'attribuer aux
«normes » qu'un role opérationnel: celui
de déclencher les raisonnements sur les
risques, et pour n'utiliser leurs valeurs que
de facon raisonnée et flexible (compte tenu
des incertitudes a la fois sur leurs valeurs
des normes (VS) et sur les données des
mesures de concentrations en polluants)
plutdt que de facon rigide (Vegter et Kasa-
mas, 2011).

ILfaut remarquer que ce dernier choix - l'uti-
lisation flexible et raisonnée des normes a
l'échelle technique - n'est pas forcément

incompatible avec celui énoncé dans
le paragraphe précédent. La condition
cependant - qui reléve jusqu'a un certain
point d'un choix de société, entre une
«vision réglementaire » et une «vision de
gestion » - est que les procédures entourant
lapplication du décret encouragent bien a
privilegier la flexibilité (bien existante dans
les CWBP®, mais souvent sous-utilisee),
le raisonnement et - quand les conditions
le permettent - la concertation. Comme
reconnu a l'échelle internationale dans les
etudes de sol relatives aux sites pollues,
procéder a des traitements rigides et pre-
formatés des donnees de pollution est
une demarche plus facilement executable
et contrélable certes, mais qui serait fon-
damentalement basée sur une non-prise
en compte de la complexité, et en conse-
quence, susceptible de conduire a des
solutions d'assainissement non optimisees
et/ou a des frais d'assainissement inutiles.

®  Code wallon de bonnes pratiques (https://sol.environnement.wallonie.be/home/sols/sols-pollues/code-wallon-de-bonnes-pratiques--cwbp-.html)

> o o
@ Dynamiques regionales n'17

i Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie
[ ]



TECHNIQUES ET PLAN D' ASSAINISSEMENT

4.1. APERCU GENERAL

DES TECHNIQUES
D'ASSAINISSEMENT

Dans le cadre de cet article, la focale sera
mise sur lassainissement d'un terrain dans
le but de le rendre compatible avec son
usage futur, ce qui est l'exercice demande
dans le cadre de la politique des SAR tou-
chés par une pollution historique de leur sol.
Nous n'aborderons donc pas ici les mises en
sécurité, ni la gestion d'accidents environ-
nementaux, ni les aspects de déconstruc-
tion selective du bati.

Afin de gérer les risques lies a une pollution
du sol, nous pouvons soit agir sur la diminution
de la quantité de polluant dans le sol (action
sur la source), soit agir en diminuant les effets
lies a la présence de ce polluant (action sur
les voies d'exposition), soit bien entendu agir
concomitamment sur ces deux axes.

Les techniques d'assainissement sont variees
et sélectionnées en fonction des types de
polluants, des types de sols et du comporte-
ment du polluant dans le sol. En préalable a
la présentation des techniques d'assainisse-
ment, les grands types de pollution au regard
de leur comportement dans le sol, et princi-
palement de leur mobilité vers lair et leau,
sont réesumes dans l'encadrée ci-dessous.

Encadré 1: Types de pollution des sols en fonction de leur mobilité

1 Pollution du sol mobile vers lair :

Pollutions organiques (produits organiques volatils), de type solvants et hydrocarbures légers qui peuvent
s'évaporer dans la porosité du sol, traverser les dalles de béton ou les conduites synthétiques enterrées; la
détérioration de la qualite de l'air extérieur et de lintérieur des batiments est en jeu.

Pollutions inorganiques, de type métaux lourds, ne se volatilisant pas, mais qui peuvent, sur sol non recou-
vert, générer des poussieres; la détérioration de l'air extérieur est en jeu.

La nature du terrain, notamment sa porosité, sa charge en matiére organique ou encore son taux d’humidité
jouent un role dans la facilité de mobilisation des polluants vers lair.

] Pollution du sol mobile vers l'eau souterraine :

Pollutions organiques, de type solvants ou hydrocarbures qui peuvent se diluer dans l'eau du sol et étre
entrainés par les infiltrations d'eau de pluie vers la nappe d'eau souterraine, et via celle-ci vers l'extérieur du
site; la protection des eaux et des éventuels captages est en jeu.

Pollutions inorganiques, de type sels ou certains métaux lourds qui peuvent étre solubles et donc étre
entraineés par les eaux souterraines vers l'extérieur du site; la protection des eaux et des éventuels captages
estenjeu

La nature du sol et du sous-sol joue un role majeur dans la possibilité de mobiliser les polluants vers les eaux sou-
terraines; il s'agit tout d'abord des proprietés hydrodynamiques (porosite par exemple) déeterminant la vitesse de
déplacement de l'eau, des propriétés physico-chimiques déterminant la fagon dont le polluant se solubilise dans
leau (pH et teneurs en matieres organiques par exemple) et des proprietés lithologiques et morphologiques géene-
rales : il peut par exemple exister une couche d'argile en profondeur qui, vu son caractére peu permeable, offre une
barriere de protection des eaux plus profondes par rapport a la pollution en place dans les terrains superficiels.

[1 Pollution non mobile dans le sol :

Fonction du type de polluant et du type de sol, la présence d'une pollution non mobile dans le sol ne présente
pas de risque de dispersion dans l'environnement, hormis toutefois le cas ou elle se présente en surface et pour-
rait étre entrainée par l'érosion (l'eau et le vent).
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Comme le montre lencadré, il existe une
grande diversité de pollutions, tant dans
leur nature que dans leur mobilité vers
l'environnement (eau/air/sol. Il n‘est donc
pas etonnant qu'il existe une grande diver-
sité dans les techniques d'assainissement,
selon notamment qu'elles exploitent la
faculte des polluants a étre entrainés par
Lair (pollution du sol mobile vers lair) ou par
l'eau (pollution du sol mobile vers l'eau) ou
encore selon la faculté des polluants a étre
degrades par les microorganismes du sol
(polluants biodéegradables). Toutefois, sur
le plan opérationnel et logistique, les tech-
niques d'assainissement peuvent se décli-
ner en trois grands types selon les mouve-
ments de terres que l'on met en ceuvre :

Traitement in situ : le sol pollué est traite
en place, sans excavation;

Traitement on site: le sol pollué est
excave, mais traité sur place, sans quitter
le site;

Traitement ex situ: le sol pollue est
excave et envoye vers une filiere de
traitement externe.

De trés nombreuses techniques sont a dis-
position pour traiter la pollution présente
dans les sols, et nous rappellerons ici les
grandes filieres de traitement des sols pol-
lués, et cela de la plus énergivore a la plus
sobre, a savoir successivement : la voie ther-

mique, la voie physico-chimique et la voie
biologique. Par la suite, quelques exemples
d'autres techniques seront abordes pour
illustrer la diversitée des moyens dont dis-
posent les ingénieurs du sol pour traiter les
pollutions.

4.1.1. Traitement thermique

Utilisée in situ, ou on site, la chaleur appor-
téee permet de deésorber et de volatiliser
les polluants, pour les extraire du sol. Ces
meéethodes d'extraction thermique s'ap-
pliquent tant sur les composés organiques
que sur les metaux lourds. La figure 8illustre
la mise en ceuvre on site de cette technique.

Utilisees ex situ, dans des installations de
type four de cimenterie, les trés hautes
températures permettent de détruire les
polluants organiques résistants.

4.1.2. Traitement
physico-chimique

Il s'agit d'un «lavage » des terres polluees,
permettant de réaliser d'une part une
séparation granulomeétrique du sol et,
d'autre part, une mise en présence de réac-
tifs venant faciliter l'extraction des polluants
identifies. Ces polluants se retrouvant par
la suite soit dans une mousse flottante que
lon écreme, soit sous forme de precipités
en fond de cuve. Ces résidus concentres

Figure 8 : Construction d’une cellule de désorption thermique et traitement
on site. Des tubes chauffants sont disposés dans le massif de terre a traiter
(chantier SPAQUE : Chimeuse a Saint-Nicolas)

e
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Figure 9: Installation de traitement physico-chimique on site
(chantier SPAQUE : Chimeuse a Saint-Nicolas)

sont par la suite envoyés en destruction ou
en évacuation controlée. Les composants
minéraux du sol, argiles, sables, cailloux,
etc., sont recyclés.

