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1. INTRODUCTION

1.1 DEMANDEUR PUBLIC A L'INITIATIVE DU REMEMBREMENT URBAIN

ADMINISTRATION COMMUNALE
Parc d'Epinal

5030 Gembloux
081/62.63.31

081/62.63.36
administration@gembloux.be

1.2 AUTEUR DE PROJET

Département Développement territorial du BEP

Avenue Sergent Vrithoff n°2
5000 Namur

Tél : 081/71.71.54.

fax : 081/71.82.53

act@bep.be
che@bep.be

Coordination générale et aspects urbanistiques

= Alexandre COLOT Géographe & Urbaniste
= Céline HERMANS Ingénieur Architecte & Urbaniste

Plans, cartographies, dessins et mise au point des relevés :

= Céline HERMANS Ingénieur Architecte & Urbaniste
=  Thibaut GAROT Cartographe
= Camille GONDA Architecte
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Avec I’aide des expertises complémentaires suivantes :

Programmation urbaine et paysagére Paysagiste (Espaces publics du PRU)

INII:I?.NAIII:JNAL

The Globe village

993 ch. d'Alsemberg bte 4
B-1180 Bruxelles

T. + 32 2 347 56 60

F. +322 34558 55
jnc@jnc.be

M. Laurent PINON
Melle Amélie PINCA Mme Isabelle BASSETTE
M. Ludovic DELORME

Paysagiste (Masterplan) Asymetrie (Infographie - illustrations 3D)

Asymetrie sprl
www.asymetrie.be
Rue de Thirimont 126
6511 Beaumont

M. Thomas DROZE Mme Fanny CONESA

Rapport sur les incidences environnementales (en annexe)

Rue des Combattants, 96
B-1301 Bierges
www.ariesconsultants.be

M. Francois HALBARDIER
M. Damien TITARD
Melle Hélene DELMEE
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1.3 PLAN DE SITUATION DU PRU

Figure 1 : Tableau des ambitions du référentiel Quartier Nouveau
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1.4 REPORTAGE PHOTOGRAPHIQUE

Photos 1-2 : Vues depuis la passerelle de la gare de Gembloux

Photos 3-4 : Vues des parkings voiture et bus de la gare de Gembloux

Photos 5-6 : Vues de I’avenue de la Station

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux
Juin 2019
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Photo 7 : Vue du rond-point a la fin de I’avenue de la Station et de la pharmacie Dosogne au coin

Photos 8-9 : Vues depuis la rue de la Sucrerie vers les batiments commerciaux et le parking du
Colruyt

Photos 10-11 : Vues de la trémie de la Chaussée de
Tirlemont et de I’entrée de la chaussée de Wavre

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 11
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Photos 12-13 : Vues de la Chaussée de Wavre

Photos 14-15 : Vues de la 2eme partie de de la Chaussée de Wavre

Photos 16-17 : Vues de la N4 depuis la chaussée de Wavre

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux
Juin 2019
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Photos 18-19: Vues de [I’intersection de la
Chaussée de Namur et de Wavre

Photos 20-21 : Vues de la Chaussée de Namur

Photos 22-23 : Vues de la Chaussée de Namur (N4) vers le
rond-point et depuis le rond-point
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Photos 24-25 : Vue depuis le rond-point vers la Chaussée de Tirlemont et la chaussée de Namur

Photos 26-27 : Vues de la Chaussée de Tirlemont depuis le rond-point

Photos 28-29 : Vues de la Chaussée de Tirlemont
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Photos 30-31 : Vue de la chaussée de Tirlemont vers le parking ouvert et la trémie et vue vers les
bureaux d’assurance, a c6té du chemin menant au centre de I’Tlot du projet

Photos 32-33 : Vues depuis le champ au centre de I'Tlot du futur projet

Photos 34-35 : Vue depuis la Chaussée de Wavre du chemin menant a la cabine haute tension
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Photos 36-37 : Vues de la cabine haute tension et du
chemin derriére les ateliers en démolition

Photos 38-39 : Vues de I’arriére des ateliers en
démolition au centre de I'Tlot du projet et de I’entrée du parking aérien de la chaussée de Wavre

Photo 40 : Vue du fond du parking aérien
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Photos 41-42 : Vues depuis la Chaussée de Wavre
vers le hangar au centre de I’flot
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1.5 LES ORIGINES DE LA REFLEXION URBANISTIQUE SUR CE SITE

La création d’un nouveau quartier d’habitat a c6té de la gare sur les terrains compris entre la N4 et
les voies de chemin de fer est prévue, et encadrée, dans le Schéma d’Orientation Local
(anciennement Plan Communal d’Aménagement - PCA) approuvé par un arrété ministériel le 18
septembre 2007.

En date du 4 mars 2015, le Conseil Communal a décidé de réviser le SOL couvrant les terrains situés
a I’est des voies de chemin de fer. Il a désigné le BEP en tant qu’auteur de projet pour mener a bien
cette révision.

Une étude de programmation urbaine a donc été réalisée par le bureau d’étude parisien Alphaville,
en association avec le bureau paysagiste Paule Green.

L’objectif de cette étude était de :

- recontextualiser la place de nouveau quartier et de Gembloux dans le contexte
démographique et socio-économique wallon ;

- dégager les fondamentaux urbains qui constituent la ville de Gembloux et le quartier,
notamment sur la base du référentiel « quartier Nouveau Wallon »;

- objectiver les dynamiques urbaines en cours ;

- comprendre la structure paysagére du site.

Pour ce faire, le bureau Alphaville a réalisé :

- une étude de contextualisation de Gembloux a différentes échelles du territoire ;

- un Masterplan structurant le quartier sur base d’une trame des espaces publics. Ceux-ci
définissent des macro-lots au sein desquels les développements immobiliers peuvent
s’opérer.

- Un accompagnement de la Ville de Gembloux et du BEP dans les négociations nécessaires a
la concrétisation de ce rapport sur le PRU, négociations tant avec les opérateurs publics que
privés.

- Une Modélisation 3D du quartier.

Cette étude de programmation urbaine a permis de préciser la vision de la Ville sur le
développement de ces terrains au regard de I’évolution tant démographique et sociétale que des
concepts d’aménagement du territoire et urbanistiques.

La volonté est de mettre I’accent sur la création d’espaces publics de qualité et sur un
développement urbanistique harmonieux sur la base d’une réflexion globale et cohérente a
I’échelle de I’ensemble du site, pour éviter une simple superposition de projets séparés.

Le PRU, défini a I’article D.V.9 du CoDT comme visant « tout projet d’urbanisme de requalification
et de développement de fonctions urbaines qui nécessite la création, la modification,
I’élargissement, la suppression ou le surplomb de la voirie par terre et d’espaces publics. Les
périmétres de remembrement urbain sont arrétés pour des raisons opérationnelles,
indépendamment des plans de secteur, schémas et guides », a été considéré comme [I’outil
permettant cette réflexion globale de quartier sur la base d’un projet d’urbanisme.

Sans remettre en cause les objectifs du SOL, I’objectif transversal du PRU est de proposer un projet
urbain d’envergure a méme de cadrer et de structurer les futurs développements immobiliers. Ce
projet urbain vise a assurer un développement durable et attractif du territoire qui réponde aux
besoins décrits & I’article ler du CoDT, notamment en apportant une réponse aux enjeux
démographiques sur le territoire communal. Ce projet s’inscrit également dans les ambitions des
Quartiers Nouveaux wallons en profitant de la localisation préférentielle du quartier a proximité de
la gare.

1.6 METHODOLOGIE POURSUIVIE DANS L’ELABORATION DU PRU

« Méthode agile »

L’élaboration du PRU a suivi une méthodologie dite « agile ». Apparue progressivement a la fin du
XXéme siécle dans le développement informatique, cette méthode de travail trouve dans
I’'urbanisme un champ d’application particulierement adapté. Un enjeu contemporain de
I’élaboration d’un projet urbain est d’étre plus pragmatique en impliquant au maximum les maitres
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d’ouvrage pour favoriser une grande réactivité des auteurs de projet, ici le BEP. Dans le cadre du
PRU, I’équipe a donc travaillé sur un cycle de développement itératif, progressif et adaptable, dans
le respect de quatre valeurs :

- Les individus et interactions sont favorisées aux stricts processus et outils,

- Les tests de faisabilités sont privilégiés a la seule théorie,

- La collaboration avec la maitrise d’ouvrage est préférée a la seule contractualisation
des relations,

- L’acceptation du changement est valorisée plutdt que de se conformer a des plans
obsolétes.

C’est donc dans cet état d’esprit partagé entre tous les partenaires que le travail d’élaboration du
PRU s’est déroulé. Ce dernier poursuivait les 3 objectifs suivants :

1. Construire un projet urbain ambitieux avec le référentiel « Quartier Nouveau »

La Wallonie ayant concu un référentiel pour aider a la conception de nouveaux quartiers, la Ville de
Gembloux a décidé de suivre les ambitions et les objectifs de celui-ci dans le cadre du
développement du quartier de la gare. Ce référentiel promeut une politique de développement
urbain « innovante » définie de la maniére suivante :

« La création et le maintien d’un cadre de vie « qualitatif » est une priorité pour la
Wallonie. Les Quartiers Nouveaux s’inscrivent dans une démarche innovante, exemplative,
globale et intégrée de développement durable. Ils sont localisés en extension d’une zone
urbanisée existante ayant un potentiel foncier. lls permettent de répondre au défi
démographique et de lutter contre I’étalement urbain. »?

Ce référentiel Quartiers Nouveaux est un outil d’aide a la conception de nouveaux quartiers dans un
contexte urbain ou rural. Il s’adresse aux pouvoirs locaux ainsi qu’aux développeurs, porteurs,
auteurs ou accompagnateurs de projets.

Le référentiel a pour objectif de développer une réflexion qui dépasse le seul enjeu résidentiel et
du bati, en vue de mener un projet de quartier urbain ou rural, réellement transversal et intégré. Il
s’agit de produire un véritable quartier de ville ou village, plurifonctionnel, porteur d’identité
et de qualité de vie et s’inscrivant dans son contexte tant spatial que social. Ces quartiers
« nouveaux » correspondent parfaitement au projet urbain envisagé a coté de la gare. Ces quartiers
« nouveaux » sont définis de la maniére suivante :

« Les Quartiers Nouveaux? sont développés pour dynamiser et valoriser les poles urbains et
ruraux. lls ne sont pas des lotissements résidentiels mais des espaces urbanisés
plurifonctionnels, assurant un cadre de vie de qualité, et comportant des logements
mais aussi des services publics et privés de proximité, des activités économiques
(commerces, bureaux, professions libérales etc.),.. Pour y parvenir, il est important que
les acteurs publics locaux, privés et associatifs s'appuient sur une stratégie territoriale
partagée.

Les Quartiers Nouveaux, adéquatement localisés, pourront se développer sous forme d'une
ville nouvelle, en extension de péles urbains existants. Ils pourront aussi s'implanter au
sein d'espaces ruraux ou semi-urbains, notamment pour leur permettre de disposer d'un
centre multifonctionnel et attractif. Ils pourront également compléter et renforcer la
structure urbanisée, en étant couplés a une zone d'activité ou de services, que ce soit en
contexte rural ou urbain.

L'ambition du Gouvernement wallon est de promouvoir l'innovation et de viser a
I'exemplarité. Il s'agit de développer les quartiers de demain. »

Construit a partir des trois piliers de base du développement durable que sont I’économie, le social
et I’environnement, ce référentiel intégre également la gouvernance en insistant sur I’importance
de la participation des futurs habitants et riverains a ces projets.

Le référentiel est décliné en 5 thématiques, 17 ambitions et 31 objectifs.?

! http://lampspw.wallonie.be/dgo4/site_qn/site/processus/innovant
2 Extraits du site internet de la DGO4 - Quartiers Nouveaux (SPW)
3 Extrait du Référentiel Quartier Nouveau, 2015
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Figure 2 : Tableau des ambitions du référentiel Quartier Nouveau

La maniére dont le projet répond aux différentes ambitions du référentiel Quartier Nouveau sont
quant a elles détaillées au chapitre 8.

2. Participation des acteurs

Dans cette démarche, la ville de Gembloux a mené une co-construction du projet avec les
partenaires institutionnels. Ainsi, les services de la Région, la SNCB et le TEC ont été régulierement
associés aux différentes phases d’élaboration.

S’agissant d’un site en partie « habité » et au regard des projets existants de la part de certains
promoteurs et propriétaires fonciers, des réunions d’échange ont été organisées avec ceux-ci ainsi
gu’avec certains acteurs locaux présents sur le site.

Enfin, une concertation avec toutes les personnes intéressées par le projet, habitants et actifs, a
été organisée a travers une journée de « balade urbaine » sur le site du PRU.

3. Anticiper le champ des possibles

Le PRU prévoit un développement urbain sur une dizaine d’années. Si une part conséquente du
foncier est assurée de se transformer grace a I’'implication de promoteurs, d’autres parcelles
n'avaient pas encore de développeur ou de développements identifiés. Il s’agissait donc
d’identifier, au-dela du strict intérét de créer un nouveau quartier lié a la gare, les volontés et
capacités d’évolutions sur le long terme du projet.

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 21
Juin 2019



2 JUSTIFICATION DU PRU (ART. D.V.9 DU CODT)

2.1 JUSTIFICATION DU CHOIX DE LA PROCEDURE

2.1.1 Périmeétre de remembrement urbain

Le choix de la procédure s’est porté sur la réalisation d’un Périmétre de Remembrement Urbain
(PRU). Cette décision a été validée au Conseil Communal du 8 novembre 2017.

Le Code du développement territorial défini le PRU a I’article D.V.9* de la maniére suivante :

« Le périmétre de remembrement urbain vise tout projet d’urbanisme de requalification et
de développement de fonctions urbaines qui nécessite la création, la modification,
I’élargissement, la suppression ou le surplomb de la voirie par terre et d’espaces publics.

