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Résumé :

Ce mémoire analyse la reconversion des friches industrielles dans la vallée transfrontaliere
entre Liege et Maastricht, un territoire marqué par un héritage industriel dense et une
accumulation de sites désaffectés. Hérités d’un cycle économique révolu, ces espaces,
souvent situés au cceur de tissus urbains, représentent a la fois un défi et une opportunité
pour les politiques d’aménagement contemporaines. La recherche interroge leur capacité a
répondre aux enjeux actuels — écologiques, économiques, sociaux et patrimoniaux — dans
un contexte de transition vers un urbanisme circulaire et de limitation de I'artificialisation des
sols.

La démarche combine trois approches complémentaires : une lecture historique et
territoriale retracant I'évolution du bassin liégeois depuis la proto-industrialisation jusqu’a la
désindustrialisation contemporaine ; une analyse critique du cadre législatif wallon et belge
en matiére de réhabilitation des sites industriels ; et I’'étude appliquée d’un cas concret, le
master plan « Vallée Ardente », regroupant quatre sites majeurs. Les sources mobilisées,
issues de travaux académiques, d’archives, de rapports institutionnels et de documents de
projet, ont été systématiquement croisées afin de garantir la fiabilité des données.

L’analyse du master plan, confrontée aux principes de |'urbanisme circulaire et aux
orientations du dispositif « Stop Béton », a permis de dégager une grille d’observation et des
critéres d’évaluation transposables a d’autres friches. Ce travail met en évidence la nécessité
d’intégrer la reconversion des friches dans une vision territoriale globale, articulant sobriété
fonciere, réemploi des ressources existantes et valorisation des héritages industriels, afin de
concilier transformation urbaine et préservation des qualités paysagéres et sociales des
territoires.



Abstract :

This thesis examines the regeneration of industrial brownfields in the cross-border valley
between Liege and Maastricht, a territory shaped by a dense industrial heritage and an
accumulation of disused sites. As remnants of a past economic cycle, these areas, often
located within existing urban fabrics, represent both a challenge and an opportunity for
contemporary spatial planning policies. The research explores their potential to address
current ecological, economic, social, and heritage-related issues in the context of a transition
toward circular urbanism and the reduction of land take.

The methodology combines three complementary approaches: a historical and territorial
analysis tracing the evolution of the Lieége industrial basin from proto-industrialization to
contemporary deindustrialization; a critical review of the Walloon and Belgian legal
frameworks governing industrial site rehabilitation; and an applied case study of the “Vallée
Ardente” master plan, encompassing four major sites. The research draws on a wide range of
sources — academic studies, archives, institutional reports, and project documentation —
systematically cross-referenced to ensure data reliability.

The master plan analysis, compared with the principles of circular urbanism and the “Stop
Béton” policy framework, led to the development of an observation grid and assessment
criteria applicable to other brownfield regeneration projects. This work highlights the
necessity of embedding brownfield regeneration within an integrated territorial vision,
combining land-use sobriety, the reuse of existing resources, and the valorization of industrial
heritage, in order to reconcile urban transformation with the preservation of the landscape
and social qualities of the territories.
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l. Introduction : contexte général, choix du sujet et périmétre d’étude

Le territoire situé entre Liege et Maastricht constitue une vallée industrielle historique,
profondément marquée par les transformations successives de |'activité productive et des
paysages habités. Friches, usines désaffectées, cités ouvrieres et infrastructures logistiques s’y
succedent, témoignant a la fois de la puissance passée du bassin mosan et de son état
d’inachevement. Dans cette portion transfrontaliére, les friches industrielles sont
nombreuses, visibles, parfois monumentales, et toujours ambigués. Elles interpellent autant
qu’elles dérangent, entre potentiel d’avenir et poids du passé.

Mon intérét pour ces espaces s’est construit bien avant mes études. Mon pére possédait une
carriere d’argile et une briqueterie traditionnelle. Aujourd’hui, plus personne n’y fabrique de
briques selon les méthodes d’autrefois, et les cheminées a gaz sont devenues de véritables
monuments industriels. L'argiliére et |a briqueterie familiales sont désormais suspendues
entre fin d’un cycle productif et apparition d’un nouvel état : celui de la friche. Cette
expérience intime a forgé tres tot ma sensibilité aux lieux en transition, a la mémoire
industrielle et a la transformation silencieuse des paysages productifs.

En 2021, lorsque j'ai repris mes études d’architecture a Liege, cette préoccupation a trouvé
un terrain d’expression plus large. Pendant deux mois a Verviers, chaque trajet quotidien vers
le campus m’a donné a voir une succession de friches posées dans le paysage comme des
rappels d’un passé encore présent. Ma premiére journée a la faculté a été marquée par une
traversée en bateau entre Liege et Maastricht : une découverte directe de ce territoire fluvial
et fragmenté, dont les strates industrielles étaient immédiatement perceptibles. Lors des
ateliers de projet, j’ai travaillé a proximité de la friche industrielle de Chertal puis sur la cité
ouvriere a Argenteau. Ces expériences pédagogiques ont renforcé I'intuition que ce territoire
méritait d’étre étudié non comme un vestige, mais comme une matiére active de projet.

Entre mes souvenirs d’enfance et mes années vécues a Liege, une continuité s’est dessinée
autour de la question des friches industrielles. L'espace compris entre Liége et Maastricht,
avec ses contrastes et ses potentiels, est devenu pour moi un terrain évident. Ce mémoire
s’ancre dans cette trajectoire personnelle autant que dans une problématique territoriale
plus large. Il prend pour objet les friches industrielles de cette région transfrontaliére, en
interrogeant leur réle dans les dynamiques contemporaines de transformation urbaine.

Il. Présentation de la problématique

L’espace que I'"homme occupe n’est pas seulement un cadre de vie, mais un territoire
faconnég, transformé, parfois contraint par les dynamiques humaines. De la recherche de
survie aux formes contemporaines de production et d’échange, I'environnement a été
continuellement reconfiguré pour répondre a I'évolution des besoins sociaux, techniques et
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symboliques. Cette transformation du milieu naturel ne résulte pas d’un processus linéaire
mais d’un enchevétrement de décisions, de regroupements collectifs et de choix culturels
inscrits dans le temps long. En cela, I'espace construit n’est jamais neutre : il est le produit
d’un rapport de force permanent entre les logiques d’appropriation, de protection,
d’exploitation et de représentation. Comme le notent Bouillard et al., « chaque modification
ou aspiration nouvelle de I'homme s’est répercutée d’une maniére ou d’une autre dans la
nature » (1985, p. 11).