L'utilisation de cette filiere est possible sur
site, pour autant d'avoir l'espace disponible
pour linstallation du dispositif, comme illus-
tré a la igure 9.

4.1.3. Traitement biologique

Il s'agit d'utiliser des bactéries, des cham-
pignons ou des vegetaux, quelques fois
en symbiose les uns avec les autres, pour
degrader, immobiliser ou extraire la pollu-
tion présente dans les sols.

Concernant la degradation, ces traitements
sont bien entendu limités aux polluants bio-
degradables, ils peuvent se realiser in situ,
mais ils se pratiquent egalement on site (si
de la place est disponible), ou ex situ, dans
des installations qui optimisent la gestion
biologique de la dégradation de la pollution.
Les capacités de degradation offertes par
les champignons et bactéries continuent
d'étre etudiees et la gamme de polluants

pouvant étre degradés par cette filiere se
compléte périodiquement.

Ici aussi, cette technique peut se réaliser on
site pour autant qu'on dispose d'une superfi-
cie disponible pour accueillir les terres a trai-
ter, et du temps nécessaire a cette dépollu-
tion. La figure 10 illustre la mise en ceuvre
du traitement biologique des terres, dispo-
sée en merlons longitudinaux (andains).

Limmobilisation des polluants du sol par le
systeme vegétal est une autre approche,
permettant de limiter limpact de la pollu-
tion d'un site sur son environnement.

Enfin, certaines plantes permettent d'ex-
traire les pollutions des sols de surface;
lévacuation des plantes devant bien
entendu étre gerée de maniere adaptee.
Ces plantes qui grandissent sur terrain pol-
lué peuvent cependant étre a la base de
production a valeur économique (valorisa-
tion d'extraits divers)

Le phytomanagement, dont il sera ques-
tion de maniere specifique par Haouche
et Nouet (2024, dans ce numero, pp. 126 a
140) rentre dans la catégorie des «solutions
basées sur la nature ». Le phytomanage-
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Figure 10: Traitement biologique de terre en andains on site
(chantier SPAQUE : Cokerie a Flémalle)
\ P
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ment va au-dela de la notion de «technique
d'assainissement » et permet de donner
au site pollué une fonction planologique
temporaire sans devoir pour autant realiser
d'importants frais de déepollution.

4.1.4. Autres types de
traitements : une large variéte
de techniques

Outre les trois grandes catégories presen-
tées supra, il existe nombre d'autres tech-
niques qui peuvent étre mises en ceuvre,
lessentiel étant de s'assurer que la tech-
nique s'applique bien a la spécificite de la
pollution rencontréee et a la nature du terrain;
pour définir la bonne technique a mettre en
ceuvre, la réalisation d'un essai de perfor-
mance sur terrain est parfois nécessaire.

Le soil-venting et le bio-venting

On notera par exemple la possibiliteé d'ex-
traire les polluants organiques légers, dans
le sol en place, par simple ventilation du sol
(soil-venting), sans effet thermique; cette
technique pouvant étre couplée a lactivation
des bactéries du sol (bio-venting), lair vicie
extrait étant épure par filtre a charbon actif.

Le dispositif reprend plusieurs points de
forage dans les zones contaminées, per-
mettant la réalisation d'un flux d'injection

d'air propre et d'aspiration d'air vicié. En sur-
face de la zone en traitement se retrouve le
systeme de pompes et de traitement de lair
vicie, comme illustre sur la figure 11.

Latténuation naturelle

Cette approche, destinée aux cas de faibles
pollutions, consiste a ne pas intervenir
sur les phéenomeénes biologiques et phy-
sico-chimiques déja en place dans le sol,
lorsque le type de pollution (principalement
organique) peut étre reduit au fil du temps.

Lorsquelle est jugée pertinente et volon-
tairement choisie, mesurée et suivie, cette
approche est reconnue comme technique
d'assainissement (Peter et al, 2011). A la fois
utile et financierement intéressante, elle est
frequemment mise en ceuvre dans le suivi des
eaux souterraines ou pour diminuer une faible
pollution en hydrocarbure biodégradable.

Le confinement

Cette approche, destinée aux cas de fortes
pollutions, consiste a aménager sur le terrain
un dispositif d'emprisonnement de la pollu-
tion, typiquement au moyen de la pose de
membranes étanches permettant d'isoler la
pollution, d'éviter tout contact avec celle-ci
et tout transfert vers l'environnement.
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Figure 11: Exemple d’'un conteneur de traitement d’air vicié
sur un chantier d’assainissement par «soil-venting » (Chantier
SPAQUE : Bierset)

Cette stratégie est principalement en lien avec
lobjectif de gestion des impacts environne-
mentaux face a de lourdes pollutions, car elle
limite tres fortement le type de projet que lon
peut accueillir sur la zone de confinement.

4.1.5. Les techniques
d'assainissement des eaux
souterraines

Dans le cadre de cette revue, nous nous
limiterons a rappeler que lassainissement

des eaux souterraines fait pleinement partie
du meétier de lassainissement des sols; la
pollution des eaux souterraines etant gene-
ralement la conséequence de la présence
d'une pollution dans les sols (source de pol-
lution).

De nombreuses techniques existent, allant
du pompage a la création d'une barriere
etanche ménageant une fenétre de pas-
sage de l'eau polluée au travers d'un média
de «filtration/traitement », en passant par

Figure 12 : Réseau de pompage et filtration des eaux polluées
en hydrocarbure dans une premiére phase et gestion par le
suivi d’'une atténuation naturelle en seconde phase (Chantier

SPAQUE : Purfina a Chatelet)
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des réseaux de puits d'injections pour traiter
activement les eaux en place.

La photographie aérienne reprise en figure 12
illustre un exemple de mise en ceuvre sur ter-
rain d'un dispositif d'assainissement des eaux
souterraines. Dans certains cas, il est possible
d'occuper le terrain en surface tandis que la
gestion de la pollution des eaux souterraines
se poursuit sur une dalle technique voisine.

4.1.6. Les techniques
constructives

Enfin, méme s'il ne s'agit pas au sens strict
de techniques d'assainissement des sols
permettant d'en réduire la concentration en
polluants, il est important de mentionner le
réle des techniques constructives. Celles-ci
apportent egalement leurs solutions pour
la mise en compatibilité d'un terrain pol-
lué avec un projet daménagement bien
defini. Cette approche en développement
constant dans les meétiers de larchitec-
ture et de la construction utilise et adapte
les besoins de construction du futur projet
comme outil de gestion, ou de suppression,
des voies d'exposition. Ce travail permet

de limiter les couts d'assainissement, mais
demande notamment une excellente coor-
dination avec les travaux d'étude de sol et
une anticipation des modifications possibles
au projet d'ameénagement.