Les périmétres de remembrement urbain sont arrétés pour des raisons opérationnelles,
indépendamment des plans de secteur, schémas et guides. »

Le PRU a été retenu comme I’outil adéquat pour encadrer le développement d’un nouveau quartier
a coté de la gare au vu notamment :

- de I’objectif recherché a savoir la création d’un quartier nouveau autour d’espaces publics
bien définis et a aménager de maniére qualitative,

- et de son caractere opérationnel. Le PRU est & méme de répondre aux défis lancés par la
création d'un nouveau quartier dans un processus de co-construction d’un véritable projet
urbain avec les opérateurs immobiliers déja présents sur le site (groupement Besix et
Thomas&Piron, société Eurogembloux).

Ce PRU pose les bases d’une véritable stratégie urbaine durable visant a répondre a la croissance
démographique sur Gembloux, et a assurer un développement durable et attractif du territoire qui
réponde aux besoins décrits a I’article ler du CoDT. Pour ce faire, le PRU permet la création d’un
nouveau quartier a coté d’un pdle de transport multimodal en revalorisant notamment une friche
industrielle.

Le PRU n’abroge aucun des documents d’urbanisme qui couvrent le terrain étudié. Toutefois, le PRU
permet de s’écarter et de déroger a ceux-ci en motivant ces écarts et ces dérogations au regard des
conditions des articles D.IV.5 et D.IV.6 du CoDT. Ces écarts et dérogations vis-a-vis des documents
d’urbanisme en vigueur au droit du site sont décrits en détails au chapitre 7.

2.1.2 Evaluation des incidences sur I’environnement

Le projet de PRU a fait I’objet d'un rapport sur les incidences environnementales (RIE) réalisé par
un auteur agréé, le bureau ARIES, un bureau indépendant du BEP et agréé pour ce type d’étude. Ce
rapport d’incidences fait partie intégrante du PRU et est joint en annexe.

Il est basé sur le canevas d’étude défini a I’article D56 § 1 et 3. Le contenu de I’étude a été soumis
pour avis au Péle environnement et a la CCATM. Ces deux structures ont apporté des précisions sur
des éléments particuliers qu’ils souhaitaient voir étudier. Le rapport sur les incidences tient compte
de ces remarques.

L’évaluation des incidences a contribué de par ses recommandations a faire évoluer le projet.

4 Tous les articles du CoDT relatifs au PRU sont repris en annexe (chapitre 9).

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 22
Juin 2019



2.2 JUSTIFICATION DU PERIMETRE DU PRU

L’article D.V.9 du CoDT précise que le périmetre de remembrement urbain est arrété pour des
raisons opérationnelles, indépendamment des plans de secteur, schémas et guides.

Le périmétre a été défini au regard des limites physiques cohérentes facilement repérables sur le
terrain et des enjeux urbanistiques.

Finalement, le PRU correspond aux limites du SOL dit « de la Gare » pour la partie de celui-ci a I’est
des voies de chemin de fer, en ajoutant, pour des raisons de cohérence urbanistique, les terrains de
la SNCB qui étaient exclus du SOL alors qu’ils font partie du quartier.

Tel qu’indiqué sur la carte ci-dessous, le périmétre de remembrement urbain inclut donc :

les terrains concernés par les projets portés par les opérateurs privés Besix&TP et
Eurogembloux ;

le parc de la banque Crelan ;

les terrains déja urbanisés le long de la chaussée de Tirlemont et au sud de la chaussée de
Wavre ;

le parking SNCB le long de la chaussée de Wavre ;

les terrains au nord de la chaussée de Wavre sur lesquels plusieurs acteurs économiques
dynamiques sont présents (terrains en jaune sur la carte ci-dessous et repris en zone
d’activité économique mixte au plan de secteur) ;

L’objectif du PRU sur ces terrains est, d’une part de consolider les activités économiques
déja présentes et, d’autre part, de permettre a certains de ces terrains d’évoluer vers une
fonction plus résidentielle. Il s’agit de développer dans cette partie du projet une zone
multifonctionnelle comprenant a la fois des fonctions économiques et des fonctions
résidentielles.

Plusieurs rencontres ont été organisées avec ces acteurs économiques qui font vivre ce
quartier et sur lequel le développement du quartier de la Gare pourra « s’appuyer ».
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Figure 3 : Limite du périmétre de remembrement urbain (en jaune)

Le périmétre de remembrement urbain (PRU) est donc trés clairement délimité de la maniere
suivante :

- au Nord-Est par la chaussée de Bruxelles (N4),

- au Sud-Est par la chaussée de Tirlemont (N29),

- a I’Ouest par les voies de chemin de fer, et les infrastructures techniques qui s’y
rapportent.
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Figure 4 : Limite du périmetre de remembrement urbain (en jaune)

L’emprise des voiries périphériques N4 et N29 est incluse dans le périmetre. Le PRU couvre une
superficie d’environ 16,7 hectares (en jaune ci-dessus).
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3 CONTEXTE, DYNAMIQUES ET ENJEUX

3.1 DIAGNOSTIC A ECHELLE ELARGIE : DYNAMIQUES EN COURS

3.1.1 Les dynamiques territoriales

3.1.1.1 Contexte territorial

Gembloux jouit d’une localisation privilégiée au croisement des sillons Sambre-Meuse et de I’axe
Bruxelles-Namur-Luxembourg, en position centrale a I’échelle de la Wallonie.

Gembloux est situé entre les aires d’influence de Bruxelles et de Namur, a proximité immédiate du
tri-p6le formés par les villes de Wavre - Ottignies - Louvain-la-Neuve.

Gembloux

Figure 5 : Cartes des principaux pdles économiques wallons

L’image de Gembloux mélange histoire et tradition avec un profil plus dynamique lié au statut
d’Agrobiopdle. Gembloux englobe un territoire assez vaste, comprenant hormis la ville, 11 villages
plus ruraux, d’ou une densité de population relativement basse (268,8 habitants/km=2).

Gembloux présente une image multiple et une polarité confirmée. Bien plus qu’une ville dortoir
dans la large périphérie de Bruxelles et dans le sillon de Namur, elle rayonne sur son pays et au-dela
comme pble de développement : pble résidentiel, économique, commercial, universitaire, éducatif,
sportif, communautaire mais également comme p6le multimodal.
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3.1.1.2Schéma de développement du territoire (SDT)

Le schéma de développement du territoire (SDT) est I’outil a travers lequel les autorités régionales
définissent la stratégie territoriale pour la Wallonie sur la base d’une analyse contextuelle a
I’échelle régionale.

La mise en perspective des priorités du Code de développement territorial et des enjeux a permis
de décliner les objectifs du SDT suivant quatre modes d’action :

e Se positionner et structurer
e Anticiper et muter

e Desservir et équilibrer

e Préserver et valoriser

Nous ne reprenons ci-dessous que les objectifs du SDT ainsi que les principes de mise en ceuvre qui
sont en lien direct avec le PRU du Quartier de la Gare®.

« Anticiper et muter

AM.1 - Rencontrer les besoins actuels et futurs en logements accessibles et adaptés aux
évolutions sociodémographiques, énergétiques et climatiques

Principes de mise en ceuvre :
e Valoriser les terrains et réutiliser les batiments « bien » situés

La Wallonie a pour but de lutter contre I’étalement urbain, d’utiliser rationnellement les
territoires et les ressources et de maitriser la mobilité. Ces impératifs doivent guider en
priorité les autorités publiques vers les terrains et les batiments situés dans les centralités
urbaines ou a proximité des points de connexion aux réseaux de transports en commun, tant
pour les opérations de rénovation et de revitalisation urbaine que pour le développement de
nouveaux quartiers d’habitat. Ils doivent en outre bénéficier d’un accés aisé aux services et
aux équipements. (...)

» Le PRU, en encadrant le développement d’un nouveau quartier d’habitat a c6té
d’un pdle multimodal, contribue pleinement a la réalisation de cet objectif.
D’autant plus que la réalisation du PRU permet également de supprimer un
grand chancre industriel en face de la gare de Gembloux.

e Faire évoluer la conception des logements

Pour renforcer la cohésion sociale, la conception des ensembles de logements doit mettre
I’accent sur I’accueil de ménages au profil socio-économique diversifié et de personnes de tous
les ages.

» Les options du PRU recommandent une conception d’immeubles offrant une
diversité dans la typologie des logements (diversité des tailles, adaptabilité des
logements pour les PMR, cohabitation/co-living, ...) ainsi qu’un pourcentage de
logements publics (5%) a implanter sur le site.

5 Les éléments repris en italique sont « extraits » du SDT.
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% Desservir et équilibrer

DE.1 - Assurer laccés a tous a des services, des commerces de proximité et des
équipements dans une approche territoriale cohérente

Principes de mise en ceuvre
e Structurer le territoire pour éviter les concurrences

La localisation des nouveaux services et équipements d’échelle supracommunale destinés aux
activités scolaires, socioculturelles, sportives, administratives, hospitaliéres, etc., est
privilégiée dans les pdles. Les services de base (gardes d’enfants, enseignement, soins de
santé, commerces alimentaires, etc.) doivent étre concentrés dans les centralités urbaines et
rurales afin d’étre proches des usagers. Les équipements et les commerces de proximité sont
implantés en priorité dans les pbles et dans les parties les plus densément peuplées des
centralités urbaines et rurales. (...)

e Garantir un accés aisé aux services et aux équipements

Les services, les équipements et les commerces sont implantés, en priorité, dans les péles et
les parties du territoire desservies par les transports en commun et aisément accessibles par
les modes actifs ou partagés et les personnes a mobilité réduite. (...)

» Les options du PRU précisent que le nouveau quartier doit comprendre d’autres
fonctions que la fonction résidentielle. Ces équipements, services et commerces
doivent étre complémentaires a ceux déja existant a proximité. Une nouvelle
implantation scolaire est prévue au sein du quartier pour accueillir des enfants
de maternelle et de primaire.

DE.3 - Développer des espaces publics de qualité, conviviaux et sdrs
Enjeux

Le développement d’espaces publics de qualité contribue a I’attractivité du territoire, de ses
villes, villages et quartiers, a I’amélioration de la qualité de vie de ses habitants (santé,
détente, loisirs, etc.) et au développement de liens de qualité entre ceux-ci. Le succes des
alternatives a la voiture individuelle passe par la continuité des itinéraires et la sécurité des
aménagements proposes.

Principes de mise en ceuvre
e Associer nature, bati et paysage

Le développement d’espaces publics de qualité, conviviaux et sOrs nécessite de favoriser
I’imbrication et I’articulation entre les difféerents milieux batis, naturels et paysagers. Ceci
concerne les centralités tant urbaines que rurales.

La conception des espaces publics doit favoriser la valorisation du milieu naturel, du béati et du
paysage (plantations et soutiens a la biodiversité, ouverture de certains espaces verts sur la
ville, aménagement de promenades, d’espaces de détente et de loisirs dans les parcs,
reconquéte des cours d’eau par I’aménagement de leurs abords, mise en perspective et en
lumiére de certains batiments publics emblématiques). La nature doit étre présente dans les
centralités : espaces verts de proximité, jardins partagés, squares pour enfants, aires de jeux
et de sports, etc. L'utilisation de matériaux locaux de qualité ainsi que I'harmonisation et la
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cohérence des matériaux avec le mobilier urbain est a privilégier dans I'aménagement des
espaces publics.

¢ Adapter la conception des espaces publics a leurs usagers

Les différentes fonctions que les espaces publics peuvent jouer doivent étre prises en compte
dans leur conception, leur aménagement et leur entretien.

Les espaces publics doivent étre congus afin d’étre accessibles a tous les publics et a toutes les
générations (enfants, adultes, personnes agées, personnes a mobilité réduite). La diversité des
usagers et des usages des espaces publics doit étre prise en compte selon les moments de la
journée ou de la soirée (éclairage). (...)

En vue de soutenir les modes actifs, bénéfiques pour la santé et pour I’environnement, les
cheminements des piétons, des cyclistes et des personnes a mobilité réduite doivent étre
facilités par des aménagements adéquats (planéité des sols ou pentes adaptées, type de
revétement, libre passage, etc.). Des lieux de pause (bancs, eau potable, sanitaires,
stationnements pour les vélos, etc.) sont a prévoir et les équipements nécessaires a la propreté
des espaces publics y sont harmonieusement intégrés.

o Gérer le partage de I’espace public

L’espace public est un lieu d’échanges et de passage. Les modes actifs sont a privilégier lors du
réaménagement ou de la création d’espaces publics (création d’un maillage piétonnier ou vélo
en site propre ou dans un espace de voirie partagé). Le trafic doit étre apaisé dans les
centralités urbaines et rurales (réduction du nombre de bandes de circulation, boulevard
urbain, zone 30, etc.). Les déplacements des piétons, notamment des enfants et des personnes
a mobilité réduite, et des cyclistes doivent pouvoir s’effectuer en toute sécurité.

» Les options du PRU visent a rencontrer parfaitement cet objectif.

» Le développement d’espaces publics de qualité, conviviaux et sdrs est a la base de
toute la conception du PRU. Ainsi, de nombreux espaces verts publics sont présents
au sein du futur quartier de la gare.

De plus, une attention particuliere a été portée dans le PRU au profil des voiries et
a leur aménagement (cfr les coupes en annexes). Toutes les voiries sont bordées
d’espaces réservés a la circulation des modes actifs.

DE.5 - Organiser la complémentarité des modes de transport
Principes de mise en ceuvre
o Développer les points de connexion intermodaux

L’inter-modalité est a prendre en compte dans toute démarche de développement territorial.
Afin de la développer, il convient d’améliorer et d’aménager des points de connexion entre
modes de transport et d’y coordonner I’offre de services. (...)

e Optimiser la continuité des chaines de déplacements

L’accessibilité des portes d’entrée de la Wallonie et des péles par les différents modes de
transports doit étre renforcée. Des parkings situés hors des zones congestionnées sont
développés a proximité des points de connexion au réseau de communication ferroviaire, des
terminus de tramway ou de métro. Des aires de covoiturage sont également a prévoir.
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La continuité des chaines de déplacements est a renforcer pour les piétons, les cyclistes et les
personnes a mobilité réduite vers et a partir des arréts de transports en commun (gares, arréts
de bus, tram ou métro) par I’organisation et I’aménagement d’itinéraires et de cheminements
sécurisés et de qualité. (...)