Les premieres formes de territorialisation humaine témoignent déja d’une double logique : se
préserver du milieu tout en tirant parti de ses ressources. Tres tot, les groupes humains se
sont structurés autour de noyaux d’activités qui ont imposé a |'espace des fonctions.
L’organisation de ces espaces, aussi bien dans leurs formes que dans leurs flux, traduit une
volonté d’orienter les dynamiques naturelles au service d’un projet collectif.

Avec le développement des techniques, cette influence sur I'environnement s’intensifie.
L’outil, la machine, puis I'industrie permettent non seulement de transformer le sol et les
matériaux, mais d’imposer un rythme nouveau au territoire. Le territoire s’étend, se densifie
ou se reconcentre en fonction des flux gqu’il doit contenir ou faciliter. L'économie a toujours
été un moteur de transformation alors un agent moteur de la transformation spatiale. « La
nécessité de produire et d’échanger est un autre facteur de mutation pour I’environnement
spatial », inscrit dans des systémes techniques de plus en plus élaborés (Bouillard et al.,
1985). Cette logique trouve une expression particulierement marquée a Liege, ou « la
révolution industrielle des temps modernes a transformé I'aspect de la ville et de sa banlieue
plus, peut-étre, que celui d’aucune ville occidentale » (Willem, 1990, p. 7). Le développement
urbain de Liege s’est structuré autour des fonctions industrielles, de I’habitat ouvrier et des
réseaux de transport, dans une organisation spatiale directement faconnée par les exigences
de la production. Cette configuration spatiale, s’inscrit plus largement dans une dynamique
régionale qui a profondément marqué I'ensemble du territoire wallon, depuis les premieres
formes de proto-industrialisation jusqu’au développement des grands bassins industriels.

L’émergence du paysage industriel wallon s’inscrit dans une longue évolution ou se
superposent des dynamiques rurales et artisanales. Des le XVllle siecle, la région liégeoise se
distingue par la présence d’activités métallurgiques, textiles ou extractives, souvent exercées
a domicile dans des structures décentralisées. (Leboutte, 1997). La révolution industrielle,
amorcée en Wallonie entre 1798 et 1834, se déploie sur un socle géologique favorable et
selon une logique territoriale spécifique. Le sillon Sambre-et-Meuse devient I'épine dorsale du
développement industriel grace a ses gisements de houille, ses vallées propices aux
transports fluviaux, et la densité croissante de son réseau ferroviaire. Cette configuration
spatiale produit un tissu urbain imbriqué entre habitat ouvrier, infrastructures productives et
voies de transport, dessinant ce que certains auteurs qualifient d « absolutisme industriel »
(Bouillard et al., 1985 ; Narmon et al., 1986).

Mais ce systeme territorial, bati sur la mono-industrie lourde, entre en crise des 'apres-
guerre. L'industrie wallonne, restée trop longtemps ancrée dans ses structures anciennes,
échoue a se renouveler face a la concurrence internationale, aux mutations énergétiques et a
I"’épuisement de ses gisements. Ce processus, qualifié de désindustrialisation, engendre
I"apparition massive de friches, dont I'accumulation constitue aujourd’hui un phénomene
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territorial d’ampleur, concentré notamment dans les vallées industrielles de Wallonie
(Narmon et al., 1986 ; Bruston, 1978). L’'empreinte matérielle de ce passé industriel reste
visible dans la trame béatie et dans les dynamiques foncieres qui structurent encore
aujourd’hui de nombreux territoires urbains.

Ce processus de désindustrialisation, hérité d’'un modele de développement fondé sur
I’exploitation intensive des ressources et la dépendance a une mono-industrie lourde, a laissé
derriere lui un vaste héritage spatial sous la forme de nombreuses friches industrielles
réparties sur 'ensemble du territoire wallon. Témoins d’un cycle économique révolu, ces
espaces traduisent également les limites d’un modeéle productiviste qui, tout en générant de
la croissance, a contribué a la dégradation des milieux naturels, a I'artificialisation des sols et a
la fragmentation des paysages. Aujourd’hui, cette trajectoire historique, combinée a
I’'obsolescence d’une partie des infrastructures et a la raréfaction des ressources, impose de
repenser en profondeur les modes d’occupation et de gestion des territoires.

Dans ce contexte, la Wallonie, a I'instar de nombreuses régions européennes confrontées aux
mémes mutations, se trouve face a la nécessité de réorienter ses politiques d’aménagement
pour répondre a un ensemble d’enjeux convergents : non seulement écologiques, mais aussi
économiques, sociaux, fonciers et patrimoniaux. Le changement climatique en constitue un
facteur structurant, en révélant la vulnérabilité des tissus urbanisés et en appelant a une
révision des logiques d’aménagement. Mais il interagit avec d’autres dynamiques
structurelles, telles que la transition énergétique, la reconversion économique, la
diversification des usages urbains, I'évolution démographique, la pression fonciere accrue ou
encore la préservation de la biodiversité. Ensemble, ces facteurs renforcent la nécessité d’une
planification plus sobre et plus résiliente, capable de limiter I'étalement urbain, d’optimiser
I"'usage des ressources existantes et de valoriser prioritairement les sols déja artificialisés.

Dans ce contexte, les friches industrielles apparaissent comme des espaces clés. Résidus d’un
systeme économique révolu, elles forment aujourd’hui une réserve fonciére déja artificialisée,
souvent située au coeur de tissus urbains existants. Leur reconversion souléve des enjeux
multiples : environnementaux, sociaux, patrimoniaux et urbanistiques. Alors que la Wallonie
s’engage dans une trajectoire de sobriété fonciere, la réhabilitation de ces sites pourrait
constituer un levier central d’'une nouvelle maniere de faire la ville.

Ce travail de recherche interroge donc plusieurs dimensions. Dans quelle mesure la
reconversion des friches industrielles peut-elle constituer une réponse au principe du Stop
Béton et aux objectifs d’un urbanisme circulaire en Wallonie, et plus particulierement dans la
vallée entre Liege et Maastricht ? En quoi I'urbanisme circulaire et le principe du Stop Béton
offrent-ils un nouveau paradigme pour aborder la reconversion des friches ? Quelles pistes ou
recommandations peuvent étre formulées pour que la régénération des friches devienne un
levier structurant d’aménagement durable en Wallonie ?
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lll. Méthodologie

Cette recherche adopte une démarche permettant d’évaluer dans quelle mesure la
transformation de sites industriels en friches peut s’articuler avec les orientations portées par
le « Stop Béton » et 'urbanisme circulaire. L'enjeu méthodologique est de croiser une lecture
historique et territoriale, une analyse critique du cadre réglementaire et une évaluation
appliquée a un projet concret, afin de produire une réflexion ancrée dans la réalité locale et
ouverte sur des perspectives transférables a d’autres sites.