4.2. SELECTION DES TECHNIQUES

ADEQUATES EN FONCTION DU
CONTEXTE GENERAL

Si d'un point de vue théorique le choix de
la technique permettant la diminution de la
charge polluante dans le sol est principale-
ment baseé sur les parametres «type de pol-
luant / type de sol / profondeur, et reste
bien entendu fonction des techniques dispo-
nibles sur le marcheé, il convient de noter que
dans la pratique de nombreux parameétres tres
concrets viennent piloter la réflexion, comme

- les contraintes d'un délai d'execution a
respecter avant la mise a disposition du
terrain pour le projet d'aménagement
(ou en fonction de la disponibiliteé des
subsides pour réaliser l'assainissement);

Tableau 1: Facteurs pouvant influencer le choix d'un chantier sans, ou avec,
excavation des sols pollués

Facteurs plutét en faveur d'un assainissement

Parameétres de terrain

Sans excavation (in situ)

Avec excavation (on site / ex situ)

Nature du sol Granulometrie grossiere

Toute granulometrie

En profondeur

Proche de la surface

Position de la pollution
Dans la zone saturee (1)

Dans la zone insaturée (1)

Polluants volatils

Polluants non volatils

Polluants solubles

Polluants peu solubles

Nature des polluants (2) o
Polluants biodéegradables

Polluants peu ou pas biodégradables

HM, HAM, métaux lourds solubles

HAP, cyanure, cyanides, pesticides,
PCB, metaux lourds

Terrain exploité ou bati

Terrain inutilisé

Occupation actuelle

Presence d'impetrants limitants

Pas de contrainte d'impeétrants

Contrainte temporelle

Durée d'assainissement facultative

Assainissement rapide requis

Affectation future Peu sensible Sensible
Colts et moyens financiers = Peu onéreux Onéreux
Type d'investigations Tres detaillees Detaillees

Limitation des techniques = Spécifiques

Peu spécifiques

Note 1: La zone saturee d'un sol correspond a la zone de sol sous le niveau de la nappe d'eau.

Note 2 : Abreviations utilisees : HM (huiles minerales); HAM (hydrocarbures aromatiques monocycliques), HAP (hydrocarbures aromatiques
polycycliques).
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la place disponible sur le terrain pour
l'installation de telle ou telle technique;

l'occupation du terrain par du bati a
maintenir.

Le tableau 1 reprend la comparaison de
parametres pouvant par exemple influencer
la sélection d'une action avec ou sans exca-
vation (l'excavation ne veut pas pour autant
dire évacuation du site).

Dans le cadre des enjeux en matiere de
respect des objectifs du developpement
durable (ODD), le choix dune technique
peut également étre raisonné par rapport
a ses impacts ou son efficience en matiere
de bilan CO,, d’économie circulaire, etc. (cf.
section 2.3 supra).

4.3. PLANS D’ASSAINISSEMENT

ET MISE EN CEUVRE

C'est au niveau du plan d'assainissement
que leffort d'assainissement a mener se
traduit, avec la définition des objectifs d'as-
sainissement qui devront assurer que le ter-
rain pourra effectivement accueillir le projet
d'aménagement prealablement deéfini pour
ce site.

L'objectif d'assainissement est defini pour
chaque type de polluant et représente la
concentration de ce polluant en dessous
de laquelle la qualité du sol doit se situer
apreés chantier. Lensemble des objectifs
d'assainissement et les moyens techniques
mis en ceuvre pour y arriver font partie des
elements constitutifs du « plan d'assainisse-
ment », tel que défini a larticle 58 du décret
relatif a la gestion et a lassainissement des
sols du 1°" mars 2018.

Bien entendu, la recherche de loptimum
economique est un fil conducteur perma-
nent, et l'exercice d'un plan d'assainisse-
ment est de pouvoir conjuguer les meil-
leures techniques disponibles, pour un cout
non excessif et permettant d'atteindre les
objectifs d'assainissement.

Le meilleur plan d'assainissement est celui
qui trouve loptimum économique pour ren-
contrer les objectifs du projet d'aménage-
ment. Des objectifs genéraux en lien avec le
développement durable, comme la circula-
rité des matieres ou limpact CO, ainsi que
des objectifs en lien avec la santé des sols,
peuvent également venir moduler les prises
de décisions quant au choix de la stratégie
d'assainissement qui sera choisie. De méme,
il peut judicieusement étre regardé a toute
une serie d'avantages ou d'impacts secon-
daires : les nuisances sonores ou olfactives,
lacceptabilité pour les riverains, la part de
la pollution qui a réellement été abattue, les
risques residuels, la durée des travaux d'as-
sainissement, la nécessité ou non de pour-
suivre les travaux d'assainissement par un
monitoring des eaux.. Au final, la meilleure
technique ou combinaison de techniques
sera celle qui présentera le meilleur com-
promis entre les avantages et les incon-
vénients considérés dans leur ensemble,
la balance entre les couts globaux et les
benefices globaux (Bardos et al., 2002).

Il est important de signaler que les pres-
crits en matiere d'aménagement du terri-
toire et les décisions d'urbanisme au niveau
local peuvent conditionner les possibilités
d'adaptations du projet d'aménagement.
Les partenaires issus de laménagement
du territoire participent pleinement aux
potentialités d'optimalisation du plan d'as-
sainissement. Ainsi, certaines pollutions
qui devaient étre assainies en premiere
approche peuvent apres travail sur le projet,
par une relocalisation des usages et/ou des
techniques constructives, rester en place et
ne plus necessiter d'assainissement.

La rentabilité de ce travail itératif entre le
projet d'aménagement et le plan d'assai-
nissement, et idéalement méme déja entre
la réflexion du projet (la «vision » selon
la démarche modele de la figure 5) et les
etudes de sol, est encore trop souvent
sous-estimée, alors que lenjeu pour la
reduction des colts a déja éteé souligné (cf.
section 3.1). Lexpérience indique également
tout lintérét, pour des sites complexes,
d'associer le plus en amont possible un
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panel d'experts, composé des métiers de
gestion des sols, d'architectes, d'urbanistes,
voire ponctuellement de représentants des
administrations concernées (environnement
et aménagement du territoire, ainsi que les
pouvoirs locaux).

Les objectifs d'assainissement sont donc
spécifiquement calculés en fonction des
spéecificités du projet qui viendra effective-
ment s'installer sur le terrain, projet qui peut
pour partie participer aux solutions de ges-

tion des pollutions laissées en place. Le ter-
rain ainsi assaini n'est donc pas disponible
pour tout type de projet. C'est pourquoi, en
fin de chantier, la direction de lassainisse-
ment des sols (SP\WW/DGARNE/DAS) déelivre
un Certificat de contréle du sol (CCS), et
celui-ci peut mentionner des restrictions
d'usage. En effet, le terrain assaini peut
garder une pollution résiduelle, qui ne per-
met pas de développer toutes les activités
qui pourraient se déevelopper sur un terrain
naturel, vierge de toute contamination.
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CONCLUSION

Cet article insiste sur l'enjeu de la reduction
et de l'optimisation des coults associes a la
gestion des pollutions du sol pour progres-
ser dans lobjectif d'accélérer le rythme de
la reconversion des SAR, au moins ceux
pour lesquels la pollution représente une
contrainte importante. Deux grandes voies,
qui ramenent aux grands messages de la
communauté internationale en matiere de
gestion soutenable/durable de la pollution
des sols, sont tout d'abord avancées a pro-
pos des opérations en amont des décisions
d'assainissement.

On insiste tout d'abord sur le principe de la
convergence des acteurs - le fait que l'en-
semble des parties prenantes travaillent
deés le départ dans un esprit de partena-
riat - et sur lintérét qu'il y aurait a faire en
sorte que les travaux pour la définition des
plans d'amenagement et des plans d'as-
sainissement de la pollution s'effectuent
de facon intégrée et collaborative, des les
premiéres reflexions pour la conception des
projets. Par exemple, les aides financieres
publiques pourraient pousser a cette inté-
gration a linstar des programmes mis en
place a Bruxelles (le programme Brussels
Greenfields, inspiré des modeles quebécois
Révisol et Climatsol - qui a abouti a rede-
velopper la zone prioritaire du territoire du
canal a Bruxelles). Le modéle du Brownfield
convenant (un contrat de droit civil entre le
Gouvernement flamand, les développeurs
de projets et les autres parties concernées)
est épinglé comme autre exemple, dont
la transposition pourrait étre un moteur de
progres.