» Le PRU, en encadrant le développement d’un nouveau quartier d’habitat a c6té
d’un péle multimodal, contribue pleinement a la réalisation de cet objectif.

» Dans le cadre de I’élaboration de ce PRU, des contacts approfondis ont eu lieu avec
la SNCB et les TEC afin d’intégrer leurs projets de développement en vue
d’optimiser et d’amplifier le r6le du péle multimodal de la gare. Des emplacements
pour les BUS sont prévus le long de la chaussée de Wavre ainsi qu’un parking public
en silo notamment a destination pour les navetteurs

» Une attention particuliere a été portée aux modes doux afin de rendre le pble
multimodal aussi facilement accessible que possible depuis les différents immeubles
envisagés dans le PRU. Une amélioration de la connexion entre la gare et le Ravel
est aussi prise en compte.

3.1.2 Les dynamiques urbaines

3.1.2.1Quelques données clés sur Gembloux

= Population : 25.763 habitants
o0 Nombre de femmes : 12.953
o Nombre dhommes : 12.810
= Superficie : 95,9 km2
= Densité de population : 268,8 habitants/km?2
= Nombre de logements : 11.267 logements
= Age moyen de la population : 40,0 ans
= Croissance démographique moyenne entre 2007 et 2017 :
0 + 375 habitants /an
0 + 155 ménages/an
= Croissance démographique totale entre 2007 et 2017 : + 16,7% de la population, soit :
o + 3689 personnes
o + 1550 ménages
= Perspectives de croissance démographique (IWEPS) : + 18% en 2035 : +/- 30.000 habitants

3.1.2.2Péble résidentiel
Une tres forte croissance de population

Depuis 2007, la population de Gembloux a augmenté de 3.689 personnes, soit une hausse de prées de
16,7% du nombre d’habitants en 10 ans, et quelques 1550 nouveaux ménages. Par rapport aux
autres communes du « pays » de Gembloux®, a I’arrondissement de Namur et a la moyenne de la
province du Brabant wallon, Gembloux se fait uniquement égaler par Walhain et devancer par
Perwez.

Le solde migratoire interne (nationale) est le moteur de la forte croissance de Gembloux. La
continuité de la croissance future est assurée par un solde naturel positif et stable.

L’accroissement de la population se matérialise principalement au centre-ville, méme si
proportionnellement certains quartiers villageois ont connu les croissances les plus fortes. Le centre

& Communes limitrophes wallonnes : Chastre, Eghezée, Jemeppe-sur-Sambre, La Bruyére, Namur, Perwez,
Sombreffe, Walhain
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se démarque par rapport aux villages en termes de nombre et de densité d’habitants, bien que les
nouveaux quartiers et les noyaux villageois du Nord de la commune ne soient pas en reste.

Les prévisions de I'IWEPS pour Gembloux montrent la continuation future de la dynamique de
croissance de Gembloux jusqu’a pres de 30.000 en 2035 (+ 4.500 habitants ou +18% en 20 ans de
temps), ce qui devrait amener la population a une taille comparable a celle d’Ath, Nivelles et
Soignies (aujourd’hui, avec 28.000 habitants).

En termes de ménages, la croissance serait encore plus marquée (+20,2%), en partie suite au
phénoméne de réduction de la taille de ménages.

Figure 6 : Carte du taux de croissance démographique

Figure 7 : Carte de la croissance démographique
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Figure 8 : Croissance démographique de plusieurs petites villes a distance similaires de Bxl

Une population relativement jeune

Gembloux se caractérise par une pyramide des ages relativement jeune, plus de 50% de la
population a moins de 40 ans.

Gembloux est en effet un lieu d’attraction privilégié pour les étudiants et jeunes actifs. On constate
également une surreprésentation des enfants en bas-age (12,1% de 0 - 9 ans) et des jeunes adultes
entre 20 et 40 ans (28%).

Figure 9 : Pyramide des ages a Gembloux
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Une expansion importante du parc de logement
En moyenne par an, prés de 200 logements se sont rajoutés dans la période de 2004 a 2014.

En tout, Gembloux compte maintenant prés de 11.267 logements, dont une majorité de typologies
unifamiliales ouvertes ou semi-ouvertes.

Gembloux est devenu pour les ménages un lieu de vie privilégié dans le bassin de migration autour
de Bruxelles et ce en raison de sa localisation stratégique, de sa bonne connectivité aux grandes
villes wallonnes et Bruxelles, de la disponibilité de terrains (ré-)urbanisables, des prix immobiliers
relativement accessibles et de son niveau d’équipement intéressant.

Cette attraction résidentielle se reflete dans une forte croissance de population qui est
principalement induite par un solde migratoire interne extrémement positif et dans une expansion
importante du parc de logement, principalement porté par le multifamilial.

Le parc d’appartements a plus que doublé en 10 ans de temps. En 2014, celui-ci s’élevait a 2.113
unités, soit plus ou moins 20% du parc de logements, a comparer avec des villes similaires telles que
Wavre (26%), Nivelles (38%), Soignies (10%), Jodoigne (12%) et Ath (14%).

Il existe en effet, une pression fonciére croissante, particulierement sur les appartements et les
résidences de standing, et de moins en moins sur les terrains a batir, comme en attestent les
données ci-dessous. Actuellement le marché répond a la demande via une augmentation continue
de I’offre en logements, essentiellement via une augmentation de I’offre pour des logements en
appartements.

Source : IWEPS - SPF économie - DG Statistique/Statistics Belgium
Logements publics

La commune de Gembloux présente une offre de logement public relativement faible et équivalente
a 543 logements en 2016, soit moins de 5% du parc immobilier de la commune. La part des ménages
vivant dans ce type de logement y était de 2,69% des ménages contre 3,60% a I’échelle de la
province de Namur et 6,18% a |I’échelle wallonne.

Précisons qu’en mars 2017, on dénombrait 178 demandes pour un logement social, a comparer avec
des villes similaires de taille similaires a distance similaires de Bruxelles, telles que a Wavre (258
candidatures), Nivelles (579 candidatures), Soignies (257 candidatures), Jodoigne (78 candidatures)
et Ath (202 candidatures), soit une demande relativement faible.

3.1.2.3Podle économique
Une base économique tournée vers les services et le secteur scientifique

Tant en termes d’établissements qu’en termes de postes de travail, les services occupent une part
prépondérante a Gembloux.

Le secteur du développement scientifique occupe une place particulierement importante au sein de
I’économie gembloutoise : ce secteur représentait, en 2013, 6,2% de I’ensemble des postes de
travail alors que, a titre de comparaison, en Wallonie, le secteur ne compte que pour 0,4% de
I’ensemble des postes de travail.
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La forte présence du secteur du développement scientifique est bien entendu liée avec la présence
de la Faculté agronomique a Gembloux (ULG - Agrobiotech), qui a donné naissance a une multitude
de spin-offs et de centres de recherche. La faculté est une source d’emploi pour 500 personnes, ce
qui en fait un des employeurs les plus importants de la commune.

L’industrie est en progression nette a Gembloux, tant en termes d’établissements qu’en termes de
postes de travail. La construction, bien que toujours moins importante que la moyenne régionale a
aussi connu une progression entre 2011 et 2013. Le secteur primaire est quant a lui en perte de
vitesse a Gembloux.

Professions libérales (37,4%)

M Agriculture et péche (9,1%)
Industrie et artisanat (19,1%)
Commerce et service (33,9%)
Autres (0,5%)

Figure 10 : Répartition des indépendants et postes de travail salarié selon les secteurs d’activité (01/01/2017)

Démographie des entreprises

Les principaux secteurs « forts » (services aux entreprises, activités informatiques, agriculture)
évoluent de la méme maniére que la moyenne de I’arrondissement.

Les secteurs avec une forte hausse du taux de création nette d’entités sont la santé et I’action
sociale, ainsi que les télécommunications.

Parmi les moteurs potentiels de développement, on notera également le dynamisme du secteur des
activités récréatives, culturelles et sportives : les entreprises en place semblent solidement
implantées (trés peu de disparitions) et de nouvelles venues viennent renforcer le secteur.

Gembloux Agrobiopdle et Créalys parc scientifique

Gembloux Agrobiopéle Wallon est un concept né en 1996, de la volonté fédérative d'une dizaine de
partenaires gembloutois rassemblés sous la méme banniere. Il se positionne comme pole
d'excellence belge dans le secteur de l'agronomie et des biotechnologies, ce qui est lié a la présence
historique de la faculté universitaire en agronomie et répond a une politique de développement.

Créalys, le parc scientifique de la province de Namur situé aux Isnes, privilégie particulierement les
secteurs innovants suivants :

e sciences du vivant (agroalimentaire, bio-industrie, santé, diagnostic, biotechnologie,
environnement, ...)
e TIC (informatique, communication et télécommunications)

mais accueille aussi toute entreprise technologique dans d’autres domaines d’activité.

Le profil des entreprises actuellement représentées dans le parc Créalys se répartit essentiellement
sur les domaines du numeérique, de la santé et des services. Un projet d’extension est actuellement
a I’étude en vue d’étendre le parc d’activité d’une cinquantaine d’hectares.
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3.1.2.4Poble commercial
Un équipement commercial relativement attractif

Gembloux constitue un espace commercial de taille intermédiaire (+/- 36.000 m2 pour 227 points de
vente), situé a mi-chemin entre les pbles commerciaux importants de Namur et Wavre-Ottignies-
LLN.

Il se démarque par la présence au sein de son territoire :

- De 3 types de nodules commerciaux sur son territoire : un nodule traditionnel (le centre),
un nodule mixte (environnement de la gare dont le quartier de la Sucrerie) et des nodules
récents (retail park Sauveniére) ;

- D’une part restreinte de grandes enseignes ;

- D’une offre en hypermarchés particulierement fournie (toutes les enseignes y sont
représentées).

Gembloux est une commune relativement bien équipée commercialement ce qui renforce son
attractivité sur certaines communes voisines au Nord, et ce principalement pour les achats courants
(présence de nombreux hypermarchés) et les achats semi-courants lourds.

Contrairement a d’autres villes de taille similaire comme Ath ou Nivelles, qui sont au centre d’un
bassin de consommation propre, en ce qui concerne les achats semi-courants légers, Gembloux est
orienté sur Namur.

Une différentiation commerciale géographique

Une analyse de I’ensemble des implantations, tout équipement commercial confondu (commerce de
détail, horeca et services), met en évidence le bon niveau d’équipement de Gembloux mais
également I’étalement de I’armature commerciale sur I’ensemble du territoire communal et au
niveau du centre-ville méme.

Mis a part le centre historique, la gare, les chaussées (de Charleroi, de Namur, de Tirlemont et de
Wavre) et les villages apparaissent comme éléments structurants dans les choix d’implantation de
commerces au sens large sur le territoire gembloutois :

e Le noyau commercial du centre-ville historigue maintient pour I’instant encore sa
spécialisation en matiére de commerces en équipement de la personne (boutiques de
vétements, chaussures, parfums, bijoux et accessoires) et d’horeca.

e Le noyau commercial aux alentours de la gare constitue une 2éme polarité commerciale et
de services, nettement plus mixte que celle du centre historique. Suite aux obstacles
spatiales en place a cet endroit (trémie sous voie ferrée, voies ferrées), il n’est pas
réellement question d’un noyau trés aggloméré.

e Une concentration est visible autour du zoning de la Sauveniére en ce qui concerne
I’alimentation (supermarchés), I’ameublement et le bricolage.

o L’offre commerciale des noyaux villageois se démarque par la prédominance de commerces
d’achats courants de 1ére nécessité.

e Les grandes nationales ressortent comme un vecteur d’implantation (pour des questions de
visibilité, d’accessibilité voiture, etc.), que ce soit en zone urbaine ou plutdét en périphérie
de celle-ci.

e Dans le secteur d’étude, les implantations commerciales se concentrent autour du rond-
point au croisement des chaussées de Tirlemont et de Namur, le long de la chaussée de
Wavre et a la Sucrerie, quartier neuf a proximité de la gare. Les services sont majoritaires.

3.1.2.5P6le multimodal

Outre son positionnement stratégique par rapport aux axes routiers importants, Gembloux peut
compter sur la présence d’une gare IC sur I’axe ferroviaire Bruxelles-Namur-Arlon.

Il s’agit d’une « gare d’origine » trés importante au niveau régional, ayant une attractivité qui va
loin au-dela des limites communales, avec comme destinations principales Bruxelles et Namur, vers
ou elle offre des liaisons performantes. La gare offre une desserte réguliere vers Bruxelles (+/- 45
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minutes - 2 trains par heure) ainsi que les villes wallonnes d’Ottignies, de Namur (12 a 20 minutes -
3 trains par heure), de Liege, de Dinant et d’Arlon.

La gare, dont I’aménagement a été refait récemment, offre un niveau de confort aux normes
actuelles avec notamment une capacité de stationnement conséquente. Celle-ci renforce la
centralité de Gembloux et facilite son développement comme pble économique et éducatif.

Son attractivité a été renforcée ces derniéres années par plusieurs améliorations au niveau de son
confort et de sa fonctionnalité.

- Réaménagement de I’environnement de la gare en 2007-2009 avec meilleure adéquation du
rail, de la route, des TEC mais aussi des vélos (notamment passage d’un Ravel).

- Aménagement du plus grand parking de gare en Région wallonne (P2 de 950 places et 25
places PMR, en plus du P1 déja existant de 250 places + 6 PMR).

- Un nouveau batiment « gare » pour les voyageurs (2010).

Le réseau de bus vient compléter la desserte ferroviaire en offrant des liaisons vers différentes
villes wallonnes non accessibles ou accessibles de maniére irréguliére (uniqguement en heures de
pointe) : Jodoigne, Sombreffe, Tamines, Landen et Jemeppe-sur-Sambre.

Enfin, le RAVeL L147, reliant Sombreffe a Lincent, traverse I’entité de Gembloux. Il utilise
I’ancienne voie ferrée et est un axe mode doux important dans le réseau de déplacement utilitaire
et de loisirs. Celui-ci est interrompu a hauteur de la gare SNCB de Gembloux et prolongé par des
liaisons cyclables balisées transitant notamment par le passage sous voies cyclo-piéton au niveau
duquel des rampes sont aménagées pour les vélos et les personnes a mobilité réduite.