La démarche repose sur un corpus documentaire composé d’ouvrages académiques, de
monographies industrielles, d’archives historiques, de documents de planification, de
rapports institutionnels et d’études techniques, auxquels s’ajoutent des documents de projet
récents. Ces sources ont été systématiquement croisées afin de confronter les approches et
de limiter les biais.

Le chapitre 1 propose un diagnostic territorial et historique. Il retrace la trajectoire
industrielle du bassin liégeois, depuis la proto-industrialisation jusqu’a la désindustrialisation
contemporaine, afin de comprendre les conditions d’émergence des friches et les
dynamiques de transformation du territoire.

Le chapitre 2 analyse I’évolution du cadre |égislatif et des politiques publiques relatives a la
reconversion des friches. Il met en évidence la progression, au fil des décennies, d’une gestion
technique des sites vers une approche plus stratégique, intégrée aux enjeux d’aménagement
et de durabilité.

Le chapitre 3 se concentre sur les enjeux territoriaux contemporains. |l aborde
successivement les effets du changement climatique sur 'aménagement, |'artificialisation
croissante des sols et I’étalement urbain, ainsi que la nécessaire transition d’un urbanisme
linéaire vers un urbanisme circulaire. Cette réflexion conceptuelle est enrichie par I'étude
d’exemples européens, sélectionnés pour illustrer différents modes de régénération des
friches : réemploi des structures existantes, occupations temporaires, gestion circulaire des
ressources et intégration des usages. A I'issue de ces analyses théoriques et comparatives,
une grille d’observation a été établie afin de structurer I'évaluation des projets de
reconversion. Elle s’organise en six catégories principales :

Insertion territoriale et connectivité

Organisation spatiale interne et gestion du foncier
Dispositifs énergétiques et logique circulaire

Matériaux : circuits courts, réemploi et circularité matérielle
Dispositifs de tri, de valorisation et de réemploi des déchets
Dispositifs batis et logiques de circularité

Ok wnN e

Le chapitre 4 applique cette grille au master plan « Vallée Ardente ». Il propose d’abord une
lecture générale du projet et une présentation des quatre sites concernés, avant d’examiner
de maniére critique leurs caractéristiques a travers ces différentes catégories.
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Chapitre 1 : Constat et diagnostic
territorial
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Définition et origine du mot « friche »

Le mot « friche » puise son origine dans le domaine agricole. Il désigne a I'origine une terre
arable temporairement laissée sans culture afin de permettre la régénération de sa fertilité
dans le cadre de cycles de jachere. Le terme dérive du bas latin frisca et du néerlandais
médiéval virsch, signifiant « terre fraiche » ou « nouvellement défrichée » (Géoconfluences,
2023). Dés I’Ancien Régime, la friche est donc associée a une mise en repos temporaire, voire
stratégique, et non a une vacance durable. Cette étymologie souligne une temporalité
essentielle de la friche : un état intermédiaire dans un cycle d’usage.

Au fil des transformations économiques et territoriales, le terme a été progressivement
transposé a I'espace urbain. On parle désormais de « friche urbaine » pour désigner des
terrains, batis ou non, anciennement affectés a une fonction — agricole, industrielle,
ferroviaire, militaire ou commerciale — et aujourd’hui inoccupés, désaffectés ou sous-utilisés.
Le réseau européen CABERNET (2006) définit les friches comme des sites « abandonnés ou
sous-utilisés, susceptibles d’avoir été affectés par des usages antérieurs, souvent situés dans
des contextes urbains, et nécessitant une intervention pour redevenir fonctionnels ». Cette
définition insiste sur trois éléments constitutifs : I'abandon ou la sous-utilisation, I'impact d’un
usage antérieur, et la nécessité d’une transformation préalable.

La loi Climat et Résilience (2021) a proposé une définition juridique, désormais largement
reprise : « tout bien ou droit immobilier, bati ou non bati, inutilisé et dont I'état, la
configuration ou I'occupation totale ou partielle ne permet pas un réemploi sans un
aménagement ou des travaux préalables » (Loi n®2021-1104 du 22 aolt 2021, art. 215). Cette
approche légale se concentre sur la condition d’usage et 'obligation d’une intervention.
L'Institut national francais de la statistique (INSEE) compléte cette lecture par des critéeres
quantitatifs, qualifiant de friche tout espace désaffecté depuis au moins deux ans, de plus de
2 000 m?, antérieurement utilisé a des fins industrielles, commerciales ou artisanales
(Géoconfluences, 2023).

Cette extension du concept de la sphére agricole a celle de la ville s’est accompagnée d’une
complexification de ses formes. Les friches urbaines recouvrent aujourd’hui une grande
diversité de situations, différenciées par leur localisation (péricentrale, périurbaine, en frange
agricole), leur statut foncier (public ou privé), leur morphologie parcellaire, leur niveau de
pollution des sols, leur degré de végétalisation ou encore I'ancienneté de I'abandon.
Certaines résultent de processus industriels lourds, d’autres de petites activités artisanales.
On en retrouve dans les grands centres urbains comme dans des localités rurales ou
périurbaines, notamment a la suite de la fermeture de stations-services, d’entrepbts
ferroviaires ou d’établissements de nettoyage a sec (Ministére des Affaires municipales et du
Logement de I’'Ontario, 2000). Cette diversité, tant morphologique que fonctionnelle, rend la
catégorie de friche fondamentalement hétérogene et difficile a saisir de maniere univoque (Di
Pietro et al., 2021).

Du point de vue urbanistique, ces friches sont parfois qualifiées de « territoires en attente »

ou « espaces résiduels », ol s’observent des formes de végétalisation spontanée, de
désuétude matérielle et d’obsolescence fonctionnelle.
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Enfin, il convient de distinguer la friche d’autres notions voisines, telles que les « délaissés
urbains ». Ces derniers, souvent issus de découpages fonctionnels ou techniques (emprises
routiéres, talus ferroviaires, angles résiduels de parcelles), peuvent n’avoir jamais été affectés
3 un usage structuré. A I'inverse, la friche suppose toujours une antériorité fonctionnelle et
une rupture d’usage, ce qui lui confére une historicité spécifique et une charge symbolique,
matérielle ou environnementale qui la distingue nettement dans le champ de I'aménagement
(Di Pietro et al., 2021).

Loin de se réduire a une notion uniforme, la friche constitue un objet hétérogene, évolutif, a
la croisée des enjeux fonciers, écologiques, économiques et symboliques. Sa définition oscille
entre désignation juridique, lecture fonctionnelle et interprétation territoriale. L’histoire du
mot témoigne d’un glissement sémantique, du monde agricole vers les espaces urbains et
périurbains, a mesure que les transformations économiques ont produit de nouveaux
paysages de I'abandon. La diversité de ses formes — baties ou non, polluées ou en
renaturation, centrales ou périphériques — rend compte de la pluralité des contextes dans
lesquels elle émerge. Ce que révele la littérature spécialisée, c’est que la friche ne se définit
pas uniquement par ce qu’elle n’est plus, mais aussi par les potentialités qu’elle recéle.