[‘autre voie énoncee en amont de la déci-
sion d'assainissement est la reconnaissance
de la complexité de la pollution du sol:
elle devrait amener, en particulier pour les
situations ou la rentabilité des projets reste
incertaine, a toujours privilegier dans les
decisions la flexibilité, le raisonnement et la
concertation.

Pour ce qui concerne laval de la décision
d'assainissement, cet article a brossé un
tableau des techniques les plus couram-
ment appliquées. En méme temps, latten-
tion a été attirée sur l'enjeu d'évaluer leur
efficience globalement, non seulement
sur la question de loptimum économique
au regard du projet daménagement, mais
également sur la question de l'ensemble
des critéres de durabilité en considérant
conjointement les bénéfices globaux et les
impacts globaux (sur site, mais aussi hors
site, en tenant compte notamment des
questions de lempreinte carbone et de
la circularité des matieres). Lattention est
attiree également sur certaines voies tech-
niques encore sous-utilisées alors qu'elles
pourraient, si poussées plus avant, apporter
eégalement des solutions pour les sites qui
se situent a la marge de la rentabilite. Ont
eté citées a ce titre les techniques construc-
tives, latténuation naturelle et, sur une pers-
pective quelque peu différente puisqu'il ne
s'agit plus ici de traitement de la pollution :
le phytomanagement qui est a méme a faire
retrouver a certains SAR, qui ont peu d'in-
citants au redeveloppement, de la valeur
economique et éeventuellement aussi éco-
logique.
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RESUME

Le phytomanagement est un mode de
gestion durable des sites pollués visant a
contréler le risque associé a la présence de
contaminants tout en offrant d'autres services
ecosystemiques, comme l'amélioration de la
santé des sols et de la biodiversité ainsi que la
production de biomasse valorisable. Larticle
presente l'évolution des phytotechnologies
de remeédiation (phytoremédiation) faisant
appel au vegetal pour traiter les sols et eaux
contaminés vers ce mode de gestionintégrée
qu'est le phytomanagement. Les principaux
projets de recherche et outils daide a la
décision développés en Europe, et plus
particulierement en France et en Belgique,
pour guider les gestionnaires de friches sont
présentes. Enfin, larticle conclut avec les
nouveaux developpements attendus dans le
domaine, dans un contexte de rechauffement
climatique et de régénération urbaine.

Mots clés: friches, phytomanagement,
usage transitoire, multifonctionnalite, ser-
vices ecosystemiques.

ABSTRACT

Phytomanagement : the multiple benefits
of a plant cover for the reconversion of
Walloon brownfields

Phytomanagement is a sustainable manage-
ment approach for polluted sites that aims
to control the risk associated with the pres-
ence of contaminants, while simultaneously
providing other ecosystem services such as
improving soil health and biodiversity and
producing valuable biomass. The article pre-
sents the evolution from phytoremediation
technologies using plants to treat contam-
inated soil and water towards this broader
management method. The main research
projects and decision-support tools devel-
oped in Europe, and more specifically in
France and Belgium, to guide brownfield
managers are presented. Finally, the article
concludes with a presentation of new devel-
opments expected in the field, in a context of
global warming and urban regeneration.

Key words: brownfields, phytomanagement,
temporary use, multifunctionality, ecosys-
tem services.
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INTRODUCTION

Les friches sont définies comme des ter-
rains artificialises qui ont perdu leur fonc-
tion, qu'elle ait été résidentielle, indus-
trielle, agricole, commerciale ou récréative/
touristique. Le réaménagement de ces
sites est essentiel d'un point de vue éco-
nomique, environnemental et social. Cet
objectif est d'autant plus urgent a réaliser
dans un contexte de volonté de densifica-
tion des villes, de changement climatique
et de perte de la biodiversité. Au niveau
du développement territorial, il participe
directement au recyclage du territoire, une
maniére d'«économiser » le sol, ressource
non renouvelable et support de hombreux
services ecosystemiques (Bruggeman et al.
2020).

Il n'existe pas diinventaire exhaustif des
friches. En Wallonie, les friches sont loca-
lisées principalement dans des zones
urbaines le long de laxe Haine-Sambre-
Meuse-Vesdre et sont repertoriees dans
diverses bases de donneées :

des sites a réaménager (SAR): au
1°7 juillet 2023, la Wallonie comptait 3 224
ha de SAR «de fait », soit 0,22% de son
territoire  (Reginster, 2024; Rasumny,
2024 et Petit et al., 2024 dans ce numeéro,
pp. 19 a 59 et pp. 60 a 79);

des sols artificialisés: 2900 ha d'es-
paces abandonnés (et aussi de carrieres
et de décharges) (Observatoire du déve-
loppement territorial, 2022);

des terrains présentant une pollution
locale ou diffuse ayant déja fait ou devant
encore faire l'objet de demarches de
gestion du sol: la Banque de données

de l'état des sols (BDES) comptabilise
prés de 40 000 ha de terrains soit 2,3%
du territoire et 15% de la superficie arti-
ficialisee (Bottier et al, 2021). Il sagit
de friches industrielles, d'anciennes
stations-service, de dépotoirs et de sites
dont les activités passées ou en cours
sont susceptibles de polluer le sol ou les
eaux souterraines.

Dans le cas des friches contaminées, une
depollution est nécessaire si une menace
sérieuse pour la santé publique et lenvi-
ronnement est demontrée (Gouvernement
wallon, 2018). Il est important de noter que
certains polluants organiques peuvent
étre degrades (par exemple, hydrocar-
bures aromatiques polycycliques, diesel,
petrole, explosifs) alors que les polluants
inorganiques (metaux, metalloides et éle-
ments radioactifs) ne sont par nature pas
degradables, quelle que soit la méthode de
dépollution, thermique, chimique ou biolo-
gique (voir Halen et Scauflaire, 2024, dans
ce numero, pp. 101 a 125). Lassainissement
des friches contaminées est un processus
complexe, long et colteux (Carnoy et Moric,
2010). En parallele de lassainissement des
friches, le phytomanagement se présente
comme un mode de gestion durable des
terrains contaminés en se concentrant sur
la réduction efficace des risques plutdt que
sur l'élimination systématique et complete
des pollutions (Drenning et al., 2022). Apres
avoir déefini de maniéere préecise le phytoma-
nagement, larticle présente des exemples
concrets en Wallonie et dans les régions et
pays voisins et les développements souhai-
tables pour une gestion durable des friches.
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LES PHYTOTECHNOLOGIES : DE LA

PHYTOREMEDIATION AU PHYTOMANAGEMENT

Les phytotechnologies sont un terme gene-
rique qui vise a englober toutes les utilisa-
tions des plantes a des fins environnemen-
tales. Pour traiter les polluants du sol et des
eaux souterraines, plusieurs techniques de
remediation ont recours a des organismes
vivants: la bioremediation (bactéries), la
phycoremeédiation (algues), la mycoreme-
diation (champignons) et la phytoremeédia-
tion (especes vegetales). La phytoremeédia-
tion regroupe donc les phytotechnologies
utiles en cas de pollution. Elle consiste a
cultiver diverses espéces vegetales sélec-
tionnées en fonction, notamment, des types
de polluants organiques ou inorganiques
(métalliques), afin de les immobiliser (phy-
tostabilisation), de les degrader (phytode-
gradation) ou de les extraire (phytoextrac-

tion) des matrices sol et eau (Bert et al. 2017,
Figure 1). La phytoextraction et la phytode-
gradation sont des techniques de dépollu-
tion partielle tandis que la phytostabilisation
n'est pas une méthode de dépollution, mais
une méthode de gestion, car les polluants
restent en place, mais sont immobilisés; ce
qui permet de diminuer leur mobilité dans
le sol, les eaux et lair. Les microorganismes
du sol associés aux plantes contribuent
egalement au processus de phytoremedia-
tion. Le sol est un milieu tres hétéerogene et
les plantes n'ont accés qu'a une partie de
la fraction totale des polluants (biodisponi-
bilité). Certaines techniques de phytoreme-
diation font appel a des amendements pour
favoriser la solubilité des polluants dans le
cas de l'extraction ou la diminuer dans le cas

Figurel :Les phytotechnologies appliquéesauxterrains pollués : phytostabilisation,
phytodégradation, phytoextraction (INERIS)
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de la phytostabilisation. Laugmentation de
la solubilité est discutable, car les polluants
sont alors plus susceptibles d'atteindre les
eaux souterraines et les risques d'exposition
peuvent s'aggraver.