3.1.2.6 Pole éducatif

Par la présence d’infrastructures éducatives a tous les niveaux, Gembloux doit étre considéré
comme un pbéle éducatif d’une certaine importance qui attire bien au-dela de ses limites
communales. Cela constitue une source d’emploi et de dynamique locale non négligeable.

La présence historique de la Faculté universitaire en agronomie de I’Ulg et dans une moindre
mesure de I’institut supérieur Industriel horticole participe au rayonnement de la ville.

La spécificité des formations et I’isolement relatif de la ville occasionne une demande en logement
étudiant, ce qui influe sur la composition du parc de logements au centre-ville.

L’offre et la demande au niveau des kots d’étudiants semblent en adéquation.

Il est question d’une saturation d’une des écoles secondaires et des écoles primaires face a la
demande future. La croissance de la population et I’attractivité de Gembloux comme péle éducatif
engendre un besoin d’extension des infrastructures primaires et en moindre mesure dans I’immédiat
aussi secondaires.

Concernant les besoins scolaires induits par I’installation dans le quartier de familles avec enfants,
une étude de programmation scolaire a été réalisée en paralléle du projet de PRU. Celle-ci identifie
clairement les besoins de la commune qui seront nécessaires pour accueillir les futurs effectifs du
quartier.

Sur base des estimations du nombre de logements envisagés et de la typologie de ceux-ci, les
besoins du quartier s’établissent & environ 5 classes maternelles et 8 classes primaires sur une vision
a tres long terme mais pourraient étre plus forts dans I’hypothése de ménages plus familiaux.

3.1.2.7Pole sportif et communautaire

L’essentiel des équipements sportifs et communautaires est situé au sein de I’agglomération de
Gembloux. Ainsi, la plupart des équipements communautaires (écoles, résidences pour personnes
agées, creches, ..) s’y trouvent, de méme que les principaux équipements culturels. Méme en
termes d’infrastructures sportives, le centre-ville apparait comme étant bien équipé.

Le nouveau centre sportif de I’Orneau est situé a proximité du PRU (+/- 800m).

Les différents villages disposent pour leur part d’infrastructures de base pour combler les besoins
locaux (école fondamentales, infrastructures sportives).
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3.1.3 Conclusions générales

Gembloux est bien plus qu’une ville dortoir dans la large périphérie de Bruxelles et dans le sillon de
Namur, elle rayonne sur son pays et au-dela comme pdle de développement : poble résidentiel,
économique (Agro-biopdle), commercial (achats courants et semi-courants lourds), éducatif
(présence de tous les niveaux d’enseignement et de quelques établissements spécialisés), sportif et
communautaire, mais aussi multimodal (importance de la gare comme plateforme multimodale).

Ainsi, Gembloux est devenu pour les ménages un lieu de vie privilégié dans le bassin de migration
autour de Bruxelles et ce en raison de :

- sa localisation stratégique,

- sa bonne connectivité aux grandes villes wallonnes et a Bruxelles,
- sadisponibilité de terrains (ré-)urbanisables,

- ses prix immobiliers relativement accessibles,

- son niveau d’équipement intéressant.

Cette attraction résidentielle se reflete dans une forte croissance de population qui est
principalement induite par un solde migratoire interne extrémement positif et dans une expansion
importante du parc de logement, principalement portée par les immeubles & appartements.

Les services sont le secteur d’activité principal, tant en termes d’établissements que en termes de
postes de travail. Parmi les sous-secteurs économiques les plus dynamiques et motrices sont la
santé et I’action sociale, les télécommunications et les activités récréatives culturelles et sportives.

La structuration de I’armature en équipements commerciaux, sportives et communautaires a
Gembloux est encore fortement tributaire des centres urbains et villageois. Néanmoins, on peut
constater I’étalement des équipements commerciaux sur I’ensemble du territoire communal et au
niveau du centre-ville méme, qui fait suite aux développements successifs de la commune : la gare,
les linéaires des chaussées et le parc d’activité de Sauveniére ont notamment un effet polarisant.

En termes d’équipements sportifs et communautaires, la plupart des équipements se situent dans le
centre urbain.

Enfin, la croissance de la population et I’attractivité de Gembloux comme péle éducatif engendre
un besoin d’extension des établissements scolaires pour le niveau fondamental et en moindre
mesure aussi secondaire dans I’immédiat.
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3.2 DIAGNOSTIC A ECHELLE RESSERREE : FONDAMENTAUX URBAINS

3.2.1 Localisation du PRU dans Gembloux

Le périmetre de remembrement urbain (PRU) est localisé au nord de I’agglomération de Gembloux,
entre la N4, la N29 et la voies de chemin de fer. Il marque la limite entre le tissu urbanisé et les
vastes espaces agricoles. A environ 1 km au nord-est du site, nous trouvons le Parc industriel de
Gembloux-Sauveniére ainsi que le village de Sauveniere.

Figure 11 : Vue d’ensemble du périmeétre au sein de la ville de Gembloux ‘source : BEP)

3.2.2 Structure urbaine générale

L étude

réalisée par le CREAT’ en 2009 sur le développement de Gembloux subdivise

I’agglomération en 5 principaux espaces sur base de critéres morphologiques et fonctionnels. Ces
espaces qui forment la structure urbaine de Gembloux sont composés par :

Les boulevards externes constitués par la N4 essentiellement et la partie Nord de la N29 ;

Les boulevards internes constitués par la partie Sud de la N29, la chaussée de Wavre et
I’avenue de la Faculté d’Agronomie ;

Le cceur historique - cité médiévale qui se trouve a plus de 1 km au sud du site du projet.
L’habitat y est trés dense et trés ancien ;

Le centre-ville dont la partie ouest du PRU fait partie.

Le centre-ville englobe le coeur historique, les principaux quartiers urbains d’avant 1950
(premiers faubourgs) ainsi que les rues adjacentes a la gare et les concentrations
commerciales immédiates. L habitat y est continu a semi-ouvert avec des densités moindres
gue le cceur historigue. On trouve aussi de nombreuses fonctions présentant un type de bati
assez hétéroclite (logement en majorité, écoles, abbaye, commerces, ancien site industriel,
etc.)

La couronne résidentielle qui présente un type de bati beaucoup plus ouvert et plus lache.

7 Impacts du développement de Gembloux, Etude prospective et stratégique, CREAT, 2009
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Figure 12 : Impacts du développement de Gembloux, Etude prospective et stratégique, CREAT, 2009

- Enjeux :

Il 'y a lieu d’inscrire le nouveau quartier comme une piéce du développement urbain de
Gembloux, en lien direct avec le centre-ville et au sein du boulevard externe.

3.2.3 Les quartiers

Le tissu urbain des alentours du PRU est trés hétéroclite et comprend tous types d’urbanisation, de
densité, de typologie, d’époque et de fonction. Ce tissu est non seulement totalement diversifié,
mais il est aussi scindé et subdivisé en plusieurs parties a cause, entre autres, des différents axes de
circulation.

Au premier abord, nous pouvons distinguer 7 types de quartiers en tenant compte, entre autres, de
leurs fonctions, de leur typologie et des limites physiques :

e Quartier « chaussée de Wavre 1 » : de type commercial et résidentiel traversé par la N4.
Cette zone urbanisée exprime une dualité dans sa fonction et sa typologie. En effet, nous
trouvons d’un coté de I’axe routier des batiments de type commercial et de service ainsi
gue des habitations plus isolées tandis que de I’autre coté se trouvent des constructions
résidentielles de type continu et de type ouvert (4 fagades) ;

e Quartier « chaussée de Wavre 2 » : de type mixte (commerces, associations, résidentiel).
Celui-ci présente une typologie de construction industrielle avec des implantations
ponctuellement en reculs par rapport & la voirie des surfaces béties relativement
importantes, des toitures plates, a double pentes ou en shed, des constructions
résidentielles plus isolées, etc. ;

e Quartier « Sucrerie » : de type commercial et surtout résidentiel, a I’est du projet. Ce
quartier est issu du PCA « Sucrerie » et présente de grands batiments de type commercial,
des immeubles & appartements et des habitations de type en ordre semi-continu a ouvert ;
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e Quartier Ouest « de la Gare » : de type résidentiel avec des rez-de-chaussée commerciaux
pour les batiments situés dans la partie proche de la gare. De grands immeubles a
appartements sont également présents ;

e Quartier « Centre-ville historique » : de type résidentiel trés dense et directement liée au
centre-ville. L’urbanisation présente dans ces quartiers une implantation beaucoup plus
serrée avec un tissu en ordre continu a semi-continu. Il y existe aussi quelques immeubles a
appartements et quelques surfaces commerciales ;

e Quartier « 3 clefs » : avec un hotel et des fonctions de services et d’Horeca. Cette zone
comprise entre I’est de la chaussée de Tirlemont et le nord de la chaussée de Namur est
composé notamment d’une station essence Texaco, d’un Quick récemment implanté
présentant une architecture contemporaine et un hétel (H6tel des Trois Clés), d’un garage
auto, d’un magasin de jouets, .. Cet hdtel présente une architecture moderne de la
deuxieme moitié du 20eme siécle avec de nombreux volumes en béton et toiture plate.

e Quartier « Sauveniére » : exclusivement lié a I’activité économique mixte et commerciale
et s’étalant le long de la Chaussée de Tirlemont. Les constructions y sont de types industriel
et commercial avec des grands batiments généralement en toiture plate.

Figure 13 : Quartiers alentours du PRU (source : BEP)

La carte ci-dessous illustre les différents gabarits des constructions au sein du périmetre du PRU et
alentours dans un rayon de 50 m.

Ceux-ci sont globalement compris entre un seul niveau (en rez-de-chaussée) et 4 niveaux (R+3).

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 40
Juin 2019



Figure 14 : Gabarits des batiments (source : BEP)

- Enjeux :

Le nouveau quartier de gare s’inscrit dans ce contexte trés diversifié comme une nouvelle
piece du tissu urbain de Gembloux. Il doit permettre, sans dénaturer les fonctions et typologies
existantes, de reconstruire une identité forte permettant de recréer un lien entre les différents
quartiers mais également de donner une image dynamique a cette nouvelle entrée de ville.

3.2.4 Les accessibilités

Le Périmetre de Remembrement Urbain se trouve au nord du centre-ville de Gembloux, juste a coté
de la gare, sise de I'autre coté des voies de chemin de fer. Il est compris dans un quartier en
mutation et séparé de la plus grande partie de I’urbanisation de Gembloux-centre par les voies de
chemin de fer et la chaussée de Wavre.

Le quartier du PRU jouxte 5 axes importants qui conditionnent fortement son ambiance urbaine et
ses alentours, et qui apparaissent comme autant de barriéres physiques :
- La ligne ferroviaire Namur-Ottignies -LLN et sa gare SNCB et TEC qui sont tres fréquentées ;
- La chaussée de Tirlemont (N29) qui est un axe de transit important (Jodoigne - Charleroi) ;
- La chaussée de Namur (N4) qui fait office de contournement nord-est et qui est un axe de
transit aussi important (Bruxelles - Namur) que la N29 ;
- La chaussée de Wavre (voirie communale) qui n’est pas connectée a la partie de
I’agglomération située de I’autre c6té de la ligne de chemin de fer ;
- Le RAVeL (L147) qui utilise I’ancienne voie ferrée et qui est un axe mode doux important
dans le réseau de déplacement utilitaire et de loisirs.

Citons a titre de référence la distance du centre du projet par rapport a plusieurs points de
centralité :

- Le centre sportif de I’Orneau a 0,8 km,

- Le centre culture a2 0,9 km,

- Le parc d’activité de Sauveniére a 1 km,

- L’université a 1 km,

- Le centre-ville de Gembloux a 1,3 km,

- De nombreux commerces de grande taille & quelques centaines de métres du PRU.
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Figure 15 : Accessibilité et pbles d’attractivité autour du PRU (Source : BEP)

Dans une vision du centre-ville élargi, le
site  présente cependant certaines
contraintes d’accessibilité aux gares SNCB
et TEC, depuis le site du projet, ainsi
gu’entre le site et les quartiers voisins :

* Les acces piétons au centre-ville
et au secteur ouest de la gare (potentiel
site de développement de Gembloux) sont
trés peu qualitatifs : passage sous voies a
la pointe sud, liaisons inter-quartier peu
lisibles, passerelle de la gare peu
valorisée, traversée N29 peu sécurisée ;

* Une accessibilité routiére au
parking de la gare peu lisible depuis le
secteur d’étude (trémie sous voies,
passage dans quartier résidentiel, cul-de-
sac, ..), et qui implique de passer par la
ville depuis les autres grands axes d’acces.

* Une accessibilité des bus TEC a
la gare complexe et peu lisible, organisée
essentiellement & [I’ouest des voies
ferrées, et qui implique que les bus
passent par des quartiers résidentiels

depuis les autres grands axes d’acces.

Figure 16 : Accessibilité du PRU (source : BEP)
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- Enjeux :

L’accessibilité depuis le site vers les gares TEC et SNCB présentent certaines contraintes qui
rendent peu lisible les connexions pour les différents usagers. Les liaisons inter-quartiers sont
un enjeu pour le projet de nouveau quartier de la gare. Les traversées piétonnes des voies et
de la N29 doivent étre valorisées pour mieux connecter les quartiers au pdle « gares ».

L’emplacement du vaste parking SNCB a I’ouest des voies pose question, en termes d’acces
mais également au regard de la superficie vouée a la voiture, a proximité des gares de
transport en commun. Celui-ci est en outre presque saturé, comme le petit parking a I’est des
voies, au sein du PRU. Une réponse structurelle devra étre mise en place concernant le
stationnement des navetteurs en lien avec le nouveau quartier et la valorisation de la gare
« double face ».

3.2.5 Les propriétaires fonciers / Les acteurs

Dans le but de préfigurer un projet urbain cohérent, il y a lieu de s’interroger sur les propriétaires
fonciers au sein du périmétre du PRU.