Les friches ne relévent donc pas uniquement d’un statut d’abandon ou d’inutilité. Elles
peuvent étre, selon les contextes, des espaces d’occupation temporaire, des refuges pour la
biodiversité, des lieux de mémoire, voire des marges propices a l'innovation sociale ou a
I’expérimentation urbaine. Leur qualification méme dépend des représentations sociales, des
usages réels ou projetés, et des politiques publiques qui les encadrent. En cela, la friche
constitue un objet hybride, a la fois espace délaissé et réserve potentielle, marquant une
tension constante entre héritage, attente et projection.

Dans le cadre de cette étude, ce sont les friches industrielles qui nous intéressent plus
particulierement : des espaces anciennement productifs, aujourd’hui vacants ou en transition,
porteurs d’enjeux patrimoniaux, territoriaux et écologiques, au sein des dynamiques de
régénération urbaine contemporaine. Elles constituent le cceur de I'analyse qui suivra.

Définition et genese des bassins industriels

La notion de bassin industriel désigne un systeme territorial historiguement structuré autour
de I'industrie lourde, résultant de I'exploitation conjointe des ressources locales — charbon,
minerai, eau, main-d’ceuvre — et d’une organisation socio-économique polarisée. Il s’agit
d’un espace construit a la fois matériellement, par les infrastructures et les implantations
industrielles, et socialement, par la densité ouvriére, les pratiques techniques et les
dynamiques de peuplement. René Leboutte le définit comme « un systéme dynamique
d’agencement territorial en vue d’assurer le rendement optimum de I'industrie lourde par
I"exploitation intensive des ressources régionales » (Leboutte & Lehners, 1995). Ce systéme
repose sur une forte interdépendance entre économie, société et espace : toute modification
dans I'un de ces domaines entraine des répercussions dans les autres.
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L’émergence des bassins industriels résulte d’un basculement énergétique historique, entre
un modele fondé sur les énergies renouvelables (eau, bois) et un nouveau systeme basé sur
I"énergie fossile, essentiellement le charbon. Cette mutation, amorcée en Grande-Bretagne
au XVllle siecle, se diffuse ensuite a travers I'Europe continentale et impose progressivement
une nouvelle logique de localisation des activités productives. Les machines a vapeur, en
libérant I'industrie des contraintes hydrauliques, autorisent la concentration géographique
des moyens de production a proximité des gisements houillers, ce qui favorise les économies
d’agglomération et la spécialisation territoriale (Leboutte, 1997).
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Figure 1 "Carte des environs de Liége relative aux mines de charbon de terre", par Buache, J-N. 1768, reproduit a partir de
Province de Liege - Musée de la Vie wallonne

Le bassin industriel ne se limite toutefois pas a une juxtaposition de sites d’extraction et de
production. Il constitue un espace intégré, faconné par des logiques de croissance polarisée
— au sens donné par Francois Perroux — dans lesquelles une activité motrice (extraction,
sidérurgie) attire d’autres activités connexes, générant une synergie productive régionale
(Leboutte, 1997). Cette polarisation s"accompagne d’un tissu dense d’habitats ouvriers, de
réseaux ferroviaires, de canaux et d’équipements collectifs, au point que le paysage du bassin
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devient lui-méme un « territoire manufacturé » (Leboutte, 1997), inscrit dans une culture
matérielle et symbolique fortement identifiée.

Historiqguement, I'expression de bassin industriel est dérivée de celle de bassin houiller,
mettant en évidence I'origine géologique et extractive de ces territoires. Contrairement au
district industriel, qui renvoie a des systémes productifs flexibles fondés sur des réseaux
d’entreprises, le bassin industriel est profondément ancré dans les logiques de I'industrie
lourde, de la production centralisée et de la dépendance a I'égard de ressources locales
spécifiques (Leboutte & Lehners, 1995).

Ce modele spatial et productif s’est décliné selon des modalités propres a chaque région
industrielle d’Europe. Le cas wallon, et en particulier le développement du bassin liégeois,
sera étudié dans les sections suivantes, afin de mieux comprendre les conditions territoriales
qui ont favorisé I'essor de I'industrie et, par la suite, la constitution des friches.

Les facteurs d’implantation des bassins industriels

L'implantation des bassins industriels ne reléve pas du hasard, mais s’explique par
I'interaction de facteurs naturels, technigues et socio-économiques qui ont favorisé
I’émergence de ces territoires productifs. En Wallonie, et plus particulierement dans le pays
de Liege, cette structuration s’est appuyée dés les premieres phases de développement
artisanal sur des ressources du sous-sol, un réseau hydrographique dense, une couverture
forestiére significative et un ancrage technique local ancien.

La richesse en matiéres premiéres constitue le socle premier de cette implantation. Le sous-
sol wallon, notamment dans la région liégeoise, offrait des gisements abondants de houille et
de minerai de fer, éléments indispensables & I'essor de la métallurgie. A ce titre, la province
de Liege est qualifiée de « terre de houille » mais aussi de « terre de minerai », les deux
ressources apparaissant comme des conditions sine qua non a l'installation d’activités
sidérurgiques (Pasquasy & Leboutte, 2013).

A ces conditions géologiques s’ajoute la proximité des ressources forestiéres, en particulier
avant I'introduction du coke dans les procédés métallurgiques. L’exploitation du charbon de
bois nécessitait des réserves importantes en bois, comme le rappelle un maitre de forges du
XVllle siecle qui estimait ses besoins annuels a 125 hectares de forét (Pasquasy & Leboutte,
2013). Cette pression sur le couvert forestier a par ailleurs entrainé un déplacement
progressif des centres de production vers les régions encore boisées, notamment dans le sud
du sillon Sambre-et-Meuse.