La phytoremédiation est un champ de
recherches trés actif a travers le monde
depuis les années « 90 avec plus de 20 000
publications et de nombreux projets de
recherche. De nombreux brevets ont éte
déposés dans les années « 90, mais ceux-cCi
ont eu tendance a freiner lapplication de
certaines techniques3. Sur les plans opéra-
tionnel et commercial, la phytodéegradation
et la phytostabilisation ont prouvée leur effi-
cacité tandis que la phytoextraction pre-
sente des limitations importantes.

La phytoextraction des metaux du sol a sus-
cité beaucoup d'espoirs pour assainir des
terrains avec une pollution généralisée, mais
faible en métaux lourds. Cette technique
est basée sur la propriété naturelle de cer-
taines especes vegétales a absorber cer-
tains métaux sous certaines conditions. En
accumulant les métaux, on espérait que ces
plantes pourraient assainir les sols. Cepen-
dant, cette méthode présente plusieurs
limitations intrinseques qui entravent son
application a grande échelle: les espéces
accumulatrices sont souvent de petite taille,
elles sont dotées d'un systeme racinaire
peu profond, elles poussent lentement,
elles sont capables dabsorber uniquement
certains métaux alors que les terrains pol-
lués présentent souvent une contamination
multiple (métallique et organique) et elles
sont difficiles a cultiver en dehors de leur
zone d'origine. Le cout élevé pour extraire
les metaux de la biomasse végetale et
les méthodes utilisees, principalement la
combustion, ont également freiné le déve-
loppement de cette technique. Quelques
projets de démonstration ont fait lobjet de
rapports et de publications de vulgarisa-
tion optimistes et ont popularisé le concept
de dépollution par les plantes, concept
seduisant mais peu realiste, ne reflétant
pas la réalité du terrain. A lheure actuelle,
la phytoextraction des métaux est toujours
un domaine de recherche actif, mais elle ne

constitue pas un outil courant dans la boite
a outils de lassainissement. La phytoex-
traction a partir de plantes hyperaccumu-
latrices est économiquement viable dans
certains cas particuliers, comme les sols
contaminés au zinc, manganese ou nickel,
pour la production d'écocatalyseurs* ou le
recyclage des metaux (agromine) dans une
logique d'économie circulaire (Stanovych et
al, 2017).

A noter que les phytotechnologies sont
egalement utilisees avec succés pour
l'épuration des eaux useées. Le lagunage
ou «zone humide construite » est lune
des phytotechnologies les plus utilisees
pour deégrader les polluants organiques
ou séquestrer les polluants métalliques et
fait toujours lobjet de développements et
d'améliorations (Bert et al., 2017).

La phytostabilisation est un mode de ges-
tion destineé a limiter les risques sur le plan
environnemental et sanitaire. Le systeme
racinaire des plantes permet de réeduire la
mobilité des polluants et de prévenir leur
migration, soit mécaniquement en réduisant
le ruissellement ou lenvol de poussieres
(érosion éolienne), soit biochimiquement en
diminuant la biodisponibilite. La phytosta-
bilisation est utilisee dans le cas de projets
d'aménagement paysager ou de culture
de biomasse non alimentaire (valorisation
de matériaux, d'énergie.) temporaire ou
permanent.

Des 2000, certains experts ont prefere uti-
liser le terme de phytomanagement pour
mieux décrire lensemble des services eco-
systemiques rendus par les plantes en plus
de leur potentiel de reduction des risques
lies aux polluants (Dubourguier et al, 2001,
Tableau 1). Plus récemment, des experts ont
appelé a de nouvelles innovations dans le
contexte du changement climatique et de
la perte de la biodiversité pour renforcer
laction du phytomanagement tant au niveau
environnemental qu'economique (Garbisu
et al, 2020). La couverture végétale a des
impacts positifs multiples : elle représente
une plus-value environnementale par lameé-
lioration de la biodiversite, de la qualité des

3 Phytoremediation: Overview and Opportunities - Ecological Landscape Alliance :
plant-science/phyto-principles-resources-site-remediation-landscape-design/)
4 L'écocatalyse, technologie phare de Bioinspir : https://biocinspircom/lecocatalyse-technologie-phare-de-bioinspir/
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sols et des ressources en eau et de la cap-
ture de CO,. En zone urbaine, elle constitue
des ilots de fraicheur, contribue a lamélio-
ration du cadre de vie et permet de prévenir
les inondations. Enfin, une valorisation eco-
nomique de la biomasse produite (materiau,
énergie, molécules) est envisageable dans
le cas de phytostabilisation. En d'autres

termes, le phytomanagement est un mode
de gestion d'espaces marginaux, délaisses
et présentant une altération du sol permet-
tant de limiter les risques liés a cette alte-
ration; altération qui peut étre la présence
d'une pollution organique et/ou métallique,
un appauvrissement en matiére organique
Oou une érosion.
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LE PHYTOMANAGEMENT
DANS LES REGIONS ET PAYS VOISINS

Le phytomanagement est étudié et appliqué
a travers le monde. En Europe, des finance-
ments récurrents ont permis d'accumuler
des connaissances inspirantes en menant

des essais expérimentaux sur le long terme.
Les projets de recherche européens les plus
significatifs sont présentés dans le tableau 1
par ordre chronologique croissant.

Tableau 1: Projets européens significatifs dans le domaine du
phytomanagement

Nom du projet

Financement

Objectifs et résultats

HOMBRE 7° programme-cadre Gestion intégrée de la reconversion des friches industrielles.
2011-2014 https://www.zerobrownfields.eu/
R Amélioration de la régénération des friches industrielles en Europe, a partir de sept
7° programme-cadre L . :
TIMBRE megasites de déemonstration
el https://cordis.europa.eu/project/id/265364/reporting
Phytoextraction et phytostabilisation in situ, treize sites pilotes avec contaminants
7°¢ programme-cadre metalliques, avec arbres et grandes cultures, valorisation de biomasse sous forme de
GREENLAND 2011-2014 biodiesel et de métaux comme écocatalystes.
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/10.1002/rem.21435
lREme Phytostabilisation aidee, onze sites avec parcelles pilotes avec grandes cultures.
Phytosudoe 9 elicat oo i
Avancer dans l'application de strategies innovantes de phytomanagement dans les zones
2016-2018 contaminees de l'espace SUDOE
Phy2SUDOE 2020-2023
Home - phy2sudoe (phytosudoe.eu)
Seerla H2020 Six sites marginaux, biomasse utilisee pour l'énergie.
2016-2019 https:/www.seemla.eu/home/
Georeferencement de sites marginaux adaptes a la production de biomasse vegetale
Interreg FWV S . . -
New-C-Land utilisee en énergie et matiere.
2018-2022 https://www.newcland.eu/fr/
Ensemble de cinqg projets déeveloppés dans la ville de Baia Mare (Roumanie) reposant
SPIRE Urban Innovation Action sur lutilisation de solutions fondées sur la nature et la co-création pour une gestion
2019-2022 innovante du territoire.
https://www.uia-initiative.eu/en/uia-cities/baia-mare
. Combler le fosse entre les solutions de phytoremediation pour la culture de plantes
Horizon 2020 . s L X ;
GOLD energetiques sur des terres contaminees et la production de biocarburants propres.
20212025 https.//www.gold-h2020.eu/
. Dix-huit partenaires, seize sites pilotes: douze sites en Europe et quatre en Chine
Eiclar Horizon 2020 pour le développement de technologies de dépollution a faible impact (l'électro-nano
2021-2024 bioremediation, la bioaugmentation innovante, la depollution bioélectrochimique et la
phytoremediation améliorée). https://eiclareu/
EDAPHOS developpe un cadre pour la rehabilitation des terres et la restauration écologique
. des zones contaminees par les solutions fondees sur la nature en utilisant la teledetection,
Horizon Europe L . . P
EDAPHOS des outils ecotoxicologiques et la phytoremediation.
Ry https://chrono-environnement.univ-fcomte.fr/actualites/article/
edaphos-un-nouveau-projet-laureat-du-programme-horizon-europe
Quatorze partenaires a travers huit pays européens, projet d'agriculture du carbone visant
3 a augmenter labsorption du CO, tout en favorisant des avantages environnementaux
INNO4CFls vitaux tels que la production d'eau douce, la restauration des sols et lamélioration de la
2023-2027 biodiversité.
https://www.linkedin.com/feed/hashtag/?keywords=inno4cfis
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https://www.phytosudoe.eu/en/
https://www.seemla.eu/home/
https://www.newcland.eu/fr/
https://www.uia-initiative.eu/en/uia-cities/baia-mare
https://www.gold-h2020.eu/
https://eiclar.eu/
https://chrono-environnement.univ-fcomte.fr/actualites/article/edaphos-un-nouveau-projet-laureat-du-programme-horizon-europe
https://chrono-environnement.univ-fcomte.fr/actualites/article/edaphos-un-nouveau-projet-laureat-du-programme-horizon-europe
https://www.linkedin.com/feed/hashtag/?keywords=inno4cfis