Environ la moitié du foncier du secteur de projet est maitrisée par deux acteurs immobiliers
(Besix/TP et Eurogembloux), chacun souhaitant valoriser son terrain et y développer une offre en
logements et services.

Outre ces deux grands propriétaires fonciers, d’autres acteurs fonciers ont été identifiés :

La SNCB : Le parking lui appartenant au pied de la passerelle piétonne interroge sur
I’utilisation de ce foncier dans un quartier en mutation, d’autant plus pour un terrain qui
fait le lien entre la gare a I’Ouest et le nouveau quartier a I’Est. Il interroge également le
projet sur la place a réserver a la voiture dans ce quartier si bien localisé a cété de la gare
et proche du centre-ville.

La banque Crelan : Le parc de la banque constitue un véritable poumon vert dans le projet
de nouveau quartier, et apparait central a une échelle élargie en considérant le quartier
sucrerie récemment urbanisé. Ce positionnement questionne le rdle social de ce site et
laisse entrevoir des possibilités de négocier une valorisation du parc au cceur du nouveau
quartier.

La pointe Nord de la chaussée de Wavre ou le foncier est divisé entre de multiples
propriétaires. On y retrouve des habitations jointives mais également des acteurs socio-
culturels et économiques dynamiques (coopérative agricole Agricovert, le Pressoir, ATL
Coala, Ecole du cirque...). Ce tissu urbain est appelé a évoluer a moyen et long terme :
réaffectation de béatiments industriels, développement des activités existantes,
consolidation de poches de logements au regard de I’évolution du quartier et des projets
immobiliers a I’étude...

Ces acteurs fonciers sont autant de partenaires potentiels du projet de nouveau quartier, chacun a
son échelle en fonction de ses possibilités, de ses ambitions de développement et de ses besoins.

lIs ont tous été rencontrés lors de I’élaboration du PRU en vue de dégager des opportunités,
d’explorer le devenir du quartier mais aussi afin d’exposer la démarche de la ville.
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|| Gros propriétaires immobiliers
[ | Bangue et parc CRELAN
[ | Parking SNCB

Propriétaires multiples

Figure 17 : Propriétaires et acteurs a I’échelle resserrée (source : BEP)

= Enjeux :

Le projet présente une belle opportunité de s’inscrire dans un urbanisme partenarial pour
élaborer un projet urbain partagé qui respecte les intéréts de chaque acteur. Cependant, le
PRU s’inscrit aussi dans une vision a long terme, portée par les pouvoirs publics a la recherche
d’un équilibre entre projets privés et besoins de la population.

3.2.6 Les fonctions / Les équipements et services

Le long de la partie nord de la chaussée de Wavre est un espace en mutation ou alternent anciens
batiments industriels en partie reconvertis et habitations. Aux abords de cette rue, plusieurs
acteurs dynamiques de la vie économique et sociale de Gembloux sont présents (cf. supra).

Le long de la chaussée de Tirlemont, on retrouve plusieurs immeubles de logements dont certains
présentant des activités économiques en rez-de-chaussée, mais aussi des commerces.

La carte ci-dessous illustre les fonctions présentes au sein du PRU et dans un rayon de 50 m.

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 44
Juin 2019



Figure 18 : Affectation des batiments (source : BEP)

Malgré les fonctions déja présentes, le secteur d’étude apparait aujourd’hui dépendant des
fonctions présentes dans les quartiers alentours, particulierement au niveau éducatif et culturel.
Toutefois, a I’échelle élargie, un quartier de gare mixte se dessine, malgré certaines lacunes
(petite enfance, lieu culturel) au regard de I’arrivée imminente d’une nouvelle population.

En termes d’équipements sportifs et communautaires, il faut souligner que la plupart des écoles et
autres équipements communautaires (résidences pour personnes agéees, creches, ...) sont localisés
au centre-ville, ainsi que les principaux équipements culturels. En termes d’infrastructures
sportives, le centre-ville apparait comme étant bien équipé. De plus, les différents villages
disposent pour leur part d’infrastructures de base pour combler les besoins locaux (école
fondamentales, infrastructures sportives).

A I’exception du nouveau centre sportif de 1I’Orneau, le quartier d’accueil du projet ne contient
guasiment aucun équipement sportif ou communautaire.
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Figure 19 : Complémentarités inter-quartiers (source : Alphaville)
= Enjeux :

Le PRU doit d’une part valoriser les fonctions déja présentes sur le site ou a proximité
immédiate, et d’autre part permettre I’arrivée de nouvelles fonctions en complémentarité
avec celles des autres quartiers, sans les concurrencer et sans déforcer le centre-ville.

Les contraintes d’accessibilités a rejoindre le centre-ville et les quartiers voisines interrogent
la programmation a développer au sein du nouveau quartier. La nécessité d’améliorer les
articulations avec les polarités équipées existantes est donc un enjeu pour développer une
certaine mixité de fonctions dans un contexte élargi, et pas uniquement au sein du nouveau
quartier.

Ainsi, le développement résidentiel attendu au sein du PRU offre a la fois I’opportunité de
déployer une masse critique suffisante pour faire vivre les commerces de proximité de ce
quartier mais aussi d’étirer I’offre commerciale du centre-ville vers le nord.

3.2.7 Mutabilités des terrains

La mutabilité des terrains au sein du PRU est fort variable suivant le fait que ceux-ci soient déja
dans les mains d’opérateurs privés qui réfléchissent a développer un projet ou non. Cet élément
doit étre pris en considération dans la conception globale du PRU afin de conserver une certaine
adaptabilité du projet.

Les terrains des opérateurs immobiliers pour lesquels une mutabilité est attendue a relativement
bréve échéance sont repris en orange et en jaune sur la carte ci-dessous.
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Les fonciers stratégiques qui doivent permettre d’arrimer le nouveau quartier a I’existant sont
indiqués en rouge. Comme exposé au point 3.2.5, les fonciers SNCB et Crélan, de part leur
localisation stratégique a I’échelle du PRU, et plus largement de la ville, constituent des enjeux-
clés dans le cadre du développement du nouveau quartier de la gare. Le foncier commercial ou est
implanté le Colruyt présente également un intérét pour le quartier, bien que situé hors PRU.

En noir, le foncier est divisé entre de multiples propriétaires sans projet de développement
immobilier défini. La mutation de ces deux parties du site se fera ponctuellement, au fur et a
mesure de I’avancée du projet urbain de la gare.

Figure 20 : Mutabilités foncieres (source : Alphaville)
- Enjeux :

Les grandes propriétés foncieres de Besix-TP et d’Eurogembloux, idéalement situées, générent
initialement de grands projets immobiliers sans constituer pour autant un véritable projet
urbain @ méme de créer un nouveau quartier de gare. Le PRU doit notamment encadrer ces
développements en proposant une vision globale cohérente des aménagements envisagés tant
pour les espaces privés que public.

Les fonciers Crélan et SNCB présentent aussi des enjeux stratégiques pour le quartier. Le PRU
est une opportunité pour la Ville pour inciter ces secteurs a évoluer et a s’inscrire dans la
vision urbanistique d’ensemble.

Les mutabilités ponctuelles sont permises afin de favoriser les développements des activités et
I’évolution du bati existants. Celles-ci doivent se faire au bénéfice de tout le quartier dans une
cohérence urbanistique globale.
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3.2.8 Les adresses

Figure 21 : Les adresses (source : Alphaville)

Le périmetre est entouré de voiries importantes et structurantes pour la ville de Gembloux
(chaussée de Wavre, N4, N29) ainsi que d’interfaces fortement identifiées (voie ferrée, zone

agric
s’ajo

ole, zone commerciale). Plusieurs points d’appel ou p6les également facilement identifiables
utent a cette structure en place dont :

la gare comme élément structurant la mobilité, accompagnée de son vaste parking et sa
passerelle,

les commerces du site de I’ancienne sucrerie dont le Colruyt avec son parking,

le rond-point des 3 clés,

le parc avec la banque.

Il s’agit d’autant d’adresses potentielles pour le projet, de nouvelles entrées et de nouvelles
facades de la ville qui doivent étre définies.

- Enjeux :

Le site constitue la nouvelle entrée Nord de ville, avec de nouvelles facades et de nouveaux
points d’entrées qui interrogent son positionnement en tant que « quartier de gare » dans ce
contexte d’accessibilité spécifique.

Si le positionnement du quartier en tant que quartier de gare s’est tres vite précisé comme
nouvelle identité pour ce nouveau morceau de ville, la question des adresses multiples est un
élément important d’appropriation du quartier par les futurs habitants/usagers.

Les points d’entrée dans le quartier doivent étre valorisés par des aménagements de qualité,
par une architecture appropriée et par des fonctions adéquates. Les espaces publics doivent
étre de dimensions cohérentes avec les usages (parvis de la gare, esplanade et aménagement
du parc, voies vertes et nouvelles voiries). Il en est de méme pour les batiments en position
stratégique, en entrée du quartier et/au de la ville, qui doivent présenter une composition
architecturale dynamique.
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3.3 REPONSE AUX BESOINS IDENTIFIES DANS LE CODT (ART. D.1.1)

Le projet s’inscrit dans la cadre réglementaire mis en place par le Code du Développement
Territorial (CoDT). Celui-ci précise dans son article 1°" que :

Article D.1.1 du CoDT
« §ler. Le territoire de la Wallonie est un patrimoine commun de ses habitants.

L’objectif du Code du Développement territorial, ci-aprés « le Code », est d’assurer un
développement durable et attractif du territoire.

Ce développement rencontre ou anticipe de facon équilibrée les besoins sociaux,
économiques, démographiques, énergétiques, patrimoniaux, environnementaux et de
mobilité de la collectivité, en tenant compte, sans discrimination, des dynamiques et
des spécificités territoriales, ainsi que de la cohésion sociale.

§2. La Région, les communes et les autres autorités publiques, chacune, dans le cadre de
ses compétences et en coordination avec la Région, sont acteurs, gestionnaires et garantes
de ce développement. »

Pour chacun des besoins listés dans I’article ler du CoDT, les chapitres suivants détaillent a quels
enjeux, spécifiques a Gembloux, le PRU est a méme d’apporter une réponse.

3.3.1 Besoins démographiques
Pour répondre aux besoins démographiques, le PRU vise a :
- Permettre a tous de se loger dans un cadre de vie attractif ;

- Anticiper les enjeux démographiques et la croissance urbaine attendue : réflexion qui
dépasse largement le périmetre du PRU puisqu’elle répond a des enjeux concernant la ville
de Gembloux et méme un territoire supra-communal ;

- Anticiper les besoins de la population en proposant une gamme variée de logements pour
accueillir une diversité dans la taille des ménages, dans le revenu des ménages et dans I’age
des ménages ;

- Anticiper les besoins spécifiques en termes de services et d’équipements (notamment
scolaire) en lien avec la croissance de la population et la diversité de la population.

3.3.2 Besoins sociaux
Pour répondre aux besoins sociaux, le PRU vise a :
- Créer des lieux propices a une mixité des fonctions et des usages ;

- Développer un quartier accueillant et adapté aux circulations douces (piétons et vélos), aux
rencontres et aux échanges, grace a des espaces publics de qualité et a une circulation
piétonne aisée au sein de I’ensemble du quartier ;

- Favoriser la cohabitation entre habitants et usagers au profil démographique, socio-
économique et culturel différent ;

- Programmer une offre scolaire et éducative adaptée aux besoins ;

- Proposer des soins de santé de proximité et a promouvoir les conditions de développement
de bien-étre ;

- Développer un projet partagé en associant les habitants et & mettre en place une animation
identitaire de quartier.

3.3.3 Besoins économiques
Pour répondre aux besoins économiques, le PRU vise a :

- Développer un quartier multifonctionnel tirant parti de sa localisation (& proximité d’un
pble de gare et du centre-ville), et intégrant, outre un programme résidentiel, des services,
bureaux et commerces ;
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- Accueillir des services et des activités économiques génératrices d’emplois, compatibles
avec le quartier et complémentaire avec les activités déja présentes au centre-
ville historique ;

- Valoriser le p6le gare, et la bonne desserte en train de Gembloux, pour accueillir des
activités économiques tertiaires ;

- Soutenir le développement des filiéres locales et des circuits courts ;

- Maintenir I’activité existante en organisant et en structurant son développement.

3.3.4 Besoins environnementaux
Pour répondre aux besoins environnementaux, le PRU vise a :
- Concilier nature et urbanisation ;

- Créer un cadre de vie de qualité notamment par la création d’espaces verts publics de taille
suffisante et bien aménagés ;

- Assainir et réhabiliter une friche industrielle ;
- Utiliser I’espace avec parcimonie et cohérence ;

- Intégrer les milieux naturels et la biodiversité dans les espaces urbanisés et les pratiques
des usagers ;

- Garantir la qualité de l'air, du sol et de l'eau ;
- Agir pour la préservation et la gestion alternative des ressources en eau ;

- Agir en faveur du climat et des réductions des gaz a effet de serre, en favorisant
I’utilisation des transports en commun.

3.3.5 Besoins en matiére de mobilité

Pour répondre aux besoins en matiére de mobilité, le PRU vise a :

- Minimiser les déplacements automobiles et favoriser I’utilisation des modes doux et des
transports en commun par le développement d’un quartier multifonctionnel, comprenant de
nombreux logements, a proximité du péle multimodal de la gare et du centre-ville de
Gembloux ;

- Valoriser la position du quartier par rapport a la gare et au centre-ville en proposant des
aménagements qui promeuvent I’utilisation des vélos et la marche a pied et en limitant
I’espace et I’usage de I’automobile ;

- Faciliter I’intermodalité ainsi que I’accessibilité et I’attractivité au pdle multimodal de la
gare ;

- Optimiser la desserte en transports collectifs & proximité et au sein du quartier ;

NZ

Assurer une bonne connexion du quartier avec son territoire élargi ;

- Assurer une offre en stationnement adaptée aux usages et prenant en compte la localisation
optimale du quartier vis-a-vis des transports en commun.