L'importance de 'eau comme ressource énergétique et voie de transport compléte cet
ancrage territorial. Avant I'avenement de la vapeur, I'énergie hydraulique jouait un rble
essentiel dans le fonctionnement des forges : elle permettait d’actionner les soufflets, les
marteaux et autres éléments techniques de la chaine sidérurgique. Comme le soulignent
Pasquasy et Leboutte, on peut « superposer la carte du développement industriel a celle du
réseau hydrologique » tant ces dynamiques sont liées (Pasquasy & Leboutte, 2013). Par
ailleurs, les fleuves et rivieres ont constitué des axes de transport décisifs pour acheminer les
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minerais et écouler les productions métalliques, notamment via la Meuse, I'Ourthe ou la
Vesdre. Reliée aux grands ports de Rotterdam et d’Anvers, la Meuse a permis I'exportation
des produits industriels liégeois vers un vaste réseau de destinations : marché national belge,
régions industrielles voisines en France, Allemagne et Pays-Bas, mais aussi marchés plus
lointains via les échanges maritimes, y compris vers les colonies belges et certains pays
d’Amérique latine et d’Asie (Wirtgen-Bernard & Dusart, 1985 ; Paquet, 1994). Les rails et
machines-outils produits par les établissements Cockerill, les armes issues des manufactures
de Herstal ou encore le cristal du Val-Saint-Lambert figuraient parmi les exportations les plus
emblématiques, contribuant au rayonnement international du bassin industriel liégeois.
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Figure 2 "Vue a vol d’oiseau du bassin industriel liégeois, extrait du Programme d’aménagement de la Meuse liégeoise,
Ministere des Travaux publics par Ponts et Chaussées, 1930. Province de Liége - Musée de la Vie wallonne

L'importance de I'eau comme ressource énergétique et voie de transport complete cet
ancrage territorial. Avant I'avenement de la vapeur, I'énergie hydraulique jouait un réle
essentiel dans le fonctionnement des forges : elle permettait d’actionner les soufflets, les
marteaux et autres éléments techniques de la chaine sidérurgique. Comme le soulignent
Pasquasy et Leboutte, on peut « superposer la carte du développement industriel a celle du
réseau hydrologique » tant ces dynamiques sont liées (Pasquasy & Leboutte, 2013). Par
ailleurs, les fleuves et rivieres ont constitué des axes de transport décisifs pour acheminer les
minerais et écouler les productions métalliques, notamment via la Meuse, I'Ourthe ou la
Vesdre. Reliée aux grands ports de Rotterdam et d’Anvers, la Meuse a permis I'exportation
des produits industriels liégeois vers un vaste réseau de destinations : marché national belge,
régions industrielles voisines en France, Allemagne et Pays-Bas, mais aussi marchés plus
lointains via les échanges maritimes, y compris vers les colonies belges et certains pays
d’Amérique latine et d’Asie (Wirtgen-Bernard & Dusart, 1985 ; Paquet, 1994). Les rails et
machines-outils produits par les établissements Cockerill, les armes issues des manufactures
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de Herstal ou encore le cristal du Val-Saint-Lambert figuraient parmi les exportations les plus
emblématiques, contribuant au rayonnement international du bassin industriel liégeois.

Cette combinaison de ressources naturelles a permis la constitution de territoires industriels
cohérents, ou les différents maillons du processus productif — extraction, transformation,
transport, commercialisation — pouvaient coexister dans une logique d’interdépendance
fonctionnelle. Ce que René Leboutte décrit comme la structuration de “bassins industriels

intégrés” (Leboutte, 1997), ou I'activité productive s’insére dans une organisation spatiale
dense et spécialisée.
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Figure 3 "Localisation favorable a proximité d'autres
frontiéres". Reproduit a partir de « 450 ans d’espérance »
par Willem, L, 1990, p151, Editions du Perron

Enfin, ces bassins se sont consolidés autour d’un réseau de main-d’ceuvre disponible et d’un
tissu artisanal ancien. Le développement de la sidérurgie, par exemple, ne peut étre dissocié
de la tradition métallurgique locale : des ateliers de forge, des platineries ou des clouteries
étaient actifs dans la région dés le XVe siecle, bien avant I'apparition de I'industrie moderne
au XlIXe siecle (Pasquasy & Leboutte, 2013). Ce savoir-faire technique, diffus dans la
population, constituait un capital immatériel fondamental pour accueillir les innovations
industrielles a venir. Par ailleurs, dans les campagnes proches des centres industriels, la main-
d’ceuvre était abondante et souvent préte a travailler a des conditions salariales modestes, ce
qui renforgait I"attractivité économique du bassin liégeois face a d’autres régions
industrialisées (Narmon et al., 1986). Cette combinaison de qualification technique et de co(t
du travail relativement compétitif contribuait a maintenir la position concurrentielle de
I'industrie locale dans un contexte européen en mutation.
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Ainsi, loin d’une installation opportuniste, les bassins industriels wallons s’ancrent dans des
configurations environnementales spécifiques et dans une longue histoire de I'occupation
humaine, ou les ressources du milieu ont été exploitées de maniére croissante et structurée.
Ces caractéristiques permettent de comprendre pourquoi certaines régions, comme le sillon
Sambre-et-Meuse, ont concentré les dynamiques industrielles, sans pour autant réduire leur
développement a une simple causalité géographique.
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Figure 4 « S.A. d’Ougrée. Fabrique de fer, fonderie, atelier de construction et charbonnage, vers 1855 »
Reproduit a partir de « La sidérurgie au pays de Liege », par PASQUASY, F., 2013, p145, Société bibliophiles
liégeois.

La proto-industrialisation et les prémices d’une dynamique industrielle en Wallonie

L’analyse des facteurs ayant favorisé I'implantation des bassins industriels en Wallonie,
notamment dans le sillon Sambre-et-Meuse, a mis en lumiére un ensemble de ressources
naturelles, techniques et sociales déja structurantes avant l'industrialisation mécanisée. Or,
ces conditions favorables ne prennent tout leur sens que replacées dans un contexte plus
ancien, ou s’est développée, des les XVle et XVlle siecles, une premiere dynamique productive
ancrée dans les campagnes et les vallées industrielles. La Wallonie, et en particulier la région
liggeoise, ont été le théatre d’un processus d’industrialisation précoce, souvent qualifié de
proto-industrialisation. Ce phénomeéne constitue une clé de lecture essentielle pour
comprendre comment se sont formés les territoires productifs que l'industrie lourde du XIXe
siecle est ensuite venu densifier.
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Ce que Franklin Mendels définit comme proto-industrialisation correspond a un mode de
production intermédiaire entre I'artisanat et I'industrie mécanisée, reposant sur le travail a
domicile, I'usage d’une main-d’ceuvre familiale et la mise en circulation de produits destinés a
des marchés extra-locaux (Mendels, cité in Vie et mort des bassins industriels, 1997). Claude
Cailly en précise les traits essentiels : une production dispersée dans les campagnes, une
insertion dans les circuits marchands, et une articulation entre agriculture et activité
manufacturiere au sein des mémes foyers. Il insiste sur le fait qu’il s’agit d’'un systeme
cohérent, porteur en germe des mécanismes du capitalisme industriel a venir (Cailly, 1993).
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Figure 5"Les hauts-fourneaux au pays de Liege vers 157 ». Reproduit a partir de « La
sidérurgie au pays de Liége » par PASQUASY, F., 2013, p75, Société bibliophiles liégeois

Dans la région de Liege, cette proto-industrialisation est attestée dés le XVle siécle par des
activités telles que le tressage, la clouterie, la production d’armes, le textile ou la verrerie.
Organisées selon le putting-out system, ces activités impliquent des marchands-fabricants
urbains qui fournissent les matiéres premieres a une population rurale peu capitalisée, mais
techniguement qualifiée. Ces producteurs travaillent a domicile, souvent en complément
d’une agriculture peu rentable (Leboutte, 1997).