3.1. FOCUS SUR LES EXPERIENCES

EN FRANCE

national de l'environnement industriel et des
risques (INERIS) et les ecoles d'ingénieurs
JUNIA ISA Lille et Mines Saint-Etienne, le

guide «Phytotechnologies appliquees aux
sites et sols pollués » est paru en mars 2017
(Bert et al., 2017). Il vient compléter un pre-
mier guide réalise en 2012 par TADEME et
UINERIS, qui présentait les techniques de
phytotechnologie. Il fait le point sur les résul-
tats récents de recherches et d'expérimen-
tations en phytoextraction, phytostabilisa-
tion et valorisation des métaux extraits et de
la biomasse (cf. tableau 2). Outil a vocation
opérationnelle, il est a usage des utilisateurs
potentiels et prescripteurs des phytotech-
nologies pour la mise en ceuvre concrete de
projets de réhabilitation. Le guide présente
notamment des outils simples d'aide a la
deécision qui permettent aux aménageurs
de deéterminer la faisabilité des phytotech-
nologies appliquees a leurs projets et de

Les sites pollues font lobjet d'une poli-
tique s'appuyant sur une «évaluation des
risques fondée sur la realité des usages ».
Quelle que soit la nature du polluant, les
traitements in situ ou on site, qui limitent
la production et le transport de déchets,
doivent étre privilegiés. Les phytotechnolo-
gies qui constituent des techniques de ges-
tion in situ, applicables directement sur le
site et ne nécessitant pas d'opérations d'ex-
cavation de terres sont jugees a priori plus
conformes aux enjeux du développement
durable que les techniques de traitement
de terres excavées sur site et hors site.

Fruit d'une collaboration entre l[Agence de
la transition ecologique (ADEME), llnstitut

Tableau 2 : Projets développés en France avec des financements
nationaux (liste non exhaustive)

Nom du projet Partenaires Objectifs et résultats
Phytosed et 2002-201 . G o -
INERIS Essai de phytostabilisation aidée pour la valorisation energeétique
Phytosed2 2011-2015 o . geHd
Creéation d'une filiere de production de biomasse vegetale non
Lorver 5071-2015 Universite de Lorraine, CNRS, INRA,  alimentaire (chanvre, ortie, peuplier, plantes hyperaccumulatrices)
GISFI, Valterra, Sea Marconni par valorisation de sites degrades et de sous-produits industriels, en
Lorraine
Communauté de LAqglomeration Integration des phytotechnologies comme techniques de gestion et de
Phytoagglo 2011-2017 o . 99 traitement des sols pollués dans un projet de renouvellement urbain de
creilloise et l'INERIS . . o o
la communaute de lagglomeration creilloise
Univeilie FErsie Comit. [N Développement de procédés chimiques éco-innovants pour valoriser
Phytochem 2014-2018 PEPSoupe, Université de Lorraine, les bionazsses issuesp des bh totechr?olo ies P
INERIS, CNRS phy 9
Pollutions diffuses de la terre a la mer - Ameélioration de la
Pollusols 2015-2020 ' Universite de Nantes, BRGM comprehension de lensemble du cycle de pollution et proposition
d'outils pour la gestion des sols et sediments pollues
Universite Littoral Cote d'Opale, Phytostabilisation et production d'huiles essentielles sur des sols
Phytoeo 2016-2021 ' INERIS, Ferrant PHE, Agricultures et = agricoles contaminés par des eléments traces metalliques (ETM) sur le
Territoires site atelier de Metaleurop
Université de Franche-Comté Evaluation des potentialités d'un systéme de production agroforestier
Phytofiber 2016-2021 . ' mixte ortie et peuplier sur sols pollues pour une valorisation des fibres
Inovyn, Unilin, Femto . ; S
et particules dans le domaine des matériaux
Universite Littoral Cote d'Opale, . . .
Dephytop P4 INERE, [Faiark R Ageiesey | _CmesiEElrEEpgisireneeEmaieEssels pel Es el les| 21 vlemss
o sur l'économie circulaire : optimisation de la filiere huiles essentielles
Territoires
Universite de Franche-Comte,
: Institut Agglomération Agence de Transformation d'une friche urbaine en un living-lab durable et éducatif
Ecopolis 2020-2023 . . . . L L
Deéveloppement et d'Urbanisme du = a partir d'une approche de phytomanagement réplicable
Pays de Montbeéliard TESORA France
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choisir les techniques les mieux adaptées. A
noter que le guide ne traite que de la pollu-
tion aux métaux et métalloides.

En complément de ce guide, TADEME et
le Bureau de recherches geologiques et
minieres (BRGM) ont développé en 2020
un outil interactif a destination des acteurs
de la gestion de sites et sols pollués appele
SelecDEPOL® qui permet une présélection
de méthodes dont les phytotechnologies,
pour remedier et/ou gérer des pollutions
des sols et des eaux souterraines. Cet outil
tres complet présente les caractéristiques
de chaque technologie sous forme d'une
fiche comprenant quinze rubriques telles
que les parameétres de faisabilite, les colts
et le degré de maturité. Dans le méme ordre
d'idées, I[ADEME a egalement développée
en 2020 un autre outil, appelé Bénéfriches®,
pour évaluer les beénefices socio-econo-
miques de reconversion de friches (recon-
version en logements, renaturation, lim-
plantation de parcs photovoltaiques, le
developpement de projets dagriculture
urbaine, la réhabilitation de batiments exis-
tants) pour lutter contre lartificialisation.

Enfin, plusieurs entreprises issues de divers
projets de recherche, menés notamment
par [Universitée de Lorraine, ont éte créées
pour implémenter le phytomanagement. A
titre d'exemple, nous citerons Microhumus’
créée en 2007 (et qui a edité un guide Phyto-
management), Econick®, créée en 2016, qui
propose un procede utilisant des plantes
hyperaccumulatrices de metaux pour valo-
riser les métaux lourds extraits des sols pol-
lués et Fertillnnov Environnement? créée en
2016 et spécialisée dans la réhabilitation de
sites et le développement d'espaces vege-
talises a finalité paysagere.