3.3.6 Besoins patrimoniaux
Pour répondre aux besoins patrimoniaux, le PRU vise a :
-> Valoriser le patrimoine local, bati et non béati ;

- Restructurer et d’assurer une cohérence globale de I’urbanisation du site dans le contexte
paysager de I’entrée de ville de Gembloux ;

3.3.7 Besoins énergétiques
Pour répondre aux besoins énergétiques, le PRU vise a :

- Contribuer a la réduction des émissions de gaz a effet de serre ;

- Réduire les frais liés a I’énergie dans le budget des ménages.
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4 CARACTERISTIQUES DU SITE DU PRU

4.1 SYNTHESE DES CONTRAINTES JURIDIQUES ET DES CARACTERISTIQUES ENVIRONNEMENTALES

Les contraintes juridiques et les contraintes environnementales surlignées en gris dans le tableau ci-dessous sont détaillées au chapitre suivant.

Les justifications des écarts du PRU par rapport aux documents d’urbanisme en vigueur (plan de secteur, schéma d’orientation local, schéma de
développement communal, guide communal d’urbanisme), sont détaillées au chapitre 7.

Liste des thématiques Caractéristiques synthétiques des terrains du PRU
Risque d’inondation Oui
Autres risques naturels ou contraintes
géotechniques majeurs Non
Protection de captage Oui, partie est du site (zone lIb)
Pas de cours d’eau repris a I’atlas.
Nature et Atlas des cours d’eau P
environnement Le site est traversé par un cours d’eau non classé, le Rabauby.
Evaluation biologique A I’exception du talus arboré qui constitue un élément du maillage écologique, les milieux naturels

ne présentent pas de valeurs écologiques particuliéres.

Zone Natura 2000, SGIB et autre

espace naturel protégé Aucun élément naturel protégé sur le site ou a proximité immédiate.

Arbres et haies remarquables Oui, au niveau du parc

Relief Pas de contrainte particuliére, présence d’un talus le long de la N4.
Cadre de vie et Terrain en pente douce vers le sud.
paysage Occupation du sol A I’exception de la partie est du site le long de la N4, I’ensemble du PRU est déja urbanisé.

Adesa Non
Architecture et Schéma de Développement Territorial Gembloux est dans I’aire de développement métropolitain de Bruxelles-capitale et dans I’aire de
urbanisme (SDT) rayonnement des poles régionaux de Wavre-Ottignies-LLN et de Namur. Gembloux est repris comme

un péle d’appui disposant d’une gare "inter-villes" et d’une université.
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(en cours de réalisation)

SDER (1999)

Gembloux est repris comme péle de développement et comme point d’ancrage sur un Eurocorridor.

Plan de secteur

Le plan de secteur couvrant le PRU a été partiellement révisé par le SOL (anciennement PCAD) n°32
dit « de la Gare » (2007). Les affectations actuelles sont :

- Zone d’habitat (majeure partie du site)
- Zone d’activité économique mixte
- Zone « non affectée » (zone blanche)

Schéma de Développement Communal
(SDC)

Oui, le site est concerné par les unités suivantes (SDC approuvé en 1996):

- Unité d’habitat a vocation mixte
- Unité d’activités économiques - secteur secondaire de structure lourde
- Unité de préservation du milieu naturel - Sous-unité d’espace vert

Guide Régional d’Urbanisme (GRU)

Oui, le site est concerné par les chapitres suivants :

- Le Réglement général d'urbanisme relatif aux enseignes et aux dispositifs de publicité ;

- Le Reglement général sur les batisses relatif a I’accessibilité et a I’usage des espaces et batiments
ou parties de batiments ouverts au public ou a usage collectif par les personnes a mobilité réduite
(PMR - article 414 et s. du CWATUP).

Guide Communal d’Urbanisme (GCU)

Oui, le site est concerné par les affectations suivantes (GCU approuvé en 1996):

- Espace béti urbain en ordre continu

- Espace bati urbain en ordre semi-continu
-  Espace béati de gabarit moyen

- Zone d’espace vert.

Plan communal de mobilité

Qui, PiCM couvrant les communes de Gembloux, Chastre, Perwez, Sombreffe et Walhain (2004)

Lotissement - permis d’urbanisation

Non

Schéma d’orientation local (SOL)

Oui, SOL (anciennement PCAD) n°32 dit « de la Gare » (2007).

Site a réaménager, sites de
réhabilitation paysagere et
environnementale, ...

Oui, 2 sites a réaménager couvrent partiellement le PRU.
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Périmétre de reconnaissance

économique Non
Revitalisation urbaine ; rénovation

urbaine ; ZIP Non
Bien classé et élément patrimonial Aucun
Zone protégée en matiere d’urbanisme | Non

Structure batie

Voir description au chapitre 4.3

Mobilité et

Voirie régionale

Oui, le PRU est délimité a I’est par la N4 - chaussée de Namur et au sud par la N 29 - chaussée de
Tirlemont

Atlas des chemins

La chaussée de Wavre est reprise a I’atlas comme étant la « route de Bruxelles » et la chaussée de
Tirlemont est reprise comme la « route de Charleroi ».

accessibilité

Ravel, piste cyclable Oui, 4 200m

Gare et ligne ferroviaire Oui, a coté du site

Plan d'assainissement par sous-bassin A I’exception de la bande de terrain située le long de la N4, le site est intégralement repris en

hydrographique régime d’assainissement collectif.

Oui, présence au sein du site des réseaux et infrastructures techniques suivants :

InfrasFructure - réseau de cable souterrain ELIA de 11 kV & 150 KV ;
technique

Réseaux techniques

- conduite de gaz moyenne pression ;

- une importante cabine électrique (sous-station fonderie) ;

- existence d’une station/cabine de gaz le long de la chaussée de Wavre ;
- réseau d’égouttage (unitaire)

- ruisseau Rabauby canalisé.

Structure fonciére

Cadastre

Majoritairement des propriétaires privés.

La Ville de Gembloux possede la parcelle ou est implanté le service des travaux, les autres
propriétaires publics (INASEP, IDEG et SPW) possedent des équipements techniques.
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4.2 DESCRIPTIONS DES CONTRAINTES PRESENTES SUR LE SITE

4.2.1 Nature et environnement

4.2.1.1Risque d’inondation

La partie du PRU correspondant au lit du ruisseau du Rabauby, ruisseau aujourd’hui canalisé et
enterré, est reprise en zone inondable d’aléa élevé.

Figure 22 : Cartographie des zones inondables
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4.2.1.2Protection de captage

La partie Est du PRU est reprise en zone de protection éloignée lIb. Il convient donc de respecter les
dispositions du Code de I’Eau spécifique a cette zone de protection pour cette partie du site.

Figure 23 : Périmétre de protection de captage
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4.2.1.3 Arbres et haies remarquables

Des arbres isolés remarquables, des groupes d’arbres remarquables et un alignement d’arbres
remarquables sont présents au sein du PRU. Ceux-ci sont tous localisés dans le parc autour de la
banque Crelan.

Figure 24 : Localisation des arbres remarquables

Dans le cadre du PRU, ces arbres sont intégralement conservés. lls seront a I’avenir mieux mis en
valeur car le parc est amené a devenir un parc public.
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4.2.2 Architecture et urbanisme

4.2.2.1Plan de secteur

Le projet est repris au sein du Plan de secteur de Namur (Arréte de I’Exécutif régional wallon du
14/05/1986).

Au droit du site du PRU, le Plan de secteur a été révisé par le Plan Communal d’Aménagement
Dérogatoire n°32 dit « de la Gare » approuvé par un arrété ministériel du 18/09/2007. En effet,
I"article D.11.66 du CoDT précise ce qui suit :

« Les dispositions des plans communaux d’aménagement dérogatoires relatives aux affectations et
qui dérogent au plan de secteur operent révision du plan de secteur au sens de I’article D.11.56. »

Au droit du PRU, le plan de secteur, actuellement en vigueur, reprend donc les affectations
suivantes :

- De la zone d’habitat pour la partie majeure partie du site (+/- 10,3 ha)

- De la zone d’activité économique mixte pour les terrains situés de part et d’autre de la
chaussée de Wavre, dans la partie nord de celle-ci (+/- 3,85 ha)

- De la zone « non affectée » (zone blanche) au droit du parking pour les navetteurs de la
SNCB (+/- 0,9 ha).
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Affectation au plan de secteur initial
(MB 18/11/1987)

Plan Communal d’Aménagement Dérogatoire n°32
dit « de la Gare » - partie 2/2 approuvé par arrété
ministériel du 18/09/2007, nouvelles affectations du

Affectation actuellement en vigueur (2018)

(Version coordonnée du plan de secteur réalisée par le
BEP intégrant les nouvelles affectations du plan de

plan de secteur secteur issues du PCAD (Article D.I1.66 §3 alinéa 1°" et

R.11.66-1 du CoDT))

Figure 25 : Plan de secteur (version initiale et version révisée)
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4.2.2.2Schéma de développement communal (SDC)

La commune de Gembloux est couverte par un schéma de développement communal® adopté en
1996. La carte ci-dessous extraite de la carte des affectations indique quelles unités d’affectation
sont présentes au droit des terrains situés dans le PRU.

A. Unités d’affectation

Figure 26 : unités d’affectation au SDC

Le schéma de développement communal définit les unités d’habitat présentes au sein du PRU de la

maniére suivante :

= Unité d’habitat a vocation mixte

La fonction logement est fortement encouragée dans cette sous-unité, tout en autorisant
I’installation des fonctions urbaines en qualité de support a la vie du quartier.

Les fonctions autorisées sont :

Le logement pour au moins 80% de la surface au sol de la plage concernée ;
Le commerce de proximité ;

Les services a la personne, professions libérales ou assimilées ;

Les établissements Horeca pour autant que la surface au sol n’excéde pas
10% de la plage concernée ;

Les entreprises de production ne générant pas de trafic important, ne
provoquant pas de nuisances au voisinage proche, dont la surface globale au
sol ne dépasse pas 200 m2 et pour autant que leur implantation soit
riveraine d’un axe de communication de desserte de quartier ou d’un ordre
supérieur. Il s’agit notamment des activités suivantes :

Artisanat dont le permis d’exploitation est de classe 2

Petite industrie dont le permis d’exploitation est de classe 2

Technologie de pointe

Production horticole

Les équipements communautaires et services publics dans les limites
précisées ci-apres et pour autant que I’ensemble des surfaces au sol
affectées a ceux-ci ne dépassent pas 20% d’une plage considérée :

8 Le Schéma de Développement Communal (SDC) est la nouvelle appellation du schéma de structure communal
suite a I’entrée en vigueur du Code du Développement Territorial.
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- Les écoles de niveau fondamental,

- Les maisons de quartier ou salle de réunions

- Les équipements d’infrastructures technique pour autant qu’ils ne générent
pas de nuisances au voisinage proche

- Les espaces verts

= Unité d’activités économiques - secteur secondaire de structure lourde
Les fonctions autorisées sont :

- Les entreprises de production générant un trafic important et régulier ;

- Les entreprises pouvant générer des nuisances acoustiques ou d’atteinte au
milieu ;

- Les entreprises de distribution & vocation régionale ;

- Les entreprises agricoles non liées au sol et a caractére industriel ;

- Les espaces verts.

»= Unité de préservation du milieu naturel - Sous-unité d’espace vert

La sous-unité d’espace vert est destinée au maintien, a la protection et a la régénération du milieu
naturel. L’espace vert a une vocation biologique exclusive composée obligatoirement d’arbres ou
arbustes et accessoirement de plans d’eau.

= Zone de servitude technique

B. Densité

La densité définie dans le SDC pour le site est « faible » (sans signe sur la carte). Dans ce cas de
figure, le SDC précise que : « la densité moyenne ne dépasse pas 15 logements a I’hectare. »
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4.2.2.3Schéma d’orientation local (SOL)

Par arrété du 18 septembre 2007, le Ministre compétent a approuvé le plan communal
d’aménagement dérogatoire n°32 dit « de la gare » a Gembloux. Ce plan d’aménagement révisait
déja partiellement le plan d’aménagement n°® 7 « de la sucrerie » a Gembloux, approuvé par arrété
ministériel du 22 décembre 1995.

L’illustration ci-contre ne reprend
gue la partie du SOL concernée par
le PRU. Les terrains entourés en
noir dans le plan de destination ci-
contre ont été exclus de
I’approbation ministérielle du SOL

Figure 27 : Plan de destination du PCA dit « de la Gare », 2007

Le 4 mars 2015, le conseil communal a décidé de réviser le PCA dit « de la Gare », pour les terrains
gue celui-ci couvre a I’est des voies de chemin de fer. Cette révision du PCA dit « de la Gare » n’a
pas aboutie a I’heure actuelle.

Options

Le PCA ne comprend pas spécifiquement des options d’aménagement. Toutefois, la délibération du
Conseil Communal du 4 mars 2015 décidant de réviser le PCA dit « de la Gare » reprend les
éléments suivants :

« Considérant que ce plan communal d’aménagement avait pour objectifs de :

- Requalifier le site de la Gare,

- Requalifier le site Eurofonderie,

- Développer le front de la N4,

- Etendre les entreprises Melotte,

- Etendre I’école fondamentale du College Catholique de Gembloux,

- Mettre en place des projets résidentiels (rue de la Station, rue Monseigneur
Heylen et rue de I’Agasse)

- Etendre le RAVeL sur la ligne SNCB 147 »
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4.2.2.4Guide communal d’urbanisme (GCU)
Unités spatiales

La commune de Gembloux est couverte par un guide communal d’urbanisme® adopté en 1996. La
carte ci-dessous extraite de la carte des aires différenciées indique quelles unités spatiales sont
présentes au droit des terrains situés dans le PRU.