Le bassin aval de la Meuse constitue un exemple représentatif de ce modele productif diffus.
On y observe un tissu d’activités artisanales techniguement évoluées, adossées aux
ressources locales : charbonnage sommaire, force hydraulique, tradition métallurgique.
Comme le montrent les cartes du Comte de Ferraris (1770-1778), 'empreinte industrielle
reste encore ponctuelle, mais les éléments structurants du paysage productif sont déja en
place. Narmon et al. souligne a ce sujet que « I'organisation du territoire wallon s’est
dessinée avant méme l'introduction du machinisme » (Narmon et al., 1986).

La proto-industrialisation a ainsi contribué a la spécialisation régionale des activités, a la
premiere accumulation de capital marchand, a la formation de réseaux de production et a la

21



densification des échanges. Elle a également favorisé la mise en place d’infrastructures
essentielles au développement futur : voies navigables aménagées, canaux latéraux, routes
modernisées et, plus tard, lignes ferroviaires reliant les bassins de production aux marchés
régionaux et internationaux (Leboutte, 1997 ; Leboutte & Lehners, 1995). Ces
aménagements, en désenclavant les zones de production, ont renforcé I'intégration
économique et accéléré la circulation des matiéres premieres comme des produits finis. Elle a
aussi faconné les dynamiques sociales : élévation de la population active, travail saisonnier ou
familial, premiéres formes de dépendance a I’économie marchande. Selon Leboutte, cette
organisation productive « a préparé les conditions de I'industrialisation ultérieure, non
seulement sur le plan économique, mais aussi sur le plan territorial » (Leboutte, 1993). Dans
la région liégeoise, cette structuration précoce du territoire a préparé un terrain
particulierement favorable a I'essor de filieres spécialisées, qui allaient trouver, avec la
révolution industrielle, les conditions techniques et énergétiques nécessaires pour se
déployer a grande échelle.

Enfin, dans le cas liégeois, cette dynamique s’inscrit dans une histoire encore plus ancienne.
Des le XVe siécle, I'extraction du charbon y mobilise des savoir-faire techniques, des réseaux
de financement et une logistique territoriale structurée. Cette activité extractive stimule
I’émergence de filieres annexes — construction, transport, métallurgie — qui s’ancrent dans
les vallées et favorisent l'installation d’une économie productive cohérente. Loin de
constituer une rupture, la révolution industrielle du XIXe siécle apparait dés lors comme une
phase d’intensification et de concentration d’un processus de transformation déja amorcé
depuis plusieurs siecles.

La Révolution industrielle et le développement du bassin liégeois

La transition entre proto-industrialisassions et industrialisation lourde ne constitue pas une
rupture brutale, mais s’inscrit dans une dynamique de continuité. Dans la région wallonne, et
plus particulierement a Liege, la révolution industrielle est venue densifier un tissu déja
structuré par une industrie rurale dispersée. Selon la périodisation courte proposée par
Lebrun (Leboutte, 1997), cette révolution s’étend de 1798 a 1834, période au cours de
laquelle se met en place un nouveau systeme productif basé sur la concentration des ouvriers
dans les ateliers, I'usage systématique de la machine et une transformation territoriale
profonde. L'introduction de la production mécanisée, alimentée par le charbon et la vapeur,
modifie non seulement la nature et I'échelle des unités de production, mais aussi la maniére
dont I'espace est organisé : les sites industriels se regroupent a proximité des gisements et
des voies de transport, I'habitat ouvrier se concentre autour des lieux de travail, et les
réseaux de circulation se densifient pour acheminer matiéres premiéres et produits finis.
Ainsi, le bassin industriel prend forme comme un systeme articulé autour d’'un complexe
industriel lourd, ancré dans les ressources locales et structuré par des logiques
d’agglomération (Leboutte, 1997 ; Leboutte & Lehners, 1995).
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Dans le Pays de Liege, cette industrialisation s’est développée sur un socle géologique
particulierement favorable. Le gisement houiller, exploité depuis le Xllle siecle, devient au
XIXe siécle I'un des piliers de I'’économie régionale. Son intensification progressive permet
non seulement I'alimentation des foyers domestiques, mais surtout celle des hauts fourneaux
et des machines a vapeur, marquant I'entrée dans I’ere de la grande industrie (Willem, 1990 ;
Leboutte, 1997). Cette ressource énergétique, associée a la présence de la Meuse et a
I’'amélioration des infrastructures, entraine une polarisation des activités le long du sillon
Sambre-et-Meuse. Les installations sidérurgiques, verrieres, mécaniques ou chimiques se
multiplient a proximité immédiate des gisements et des axes de circulation, créant des
noyaux industriels compacts qui redessinent le territoire. L'ouverture du canal Liege-
Maastricht en 1850 et le développement du réseau ferroviaire renforcent cette structuration
en faisant de la Meuse une véritable colonne vertébrale industrielle, autour de laquelle
s’organise I'ensemble de la vie économique régionale (Leboutte, 1997).

Les effets spatiaux de cette mutation sont profonds. Le territoire se réorganise autour
d’unités de production fortement consommatrices de main-d’ceuvre, qui génerent un habitat
ouvrier dense a proximité des lieux de travail. Cette concentration spatiale, renforcée par les
contraintes horaires du travail industriel, engendre une urbanisation rapide et marquée,
observable par la comparaison des cartes industrielles de 1780 et de 1860, ou |'on voit 'essor
de fabriques, forges et ateliers en amont de Liege (Leboutte, 1997). La description faite par
Willem de I'environnement liégeois a cette époque témoigne de I'ampleur de la
transformation : la ville et sa banlieue se métamorphosent sous |'effet des implantations
industrielles, modifiant a la fois le paysage et les pratiques sociales (Willem, 1990).
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Figure 6 « Carte industrielle du bassin de Liége, vers 1900 », par Jottrand, F. Reproduit par BNF (2025)
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Ce phénomene s’inscrit dans une logique plus large de développement des bassins industriels
européens, ou I'exploitation intensive de ressources matérielles (houille, minerais, foréts,
cours d’eau) permet la mise en place de véritables p6les de croissance (Leboutte & Lehners,
1995). En Wallonie, cette dynamique est particulierement marquée par la sidérurgie et ses
filieres connexes. L'arrivée de la technigue du puddlage et I'usage du coke dans les hauts
fourneaux accélérent la mécanisation des procédés et favorisent I'intégration verticale des
chaines de production. L'industrie devient ainsi un facteur structurant du territoire, tant par
I’organisation des flux que par I'agencement des espaces batis.
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1829-1876 . 2
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formation des structures baties indus- ‘D n D o=
trielles et résidentielles : n 1 B
de 1829 & 1876 “ o
de 1876 & 1940 o “
de 1940 & 1961.

i
ﬁ bati industrie! préexistant
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mﬂ] bati résidentie! préexistant

T bati résidentiel constitué au cours
de la période B
(Source :de Saint-Moulin, réalisation :
M. Kamorov).