3.2. FOCUS SUR LES EXPERIENCES

EN FLANDRE

En Flandre, la phytoremediation est utilisee
dans une mesure limitée. Les raisons pourraient
étre le manque d'expérience pratique et/ou
de connaissances techniques. C'est a partir de
ce constat que lagence flamande pour la ges-
tion des déchets (Openbare Viaamse Afvalstof-
fenmaatschappij, OVAM) a redigé en 2019 un
guide «Phytoremediation, Code of Good Prac-
tice »*° a destination des décideurs politiques
et des experts en assainissement de sols dans
le but dinclure la phytoremédiation dans les
réflexions quant aux options possibles dans
lassainissement des sols, eaux (de surface et
souterraines) et sediments. Les objectifs pour-
suivis visent a fournir ;

un apercu des types courants de
contaminants et des applications de
phytoremeédiation;

un apercu des facteurs environne-
mentaux a prendre en compte lors
de la décision et de l'application de la
phytoremédiation;

une description de la valeur ajoutée de
la phytoremeédiation en matiere de dura-
bilité, de qualité de vie et de biodiversite;

une procédure pour la conception,
'étude de faisabilite, la mise en ceuvre,
l'entretien et le suivi de la phytoremédia-
tion pendant les travaux de remediation.

Le guide décrit eégalement quelques
exemples de mise en ceuvre par [Uni-
versité de Hasselt, pionniere dans ce
domaine de recherche depuis 1985 (cf.
tableau 3). Une spin-off du Centre d'études
environnementales de l'Université de Has-
selt, appelée Bio2clean, a été créée en 2015
pour proposer des solutions pour assainis-
sement des contaminants organiques, tels
que le pétrole, le solvant tétrachloroéthy-
lene (TCE) et les dérivés du pétrole benzene,
toluene, ethylbenzéene et xylene (BTEX).

Microhumus : https://www.microhumus.eu/
Econick : https://www.econick.fr/

© ® N o o

groupld=177281

SelecDEPOL, outil interactif de présélection des techniques de dépollution et des mesures constructives : https://selecdepol.fr/
Bénéfriches : un outil pour accompagner l'aménagement - ADEME Infos : https://benefriches.ademe.fr/

Fertil'lnnov Environnement : https://www.fertilinnov-environnement.com/
©  Guide «Phytoremediation, Code of Good Practice » : https://ovamvlaanderen.be/c/document_library/get_file?uuid-4d4a087a-bs43-25b1-77a1-14f932f1742e&-

Dynamiques regionales n'17

i Les enjeux de la réhabilitation des friches en \¥allonie



Tableau 3 : Projets de phytoremédiation et de phytomanagement développés
par I'Université de Hasselt

Période Objectifs et Résultats

Essais de phytostabilisation a Lommel-Maatheide pour stabiliser une contamination en zinc,

1990-2002 cadmium, plomb; especes herbacees de type graminees, douze ans de suivi
Phytoremediation d'un panache de contamination aux dérivés du pétrole benzene, toluene,
ethylbenzene et xylene (BTEX) chez Ford Genk - Plantation de peupliers - Apres quatre ans, le

1999-2005 PR . . .
panache a éteé reduit et apres sept ans, les concentrations de BTEX sous le champ de peupliers
etaient inférieures a la limite de détection

2010-2014 Interaction plantes-bactéries pour améliorer la phytoremediation sur un site militaire contamine

aux explosifs (ex. TNT et RDX)

Couvert vegetal de saules et de peupliers et recolte de cultures ligneuses a courte rotation pour
2006-2015  extraction d'arsenic, sélenium et nickel en collaboration avec lInstitut de recherche sur la nature
et la forét (INBO).

naturelles et environnement) a travers les
3.3. FOCUS SUR LES =4 =1=1 o=y | programmes Logigramme | et Il pour éta-
blir une feuille de route et un guide a des-
tination de porteurs de projets, de gestion-
naires de sites et d'utilisateurs de biomasse
D'une maniere genérale, lintegration du | (Eylard et Gossiaux, 2018). Ce guide «Mon-
concept de phytomanagement dans a ges- | tor un projet de phytomanagement sur site
tion de sites est plus récente en Wallonie que marginal d'usage en Wallonie » publié en
dans lesregions/pays voisins. Des etudes ont 2018 décrit la réglementation wallonne

eT[e et sontmenees par des un|ver5|telsj, or93- | oncadrant la gestion d'un site pollué, les
nismes de recherche et bureaux d'études. . . .
questions a se poser au préalable, les

Ces divers projets visent une valorisation des | . o
. : . étapes de la mise en ceuvre, ainsi que les
friches en termes environnemental, social et e
contacts et les documents de référence

économique (cf. tableau 4). i ) )

utiles. Le phytomanagement est inscrit
En 2016, lasbl Valbiom a été mandatée | dans la legislation depuis 2019 (Gouverne-
par le SPW ARNE (Agriculture ressources | ment wallon, 2018).

EN WALLONIE

Tableau 4 : Projets portés par des acteurs wallons (liste non exhaustive)

Nom du projet Financement Partenaires Objectifs et Résultats
- Région wallonne i i ité
Iles aux corsaires ° S!Ferem, Universite de Conservation de flore calaminaire, site de Grand interét biologique
2003 Liege, Natagora
. Fonds propres 8 o - Plantation d'arbres (phytoextraction) et de miscanthus (valorisation
Martinet Université de Liege . .
2013-en cours energie)

Utilisation temporaire des sites pollués pour produire de la
ECOSOL FEDER 2016-2023 Universite de Liege biomasse vegetale valorisable sous forme de molécules pour le
secteur pharmaceutique. Un site localise a Sambreville

Trois sites, trois finalités: phytostabilisation et production de

Région wallonne Valbiom, ISSeP, . . " et N sk .
Wallphy Spaque biomasse énergetique, revegetalisation et valorisation énergetique
2017-2021 Ppaq de biomasse, phytostabilisation et promotion de la biodiversite
Péle Greenwin ULiege, Siterem, Méthodolpgie pombinée de tr.aiterlnent elt de mgnitoring pourlla
MEMORIS Duferco, UMons réaffectation seéquencée des sites industriels séverement pollués,
2017-2021 ' un site localise a Charleroi
) Fonds propres Duferco Wallonie, Ce site accueille depuis plusieurs années des expérimentations de
Sclessin ) - . e L
2020- en cours UCLouvain, ULiege phytomanagement menées par différentes équipes de recherche
Fonds propres Université de Liége. Te‘rrain de football Pollgé par des (;Iépéts atmgsphériquels de
Trooz . métaux provenant d'anciennes exploitations minieres. Essais de
2023- en cours ville de Trooz

phytostabilisation, jardin didactique

d
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Dans une logique de valorisation écono-
mique de la biomasse produite sur des
friches, deux initiatives sont intéressantes a
noter : d'une part, le projet européen New-
C-Land auquel deux acteurs wallons Val-
biom et ULieége ont participé et qui a produit
un outil de géoréférencement pour identi-
fier les sites délaissés ou marginaux et les
utilisateurs de biomasse et, dautre part,
lappel a projets CRE@FARM™ a l'initiative de
la Ville de Liege et dont le volet production
de biomasse non alimentaire a été créé en

collaboration avec le projet New-C-Land (cf
tableau 1).

A notre connaissance, quatre friches situées
a Trooz, Sclessin et Hensies accueillent
actuellement des actions de phytomana-
gement. D'autres friches sont en attente de
financements pour poursuivre ou accueil-
lir de nouveaux pilotes de démonstrations.
Ces sites ont été integrés dans differentes
propositions lors dappels a projets wallons
et européens récents. Les décisions sont
attendues en 2024 et 2025,

1 CRE®FARM: https://www.liege.be/fr/vivre-a-liege/commerce/alimentation-locale/creafarm
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CONCLUSIONS ET PERSPECTIVES

Le phytomanagement ne prétend pas se
substituer aux techniques de dépollution
indispensables dans certains cas. Cepen-
dant, l'assainissement d'un site étant un
processus complexe et couteux, la plu-
part des sites pollués restent vacants pen-
dant de nombreuses années avant d'étre
dépollués et de retrouver une utilité, voire

ne pourront pas étre traités. Le phytomana-
gement offre lopportunité de redonner de
la valeur a ces terrains par la mise en place
d'un couvert vegetal temporaire, quand
le site est attractif pour une reconversion
economiquement plus rentable, ou définitif
en offrant de multiples services écosyste-
miques (cf. figure 2).