Figure 28 : Plan de destination du PCA dit « de la Gare », 2007

Les unités spatiales sont les suivantes :

e Espace bati urbain en ordre continu : structure urbanistique dense et quasi complete,
implantation continue avec parcellaire étroit, typologie architecturale du XIXeme siecle,
dont certaines rues aux caractéristiques d’homogénéité, a I’exception de transformations
pour commerces

e Espace bati urbain en ordre semi-continu : premiére extension, structure urbanistique
dense avec quelques potentialités fonciéres, implantation semi-continue, parcellaire plus
large, typologie architecturale de la lere partie du XXéme siécle reflétant les divers
courants avec une certaine variété dans I’expression construite.

e Espace bati de gabarit moyen : structure urbanistique ouverte, implantation avec une
logique fonctionnelle, typologie architecturale actuellement trés variée.

e Zone d’espace vert : espaces dont la prédominance est marquée par le tissu végétal,
principalement des parcs et zones vertes de I’entité

9 Le Guide Communal d’Urbanisme (GCU) est la nouvelle appellation du Réglement Communal d’Urbanisme
(RCU) suite a I’entrée en vigueur du Code du Développement Territorial.

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 62
Juin 2019




4.2.2.5Site a réaménager

Le PRU comprend :

- Intégralement le SAR dit « Eurofonderie » approuvé le 24/10/2011. Celui-ci couvre une
surface de 2,6 ha et correspond a I’ancien site industriel « Eurofonderie » situé en face de
la gare. Aucune affectation n’a été prévue dans I’arrété.

- Une partie du SAR dit « Sucrerie et bureaux ». L’arrété de désaffectation date de
12/02/1980 et les arrétés de rénovation datent du 31/12/1980 et du 6/4/1981. Ce SAR
couvre une surface de 24,05ha mais seuls les terrains correspondant aujourd’hui au parc
Crelan sont repris dans ce SAR au sein du PRU.

Figure 29 : Cartographie des sites a réaménager

4.2.2.6 Schéma de développement territorial (SDT)

La position de Gembloux au SDT est détaillée au chapitre 3.1.1.2.
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4.2.3 Mobilité et accessibilité

4.2.3.1Descriptif général
Le site du PRU est trés bien connecté aux différents réseaux de communication car il est contigu a :

- La chaussée de Wavre - N4 au nord-est ;

- Lachaussée de Tirlemont - N29 au sud-est ;

- La gare SNCB de Gembloux ;

- Lagare TEC;

- L’itinéraire de liaison entre les deux morceaux du RaVEL (ligne 147).

Figure 30 : Réseau de communication
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4.2.3.2PiCM

Le Plan Intercommunal de Mobilité des communes de Chastre, Gembloux, Perwez, Sombreffe et
Walhain a été adopté en 2004 et s’articule autour des objectifs généraux suivants :

- Améliorer la qualité de vie ;
- Assurer la mobilité et I’accessibilité de tous ;
- Renforcer la structure spatiale.

Au niveau du PRU, ces objectifs sont traduits essentiellement par les 5 mesures reprises ci-dessous.
Les trois premiéres mesures ont déja été mises en ceuvre, au moins partiellement. Concernant les
deux derniéres, la nécessité de leur mise en ceuvre est renforcée par le projet urbain du quartier de
la gare prévu dans le PRU.

1) Prévoir une connexion directe entre le RAVel L147 et le centre-ville de Gembloux.
=  Mesure déja partiellement mise en ceuvre
2) Offrir des emplacements de stationnement pour vélos sécurisés a la gare
= Mesure mise en ceuvre
3) Prévoir le développement d’un nceud intermodal au niveau de la gare SNCB de Gembloux.

= Cette mesure a été mise en ceuvre depuis I’approbation du PICM via
I’implantation de la gare des bus, la création de places de stationnement
pour les vélos et la création d’un vaste parking de délestage a proximité
directe de la gare SNCB.

4) Augmenter la capacité du stationnement coté est de la gare, notamment au droit de
I’avant-projet de PRU

= Non mis en ceuvre. La capacité de stationnement doit étre augmentée du
cOté Est des voies de chemin de fer. Une emprise fonciere est prévue au
PRU a cet effet sur des terrains appartenant a la SNCB.

5) Implanter un giratoire au carrefour entre la chaussée de Namur (N4) et la chaussée de
Wavre afin de limiter et sécuriser les insertions des véhicules en provenance de la gare ;

= Non mis en ceuvre. Ce giratoire deviendra une nécessité des que les
premiéres phases du quartier de la gare seront réalisées.
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4.2.4 Infrastructure technique

4.2.4.1PASH

A I’exception de la bande de terrain située le long de la N4, le site est intégralement repris en
régime d’assainissement collectif. Les terrains situés de part et d’autre de la chaussée de Wavre, et
initialement repris en zone industrielle au plan de secteur, sont repris en régime d’assainissement
collectif pour activités industrielles ou artisanales.

Toutes les voiries entourant le site, ainsi que la chaussée de Wavre, sont pourvues d’un égout.

Un collecteur important traverse le centre du site d’ouest en est.

Figure 31 : Cartographie du PASH
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4.2.4.2 Réseaux techniques

De nombreux réseaux et infrastructures techniques sont présents au sein du PRU, particulierement
au niveau de sa partie centrale, a savoir :

- Un cable Elia 11 kV ;

- Un céble Elia 150 kV ;

- Une conduite de gaz moyenne pression ORES ;

- Une cabine de gaz ;

- Une importante cabine électrique ;

- le ruisseau Rabauby canalisé ;

- le réseau d’égouttage, notamment un important collecteur.

Figure 32 : Localisation des réseaux d’égouttage

Figure 33 : Localisation des réseaux techniques
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4.2.5 Structure fonciére

Le PRU couvre essentiellement des terrains appartenant a des propriétaires privés. Quelques
parcelles appartiennent a des autorités publiques a savoir :

- La Ville de Gembloux (service travaux),

- L’IDEG (cabine de gaz),

- L’INASEP (chambres de visites),

- SPW (a cOté de la chaussée de Tirlemont).

Figure 34 : Propriétaires fonciers (source : ARIES)
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5 PRUDU « QUARTIER DE LA GARE »

5.1 OPTIONS D’AMENAGEMENTS

5.1.1 Quartier structuré par les espaces publics

Des le début, I’espace public s’est placé au cceur des réflexions. Une premiére structuration du
qguartier a été mise en place au travers d’un Masterplan. Le principe de base était d’axer les
réflexions urbanistiques sur une trame d’espaces publics de grande qualité, définissant des macro-
ilots au sein desquels pouvaient se développer des opérations immobilieres. L’espace public
devenait ainsi la constituante principale du projet et non une résultante des projets immobiliers.

Le projet urbain du nouveau quartier de la gare se base sur les éléments suivants en matiére de
structuration des espaces publics :

- Création de nouveaux espaces publics de grande qualité (prés de 5 ha),

- Valorisation du parc privé comme espace vert public central duquel part des voies vertes,

- Réaménagement d’espaces publics existants (ensemble de la chaussée de Wavre, contre-
allée sur la N4, une partie de la chaussée de Tirlemont-N29),

- Mise en valeur d’espaces semi-publics (terrain SNCB).

Figure 35 : Carte des espaces publics au sein du PRU

La trame des espaces publics présentée dans le cadre du PRU a pour objectif principal de tisser un
lien cohérent entre les fonctions existantes et les différents projets urbains qui émergeront dans le
futur au sein de ce quartier en pleine mutation. Il s’agit de créer la structure porteuse des futurs
projets, essentiellement en termes de paysage et de mobilité. Le maillage viaire est ainsi redéfini
au travers du PRU afin d’offrir non seulement aux futurs habitants un cadre de vie agréable,
fonctionnel, mais également afin de connecter les différentes fonctions entre elles.
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La grande qualité des aménagements d’espaces publics, notamment via I’ouverture du parc au
public comme poumon vert au sein du nouveau quartier, est une des clés de la réussite du projet
urbain de développer un nouveau quartier de gare.

Plusieurs ambitions sont a la base de la définition des espaces publics. Elles sont le fil
conducteur de toutes les décisions futures concernant ’aménagement de ces espaces.

e De nouvelles polarités
0 une polarité publique avec un parc et I'implantation d’un équipement scolaire,
poumon vert au sein du nouveau quartier
0 une nouvelle face de la gare avec une nouvelle polarité économique ouverte sur la
nouvelle place de la gare
e Des connexions inter-quartiers multiples
0 Une mobilité réfléchie pour tous les usagers
0 Une gestion maitrisée du stationnement en lien avec le p6le gare
0 Un réseau modes doux renforcé
e Une trame solide, un paysage urbain ouvert et vert
o Trames verte et bleue, supports d’écologie, de biodiversité et de gestion des eaux
de pluie
o Des constructions en dialogue avec le paysage favorisant la perméabilité des macro-
ilots et les relations entre les espaces paysagers publics et semi-publics
e Un quartier exemplaire
0 Matériaux
o Promotion du vélo
o Mobiliers urbains de qualité et pour tous
0 Gestion des déchets

Ces différentes ambitions sont développées au chapitre « Actes et travaux ».

Ces ambitions se traduisent dans la structuration des espaces publics selon une logique de trames
qui s’entrecroisent et favorisent une certaine diversité des cheminements et des usages :

o Trame verte : la mise en valeur du parc, quelle que soit sa mutabilité a court terme, au
coeur du futur nouveau quartier de gare, accompagné de la trame des espaces verts, et
devant étre perceptible, accessible et extensible afin de lui donner une identité forte ;

e Trame bleue : le respect de la topographie et la création d’un fil d’eau pour faciliter la

gestion gravitaire des eaux pluviales a ciel ouvert et accompagnant des espaces publics
paysagers jouant une fonction hydraulique majeure ;

¢ Trame viaire : une structure viaire pensée en relation avec I’existant a une échelle élargie,
gui permette une desserte interne en évitant le trafic de transit, un réseau de modes doux
trés développé favorisant les liens avec les quartiers alentours et en particulier avec le pble
gare et la passerelle piétonne, le pble sportif avec le Ravel et le péle commercial, une
gestion raisonnée du stationnement public et des parkings privés organisés en souterrain au
sein des Tlots libérant ainsi I’espace public.

Cette structure d’espaces publics integre les différentes contraintes de rattachement a la ville,
d’acces a la gare, de desserte et de respiration du nouveau quartier.

5.1.2 Quartier mobile

5.1.2.1 Mobilité active

Au regard de la localisation « P6le gare », valorisée dans la démarche des Quartiers Nouveaux, une
politique ambitieuse de mobilité « active » est mise en place dans le PRU, au travers
d’aménagements favorisant les circulations piétonnes et cyclables depuis et vers la gare ainsi
gu’une polarisation vers le parc. L’objectif est de donner a la gare une nouvelle face, de la valoriser
comme pdle d’attractivité et d’intermodalité exemplaire et d’y regrouper différents services de
transport : pble bus, taxis, zone de dépose-minute, parking vélos.
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Ce principe se concrétise par la création d’une place ouverte sur les voies de chemin de fer, place
qui se prolonge par une large esplanade verte menant au parc en cceur de quartier, réel poumon
vert et espace récréatif du nouveau quartier.

Les différentes connexions inter-quartiers, avec la gare et la passerelle et avec le centre-ville
doivent étre favorisées par des aménagements de qualité, accessibles pour tous et notamment pour
les personnes a mobilité réduite. L’espace public donne une large importance aux cyclistes et aux
piétons : larges trottoirs plantés, pistes cyclables ou trottoirs partagés le long des voiries
principales. Ailleurs, la vitesse réduite permet aux cyclistes d’emprunter la chaussée. Un réseau
important de cheminements permet aux cyclistes et aux piétons de rejoindre les logements, le parc
et les commerces au travers de paysages variés. De nombreuses voies vertes sont également prévues
entre les macro-ilots, permettant de relier toutes les parties du quartier et desservant les
immeubles et espaces semi-publics en intérieur d’Tlots.

Concernant les connexions vers le quartier de la Sucrerie et in fine au Ravel, plusieurs traversées
sécurisées de la N29 sont envisagées, a la pointe sud et au niveau du parc. L’aménagement d’une
passerelle enjambant la N29, en profitant des différences de niveau de part et d’autre de la
chaussée, est a envisager a moyen terme. Cette passerelle reliera ainsi en toute sécurité le nouveau
quartier au quartier « Sucrerie » et par de la au centre sportif.

5.1.2.2 Maitriser la place de la voiture

Un second objectif, en lien avec le premier, est de maitriser la place de la voiture au sein du
quartier, de profiter des infrastructures routiéres existantes (N4, N29, chaussée de Wavre) et de
limiter le nombre de nouvelles voiries a ce qui est juste nécessaire pour I’accessibilité des
immeubles et des parkings privés en sous-sol. Ainsi, une des premiéres ambitions du nouveau
quartier est de réduire au maximum les voies de circulations afin de laisser un maximum de place
au sein du quartier pour les circulations douces et les espaces paysagers et d’offrir ainsi aux futurs
résidents et usagers un cadre de vie trés agréable. Les profils des voiries repris au chapitre 9.1

illustrent bien cette volonté de réduire la place de la voiture.

Il'y aura lieu de favoriser la fluidité du trafic sur les axes principaux par différents aménagements
de type rond-point, by-pass et contre-allée sur la N4 mais également d’apaiser les voiries en coceur
de quartier en évitant le trafic de transit par un systeme d’entrée dans le quartier et de report des
flux sur les axes structurants alentours. Dans cette optique, I’accessibilité aux pbles d’attractivité
gue sont la gare avec son parking-silo et I’école au sein du parc doit étre organisée depuis les axes
principaux via la nouvelle percée traversant le site.

5.1.2.3 Gestion du stationnement

Enfin, un troisiéme objectif concerne la gestion du stationnement au sein du quartier. Le choix s’est
porté sur une gestion adaptée du stationnement en termes de besoin et d’implantation, en relation
avec le péle intermodal. Ainsi, le stationnement public, nécessaire aux activités économiques et
communautaires, et partiellement aux logements, sera organisé le long des voiries et sera de type
urbain (gestion par horodateurs ou zone bleue avec dépose-minute aux endroits stratégiques) tandis
que les parkings privés directement liés aux logements seront aménagés au sein des Tlots, en sous-
sol essentiellement, libérant ainsi I’espace public.

Cette maitrise de I’emprise de la voiture au sein de I’espace public, le positionnement en tant que
guartier de gare, les aménagements favorisant les circulations piétonnes et cyclables ainsi que la
réduction des voiries sont autant de partis pris qui font en sorte de promouvoir les modes actifs et
de réduire le besoin et I’utilisation de la voiture. Il est ainsi possible d’imaginer réduire le nombre
de place de stationnement par logement par rapport a ce qui est pratiqué dans d’autres quartiers
périphériques.