Figure 7 "Cartes d'évolution : formation des
structures bdties industrielles et résidentielles a
Seraing : de 1829 a 1876, de 1876 a 1940, de 1940 a
1961 », Reproduit a partir de « Le patrimoine
industriel et sa reconversion » par Narmon, F., 1986,
p109-111, A.S.B.L. Homme et Ville
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Enfin, ce systéme productif a également engendré une différenciation territoriale a I'échelle
de la région. Si des poles comme Seraing ou Herstal deviennent emblématiques de I'industrie
lourde concentrée, d’autres zones, comme la Basse-Meuse, conservent plus longtemps des
formes de production artisanale ou de petites unités industrielles, parfois issues directement
des anciennes structures proto-industrielles (Leboutte, 1997). Ce décalage spatial dans la
modernisation industrielle souligne la complexité du processus et la cohabitation de plusieurs
régimes de production au sein d’un méme bassin.

La désindustrialisation du territoire wallon

Si la révolution industrielle a structuré durablement les territoires wallons autour de la
production, elle a également posé les bases d’'une dépendance a la mono-industrie lourde,
dont les effets deviennent visibles a partir de la seconde moitié du XXe siécle. En Wallonie, la
désindustrialisation apparait dés les années 1950 comme un phénomeéne structurel,
progressif, et profondément spatial. Ce processus, qui affecte 'ensemble du sillon Sambre-et-
Meuse, touche avec une acuité particuliére la région liégeoise, autrefois embléme de la
puissance sidérurgique belge.

L’origine de cette crise tient a plusieurs facteurs conjoints. D’une part, la concurrence
internationale, accentuée par la mondialisation des échanges, affaiblit les industries
européennes traditionnelles. D’autre part, la modernisation technologique et la mutation des
modes de production réduisent la nécessité d’une main-d’ceuvre abondante, ce qui précarise
les bassins historiquement centrés sur I'industrie lourde (Leboutte, 1997 ; Leboutte &
Lehners, 1995). En paralléle, la dépendance excessive a des structures vieillissantes, peu
adaptables, aggrave I'obsolescence des sites et empéche une reconversion rapide.

Dans le cas liégeois, cette désindustrialisation est particulierement marquée dans la
sidérurgie. Les usines de la vallée de la Meuse, autrefois fleuron du capitalisme industriel
belge, ferment les unes apres les autres : Cockerill-Sambre, ArcelorMittal et d’autres groupes
réduisent progressivement leurs activités ou délocalisent. Comme le note Willem, le paysage
industriel liegeois, qui semblait figé dans une forme d’absolutisme technique, s’effondre sans
avoir été préparé a une mutation structurelle (Willem, 1990).

Les effets territoriaux de cette désindustrialisation sont majeurs. De vastes zones
anciennement productives sont laissées a I'|abandon, générant un paysage de friches et
d’infrastructures obsolétes. Ces espaces désaffectés, souvent situés en cceur urbain ou en
bord de fleuve, se caractérisent par la présence de pollutions, la dégradation du bati, la
fermeture des commerces de proximité et une précarisation sociale des quartiers avoisinants
(Narmon et al., 1986).

La désindustrialisation en Wallonie s’est accompagnée d’une multiplication de friches
industrielles, notamment le long du sillon Sambre-et-Meuse. Ces sites, issus de I'abandon
progressif des activités productives, constituent aujourd’hui une part significative du paysage
urbain et témoignent d’un cycle économique achevé. Si de nouvelles activités économiques
sont apparues, elles s'implantent encore majoritairement dans des zones d’activités
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périphériques aménagées ex nihilo, I'occupation des friches demeurant minoritaire (CPDT,
2022 ; LIFTI, 2022).

L’analyse des dynamiques industrielles en Wallonie, et plus particuliérement dans la région
liegeoise, met en évidence les logiques de formation progressive des friches. Celles-ci
apparaissent comme I'empreinte territoriale d’un systéme productif désormais révolu, dont le
retrait a laissé place a une grande variété de sites vacants, partiellement batis ou
abandonnés. Leur concentration dans les anciens bassins industriels, combinée a leur faible
réinvestissement actuel, interroge la capacité des territoires a intégrer ces espaces en rupture
dans de nouvelles logiques de fonctionnement urbain et territorial. La nécessité de leur
réaffectation engage alors une réflexion sur les outils juridiques et les dispositifs
institutionnels qui, au fil du temps, ont tenté d’en encadrer la reconversion. Il convient des
lors d’examiner les évolutions législatives ayant accompagné cette transformation.

COCKERILL-OUGREE DANS
LE BASSIN INDUSTRIEL LIEGEOIS
. Cokerie Ougrée.
2. Hauts Fourneaux d'Ougrée.
. Hopital d'Ougrée.
. Ateliers Centraux.
. Centre Social.
. Blooming Il - Train a Toles Fortes — {8
Semi-continu a larges bandes
(Produits plats laminés a chaud).
. Trains de 700 et de 250.
. Aciérie Thomas.
. Fonderie d'Ougrée.
. Ponts et Charpentes.
. Aciérie L.D.
. Hopital Cockerill.
. Cokerie Seriang.
. Ferblatil (Produits plats laminés a froid).
. Tolmatil (Toles magnétiques).
. Blooming IIl, Train a billettes, Train a fil.
. Aciérie Martin Seraing.
. Fonderie de Seraing.
. Chaudronnerie.
. Grosses Forges.
Ateliers de Construction Mécaniques (vue partielle).
. Blooming | et Laminoirs de Seraing (hors photo). - ey - -4
. Hauts Fourneaux de Seraing. = —
. Fabrications Spéciales. O ey \

Figure 8 « Les installations liégeoises de Cockerill-Ougrée en 1965 ». Reproduit a partir de « La sidérurgie au pays de Liége »
par PASQUASY, F., 2013, p314, Société bibliophiles liégeois
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Chapitre 2 : Cadre législatif et mutations
des paradigmes urbains
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La reconversion des friches

La reconversion des friches industrielles s’inscrit a la croisée de plusieurs dynamiques : la
mutation économique des territoires, la préservation du patrimoine et 'adaptation des
espaces a de nouveaux usages. Dans le contexte wallon, la désindustrialisation amorcée dés la
seconde moitié du XXe siecle a laissé en héritage un ensemble hétérogene de sites
désaffectés — hauts-fourneaux, charbonnages, verreries ou usines textiles — dont la
réaffectation constitue a la fois un défi et une opportunité (Narmon et al., 1986). Ces espaces,
souvent marqués par un bati imposant et des structures techniques spécifiques, présentent
un potentiel d’accueil pour de nouvelles fonctions, mais leur remise en usage suppose de
dépasser des contraintes physiques, juridiques et économiques importantes.