Figure 2 : Temporalité d'assainissement d’une friche polluée, bénéfice du

phytomanagement

60

62 - Annéesi

Travaux d’assainissement

Biomasse
- Biodiversité «

Phytovoltaique
Ressources eau et sol

___________________________________________________________________

Il permet de donner une seconde vie aux
friches industrielles par une action quasi
immediate (étude de faisabilite et vegeta-
lisation). La vegetalisation temporaire de
friches est pratiquée avec succes par [Eta-
blissement public foncier des Hauts-de-
France depuis plusieurs années (Lemoine,
2020). En effet, au-dela de la gestion de la
pollution, le phytomanagement répond a
d'autres enjeux societaux majeurs: la pre-
servation de la biodiversité, des ressources
en eau et de la santé du sol, la lutte contre
le réechauffement climatique et lartificiali-
sation des terres (par la deésartificialisation).
Il offre également un levier économique,

par les differentes possibilites de valorisa-
tion de la biomasse sous forme d'énergie,
de matériaux, de molecules d'intérét, etc.
Les projets de recherche mettant en ceuvre
des essais expérimentaux sur friches ont
permis didentifier des especes vegetales
et des microorganismes compeétents pour
degrader certains polluants organiques,
extraire et neutraliser des polluants
meétalliques et valoriser la biomasse.
Plusieurs outils d'aide a la décision sont
disponibles. Cependant, les potentialités
du phytomanagement ne sont pas encore
toutes exploitées. Plusieurs pistes a explo-
rer sont listées dans le tableau 5 :
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Tableau 5 : Perspectives pour le phytomanagement, pistes de développement
et d’'innovations

Problémes identifiés

Pistes d'améliorations

Les cultures vegetales validees sont souvent monospecifiques

Implémenter des communautés vegetales et microbiennes afin
d'obtenir un impact plus significatif au niveau environnemental

Les espéeces ne suffisent pas pour fournir des solutions applicables a
toutes les friches (cela depend des caracteristiques des sols)

Augmenter le nombre d'espéces pour constituer un portfolio
d'espéces adaptées aux différents types de sols et de climat

La valorisation économique est surtout centrée sur l'énergie

Diversifier les secteurs de valorisation (construction, hygiene,
cosmetique..) et rechercher la valorisation de la plante pour plusieurs
secteurs afin de s'intégrer dans une démarche d'economie circulaire

Le phytomanagement est un domaine a linterface entre l'agronomie,
la pedologie, la biodiversite, laménagement du territoire et 'économie

Impliquer tous les acteurs dans les projets (proprietaires, chercheurs,
pouvoirs publics, fournisseurs de services, citoyens)

Pour fedérer les acteurs du phytomanage-
ment en Wallonie et faciliter son opérationna-
lisation, linitiative WastezBio a été proposee
en 2021 comme Initiative dinnovation stra-
tegique (IIS) dans le cadre de la Stratégie
de specialisation intelligente menée par la
Région wallonne®. Cette initiative, coordon-
née par lUniversité de Liege, est soutenue
par le Gouvernement wallon. LIIS Waste2Bio
rassemble actuellement plus de 100 acteurs
wallons de la reconversion des friches, de
leconomie biobasee et de écologie : acteurs
fonciers, pouvoirs publics, universites, hautes-
écoles, centres et organismes de recherche,
entreprises utilisatrices de biomasse, bureaux
d'études, urbanistes, entreprises de travaux,
asbl et collectifs citoyens, organismes de for-
mation, etc. L'objectif est de mettre a profit les
acquis des projets réalises precedemment (cf.
tableaux 1 a 4), explorer les pistes d'améliora-
tion identifiees (cf. tableau 5) et développer
des innovations telles que la combinaison du
couvert vegetal avec des panneaux solaires
(phytovoltaiques) ou la valorisation des bati-
ments résiduels pour installer des Plant Fac-
tories (production de plantes a haute valeur
ajoutée en milieux controles). Waste2Bio s'est
dotée d'une structure de gouvernance pour
assurer la mise en place du plan daction
qui comprend notamment une cartographie
des friches appropriées, la mise en ceuvre
du phytomanagement, le renforcement des
benefices environnementaux et la valorisa-
tion économique. Des ateliers sont organises

plusieurs fois par an pour développer des
projets et des actions concretes. Depuis sa
creation, les partenaires de LIS WastezBio ont
monté six projets, dont quatre projets euro-
peéens visant les techniques pour restauration
de la sante des sols, la valorisation de la bio-
masse vegetale pour diverses applications, et
lengagement des parties prenantes via des
Living Labs. Parmi ces projets, citons le pro-
jet FrichNat3, axé sur la science participative
au service de la biodiversité des friches et
en cours depuis décembre 2022, et le projet
europeen |ASIS%, visant la valorisation de la
biomasse vegétale produite sur des friches
polluées, qui débutera en octobre 2024. Le
phytomanagement constitue un des leviers
pour restaurer la santé des sols dégradés
par les activités industrielles et lIS WastezBio
sinscrit totalement dans la stratégie euro-
peenne sur la santé des sols. Au niveau euro-
peéen, la santé des sols est reconnue depuis
peu comme un des grands defis societaux au
méme titre que la préservation de leau, de
la biodiversité et du climat. Dans le cadre du
Pacte vert®s, Union européenne s'est dotée
en 2021 d'une stratégie pour les sols a l'hori-
zon 2030% et le 5 juillet 2023, la Commission
a propose la premiere «Directive relative a
la surveillance et a la résilience des sols »Y.
Le phytomanagement, en tant que solu-
tion fondée sur la nature, constitue un levier
pour accélérer la reconversion des friches et
répondre aux enjeux majeurs auxquels nos
societés sont confrontées (IUCN, 2020).

2 https://s3.wallonie.be/

3 FrichNat, Cercle des naturalistes de Belgique : https://cercles-naturalistes.be/frichnat-appel-naturalistes-benevoles/
“ |ASIS, Circular Bio-based Europe Joint Undertaking (CBE JU) : https://www.cbe.europa.eu/projects/iasis

5 Pacte vert pour l'Europe : https://commission.europa.eu/strategy-and-policy/priorities-2019-2024/european-green-deal_fr
1 Directive relative a la surveillance et a la résilience des sols (europa.eu)

7 https://environment.ec.europa.eu/publications/proposal-directive-soil-monitoring-and-resilience_en
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L'Institut wallon de l'évaluation, de la prospective et
de la statistique (IWEPS) est un institut scientifique
public. D'une part, il est lautorite statistique de
la Région wallonne. Dans ce cadre, il a pour
mission de développer, produire et diffuser des
statistiques officielles en reponse aux besoins des
utilisateurs wallons (monde socio-economique,
environnemental et scientifique, société civile,
institutions publiques). Il coordonne a cette fin les
activités du systeme statistique wallon. Il revét par
ailleurs la qualite d'autorite statistique de la Region
au sein de llnstitut interfédéral de statistique.
Dautre part, par sa mission generale daide a la
decision, il produit des etudes et analyses diverses
qui vont de la présentation de travaux statistiques et
d'indicateurs a la realisation de travaux d'evaluation
de politiques publiques, de prospective et de
prevision ainsi que de recherches et ce, dans tous
les domaines de competence de la Region.

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

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