La réaffectation n’est pas, en soi, un phénomene nouveau. Comme le rappellent Duchesne et
Henrion (2005), I'histoire de I'architecture témoigne d’une réutilisation récurrente des
batiments, motivée autant par des raisons économiques que symboliques. Dés lors, la
reconversion contemporaine des friches industrielles peut étre envisagée comme
I"actualisation d’un processus ancien, adapté aux enjeux actuels : conservation de |'héritage
bati, revitalisation urbaine, maitrise de |'étalement, et réponse aux exigences de
développement durable. Cette continuité historique éclaire la maniere dont la Wallonie a
progressivement intégré la réaffectation dans ses politiques territoriales.

Al'échelle européenne, la reconversion des bassins houillers illustre I'évolution des priorités :
dans les premieres décennies de la fermeture des mines, |'objectif principal consistait a
réemployer rapidement les terrains, souvent par démantélement complet des installations
afin d’en tirer un bénéfice économique immédiat. Ce n’est que plus tard qu’a émergé la
reconnaissance de la valeur patrimoniale de ces ensembles et la volonté de les préserver au
titre de témoins d’un savoir-faire et d’'une mémoire collective (Centre de recherche et de
rencontres d’urbanisme & France. Plan Urbanisme construction architecture, 1978). Ce
basculement a ouvert la voie a des démarches intégrant a la fois réemploi économique et
conservation culturelle.

LIFTI (2022), insistent sur la nécessité de concevoir la reconversion comme un projet global,
intégrant la dépollution, la requalification fonciere et I'adaptation fonctionnelle dans un
méme processus. L'enjeu n’est pas seulement de réoccuper un terrain, mais de restaurer sa
valeur d’usage dans un cadre compatible avec les objectifs environnementaux et sociaux
contemporains. Dans cette logique, le Rapport scientifique — Annexe R6.1 de la CPDT (2022)
souligne I'importance d’articuler la reconversion avec les politiques régionales de lutte contre
I"artificialisation des sols, en inscrivant chaque projet dans une stratégie territoriale plus large.

Dans ce cadre, la requalification des friches se distingue de leur simple réaffectation. Elle
impligue une transformation substantielle — souvent lente et complexe — qui combine une
action physique sur le site avec une réflexion sur ses futurs usages, ses porteurs de projet et
ses impacts territoriaux. Elle mobilise un ensemble d’acteurs, publics et privés, dans une
temporalité étalée, ou les phases de diagnostic, de sécurisation et de programmation sont
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essentielles (LIFTI, 2022 ; CPDT, 2022). Enfin, il convient de distinguer la reconversion de la
seule conservation patrimoniale. Bien que les deux puissent se croiser, notamment dans les
cas de friches a haute valeur historique, la logique de reconversion implique nécessairement
une transformation d’usage, tandis que la conservation vise prioritairement la protection des
formes baties. La Wallonie, en particulier, accorde une attention croissante a la dimension
mémorielle de son patrimoine industriel, sans pour autant dissocier cette mémoire des
enjeux de réutilisation active des sites (Narmon et al., 1986 ; Duchesne & Henrion, 2005).

Le processus de reconversion

La reconversion d’une friche ne se résume pas a une intervention ponctuelle. Elle s’inscrit
dans un processus long, séquencé, souvent complexe, mobilisant une pluralité d’acteurs et
d’échelles. Ce processus articule différentes étapes, depuis la reconnaissance du site comme
espace désaffecté jusqu’a sa transformation effective et sa réintégration dans un projet de
territoire. La littérature institutionnelle et opérationnelle distingue généralement trois grands
temps dans cette démarche : la phase de diagnostic, la phase transitoire de sécurisation ou de
gestion temporaire, et la phase de reconversion proprement dite.

La premiere étape repose sur l'identification du site et I'évaluation de son état. Cette phase
de diagnostic vise a qualifier la nature des désaffectations (physiques, juridiques,
environnementales), a établir un inventaire des usages antérieurs et a identifier les
contraintes spécifiques : pollutions, inaccessibilité, risques structurels, statut foncier ou
patrimonial (CPDT, 2022). En Wallonie, certaines administrations ont développé des outils
d’inventaire permettant de repérer et de caractériser les sites potentiellement réhabilitables.
Ces dispositifs seront abordés plus en détail dans les sections suivantes.

La deuxieme étape, transitoire, consiste souvent en un proto-aménagement. Il peut s’agir de
travaux de sécurisation, de mise hors d’eau des batiments, de cl6ture ou de gestion
écologique du site. Dans certains cas, des occupations temporaires peuvent étre autorisées —
usage culturel, stationnement, agriculture urbaine — dans une logique d’activation du foncier
ou de maintien d’un usage minimal. Cette phase vise a contenir la dégradation, éviter les
occupations illégales ou dangereuses, mais aussi amorcer une dynamique de projet (LIFTI,
2022).

La troisieme phase correspond a la mise en ceuvre de la reconversion proprement dite. Elle
impligue I"assainissement du site, son aménagement, sa requalification ou sa densification.
Elle peut inclure la démolition de structures existantes, la dépollution des sols, la création de
voiries, I'installation d’infrastructures de base ou la restauration de batiments patrimoniaux.
Cette étape suppose un portage institutionnel clair, ainsi qu’un programme défini, appuyé sur
un plan financier, un phasage opérationnel, et une articulation avec les documents de
planification territoriale.
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La durée de I'ensemble du processus peut varier fortement, en fonction des caractéristiques
du site, de sa localisation, de la nature des pollutions, de la maturité du projet et de la
gouvernance mise en place. Certains sites peuvent rester en phase transitoire pendant
plusieurs années, faute de porteur de projet, d’accords fonciers ou de moyens financiers
suffisants. Le rapport du SPW souligne également que les difficultés administratives, les
procédures d’expropriation ou de reconnaissance juridique peuvent ralentir les opérations
(SPW, 2022).

Le processus de reconversion ne s’arréte pas a I'aboutissement physique du projet. Il s’inscrit
dans une logique de temps long, incluant le suivi post-opérationnel, I'entretien, la gestion des
usages, et parfois I’évolution programmeée des fonctions (mutabilité du bati, réve