Cependant, la réponse aux besoins en stationnement pour les navetteurs en lien avec le pble gare
constitue un enjeu majeur a relever pour la bonne intégration du nouveau quartier. La SNCB dispose
actuellement d’un parking pour navetteurs sur un terrain a I’est des voies de chemin de fer. Ce
parking EST, a destination des abonnés navetteurs, est complet. Il est amené a évoluer a moyen
terme vers un parking-silo pour répondre a la demande des navetteurs et pour s’inscrire dans la
nouvelle urbanisation portée par le PRU.
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5.1.3 Quartier habité

5.1.3.1Densité cohérente

La densité brute!® sur I’ensemble du projet est de maximum 85 logements a [’hectare.
Le site ayant une superficie de 14,2 ha (hors emprise des N4 et N29), cela représente quelques 1200
logements au maximum.

Il s’agit d’une densité raisonnée et cohérente avec I’ambition du PRU qui est de créer un véritable
Quartier Nouveau au sens du référentiel porté par la Région wallonne. Elle permet certaines
ambitions en termes d’aménagement, de services et d’équipements qui inscrivent le quartier dans
I’exemplarité mais également dans la prospective en prenant en compte les tendances et les
besoins essentiels au développement urbain de Gembloux a plus long terme, besoin en logements
mais aussi en services et équipements.

Elle est aussi cohérente compte tenu des enjeux socio-économiques et démographiques auxquels la
ville de Gembloux devra faire face dans les prochaines années. Elle répond en partie aux
dynamiques territoriales et urbaines exposées aux chapitres 3.1.1 et 02.

Enfin, elle est cohérente par rapport a la position du quartier dans la structure urbaine de
Gembloux et notamment par rapport au centre-ville. Le renforcement de la fonction de logements
est par ailleurs en accord avec la localisation du site & proximité de la gare.

5.1.3.2 Mixité de logements

Au regard de cette densité, il y a lieu de promouvoir la mixité sociale et intergénérationnelle par
une diversité de logements pour tous les usagers, pour les différents types de famille et qui soient
adaptés aux différents ages et besoins. Cette diversité sera favorisée par :

- lavariété des tailles de logements,

- les différents adressages possibles au sein du quartier,

- les différents rapports a I’espace public et semi-public,

- I’adaptabilité des logements en fonction de besoins (PMR, personnes agées,...),
- la création de logements publics au sein du quartier (5%),

- le mode de cohabitation (principe des logements étudiants et du coliving!?).

5.1.3.3 Valoriser les adresses

Le site constitue la nouvelle entrée Nord de ville, avec de nouvelles facades et de nouveaux points
d’entrées. Le projet qui sous-tend le PRU valorise ces adresses variées, au-dela de celle implicite
d’étre un « quartier de gare » dans ce contexte spécifique d’accessibilité. Ces adresses seront ainsi
a appréhender pour tous les usagers, selon les différents points d’entrée et de perception du
nouveau quartier.

Ainsi, des batiments présenteront leurs facades directement sur le parc public, d’autres sur des
voies structurantes telles que la N4 ou la chaussée de Wavre, certains seront en cceurs d’Tlots,
d’autres marquant les différentes entrées de ville au nord, a la gare et a I’est. La taille des Tlots
vise a créer des copropriétés dont la taille permet une gestion facile et une appropriation par les
résidents. Chaque immeuble dispose d’une qualité résidentielle propre grace aux nombreux espaces
publics agréables et aux espaces verts plus calmes en intérieur d’flot.

10 La densité brute prend en compte la surface utilisée par les équipements publics, la voirie et les espaces
verts aménagés pour les besoins de la population habitant les logements construits dans I’espace considéré.
Bien que le PRU englobe les N4 et N29, leur superficie a été soustraite du calcul de densité pour ne pas
diminuer « artificiellement » la densité brute admise.

11 Coliving : Mode de vie communautaire unissant colocation et coworking. Les espaces de coliving se divisent
entre les parties logement, qui sont souvent des chambres personnelles, les lieux de travail et les espaces
partagés permettant d’échanger et se divertir (salle de sports, salle cinéma, salle multimédia...)
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5.1.3.4Tissu bati en évolution

Concernant les logements et les fonctions présentes au sein du PRU, le projet prévoit I’évolution du
tissu bati existant (chaussée de Wavre et chaussée de Tirlemont) en permettant ponctuellement de
nouvelles implantations et des gabarits plus élevés, en favorisant la mixité des fonctions (logements
avec de I’activité économique au sens large de type commerce de proximité, services, bureaux,
atelier, ... en rez de certains immeubles selon leur localisation dans le projet). Bien que les
parcelles bordant les voies de chemin de fer, a I’ouest de la chaussée de Wavre, ne soient pas
propices a la création de nouveaux logements, les logements existants pourront étre préservés au
sein des activités économiques existantes ou nouvelles.

5.1.4 Quartier équipé, actif et attractif

Compte tenu de la présence de plusieurs acteurs dynamiques de la vie économique et sociale de
Gembloux dans la partie nord de la chaussée de Wavre (ATL Coala, Agricovert, Ecole du cirque, Le
Pressoir...), de la présence des fonctions et équipements dans les quartiers alentours et des besoins
en équipements et services en lien avec I’arrivée imminente d’une nouvelle population, le choix
s’est porté sur les options suivantes :

e Maintenir et développer les activités existantes, notamment dans la partie nord de la
chaussée de Wavre, afin de capitaliser sur les dynamiques en place et I’animation déja
présente dans le quartier ;

e Requalifier une friche industrielle en la réaffectant a des fonctions urbaines, en
aménageant des espaces publics de qualité, en favorisant des espaces verts collectifs tout
en réhabilitant un béatiment du patrimoine industriel, témoin d’un passé économique
florissant ;

e Rechercher les complémentarités inter-quartiers sans concurrencer les quartiers alentours
et sans déforcer le centre-ville mais en valorisant les fonctions présentes ;

e Améliorer globalement I’accessibilité du quartier et les connexions inter-quartiers afin de
permettre I’arrivée de nouvelles fonctions complémentaires a celles existantes, afin de
renforcer de I’attractivité de celles-ci et de déployer une masse critique suffisante pour les
rendre pérennes ;

e Développer de nouveaux services et équipements au sein du quartier, notamment par la
création d’un établissement scolaire au sein du parc en cceur de quartier, d’espaces
permettant I’accueil d’associations, espace communautaire et autres services publics, mais
également une créeche, une maison médicale, une résidence pour personnes agées
(équipements non localisés a ce stade) ;

e Promouvoir, en complémentarité avec ce qui est déja existant a proximité, la création
d’équipements, de services, de commerces de proximité et d’horeca autour de la place,
chaussée de Wavre et chaussée de Tirlemont, en lien avec les flux générés par la gare
double-face et les besoins de la nouvelle population du quartier.

En outre, de nombreux équipements innovants a I’échelle wallonne sont prévus au sein du quartier
en vue d’exprimer une certaine exemplarité et répondre aux ambitions du Référentiel Quartier
Nouveau a savoir :

- Parking-silo utilisés par les navetteurs en journée et au profit des riverains et visiteurs en
soirée ou le week-end,

- Parking sécurisé pour vélo,
- Systéme de gestion de déchets par conteneurs enterrés,

- Dispositif de rétention et d’infiltration des eaux de pluie a ciel ouvert par un réseau de
noues, et bassins secs et plan d’eau d’agrément.
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5.2 ACTES ET TRAVAUX PROJETES

5.2.1 Espaces publics

5.2.1.1De nouvelles polarités

Un poumon vert au sein du nouveau quartier

L’espace public est congcu comme une ramification d’espaces paysagers qui convergent vers le parc,
espace vert d’environ 1,5 ha situé au coeur du nouveau quartier, lieu de détente et de jeu pour les
riverains. Ce vaste espace, aujourd’hui privé, sera ouvert au public et pourra accueillir a moyen
terme un équipement public de type école maternelle et primaire ainsi que des espaces pour
I’accueil d’associations, espace communautaire ou autres services publics, ...

L’aménagement se fera dans le respect de ce site classé (ensemble d’arbres remarquables).

Figure 36 (et suivantes) : Illustrations des aménagements

Une nouvelle face a la gare

La présence d’une passerelle pour piétons surplombant les voies de chemin de fer et I’émergence
du nouveau quartier constituent une opportunité de réaliser un lieu central identitaire en bordure
de la gare. Un parvis de la gare ainsi qu’une nouvelle place voit le jour au coeur des futurs ilots,
véritable charniére entre les espaces résidentiels et le dynamisme de la gare et de ses abords.

Autour de cette place, une mixité de programmes peuvent s’organiser en rez-de-chaussée
permettant d’animer la place (café, restauration et leurs terrasses, petit commerce de proximité,
...). Ses dimensions lui permettent de devenir le support pour des installations temporaires de type
marchés, brocantes, stands associatifs, événementiel, etc...
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Le parvis de la gare se prolonge le long des voies ferrées sous forme d’un long espace arborée
donnant accés a la passerelle. Cet espace regroupe les différents services de transport : péle bus,
taxis, zone de dépose-minute, parking pour les vélos. Il est animé par un élément architectural de
structure légere abritant les voyageurs.

5.2.1.2Des connexions inter-quartiers multiples
Pour rappel, les principes de base sont les suivants :

- une politique ambitieuse de mobilité « active » mise en place dans le PRU, au travers
d’aménagements favorisant les circulations piétonnes et cyclables depuis et vers la gare
ainsi qu’une polarisation vers le parc ;

- la maitrise de la place de la voiture au sein du quartier, en profitant des infrastructures
routieres existantes (N4, N29, chaussée de Wavre) et de limiter le nombre de nouvelles
voiries a ce qui est juste nécessaire pour I’accessibilité des immeubles et des parkings privés
en sous-sol ;

- une gestion adaptée du stationnement en termes de besoin et d’implantation, en relation
avec le p6le intermodal.

Le schéma ci-dessous illustre ces intentions du PRU en termes de circulation pour les différents
usagers ainsi que les aménagements nécessaires a I’inscription du quartier dans son contexte.
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Figure 37 : Schéma de circulation au sein du quartier et connexions

Un réseau modes doux renforcé
Les aménagements favorisant la mobilité « active » sont les suivants :

e La mise en valeur de la gare par la création d’un parvis ouvert sur les voies de chemin de
fer et donnant sur la passerelle au-dessus des voies, ce qui permet de donner a la gare une
nouvelle face et de la valoriser comme pdle d’attractivité et d’intermodalité exemplaire ;

e Le prolongement du parvis, le long des voies ferrées, sous forme d’un long espace arboré
donnant accés a la passerelle, en tant que connexion inter-quartier et avec le centre-ville,
et qui regroupe différents services de transport : pdle bus, taxis, zone de dépose-minute,
parking vélos ;
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Une place de la gare qui se prolonge par une esplanade verte (VO7), reliant la gare et
menant au parc en cceur de quartier, poumon vert et récréatif du nouveau quartier au
travers duquel des circulations sont aménagées pour rejoindre les différents espaces
attenants ;

Les nombreuses voies vertes aménagées entre les macro-ilots (V04, V06, V08), permettant
de relier toutes les parties du quartier et desservant les immeubles et espaces semi-publics
en intérieur d’flots ;

Le réaménagement complet de la chaussée de Wavre (V01) et partiel de la chaussée de
Tirlemont (V11) en vue d’y créer des trottoirs confortables, des pistes cyclables sécurisées
et des aménagements paysagers ;

L’aménagement de plusieurs traversées de la N29 en vue de connecter le nouveau quartier a
celui de la Sucrerie, aux logements et aux commerces et services, et in fine au Ravel qui
méne a la plaine des sports de I’Orneau via :

0 Aménagement du nceud de circulation a la pointe sud (entre V01 et V11), a la sortie
de I’espace le long des voies et autour des passages aménagés sous voies, en vue de
créer une circulation mixte cyclable et piétonne sécurisée cohabitant avec la
circulation automobile ;

o0 Création d’une traversée sécurisée de la N29 (V11) via un passage piéton et avec
Tlot central, au niveau de I’école (accord DGOL1).

o0 A moyen terme, le lien avec le quartier de la Sucrerie pourra étre réalisé au moyen
d’une passerelle enjambant la N29 en profitant des différences de niveau de part et
d’autre de la chaussée ;

De maniére générale, I’ensemble des circulations a I’usage des modes actifs doit étre aménagé pour
permettre également la circulation des personnes a mobilité réduite.

Une mobilité réfléchie

Outre cette structure pour les modes actifs, |’organisation de la circulation des véhicules a été
pensée via les aménagements suivants :

Création d’un nouveau rond-point au croisement de la N4 et de la chaussée de Wavre en
entrée nord du site en vue de fluidifier les circulations sur cet axe constituant I’acces
principal a la gare et son parking pour navetteurs ;

Aménagement d’un by-pass sur le rond-point des 3 Clés favorisant les entrées vers
Gembloux depuis la N4 et fluidifiant les autres mouvements ;

Requalification de la N4 (V10) en boulevard urbain par I’aménagement d’une berme
centrale plantée diminuant I’emprise de I’asphalte et par la création d’une contre-allée
permettant des acces aux logements au nord ainsi que la création de trottoirs et d’une piste
cyclable.

Cette contre-allée ne se rebranche pas sur la N4 mais se prolonge par une desserte locale
(V09) permettant I’accés au quartier et aux fonctions implantés dans I’lot situé en bordure
du giratoire de la Croisée des Champs et se connectant sur la nouvelle percée (V02) ;
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e Réaménagement complet de la chaussée de Wavre (VO1) en vue d’y créer des trottoirs
confortables, des pistes cyclables sécurisées et des aménagements paysagers ainsi que des
stationnements publics structurés par la végétation. La chaussée de Wavre est amenée a
jouer un réle prépondérant. Elle devra a la fois desservir efficacement les abords de la gare,
tout en assurant un cadre agréable aux piétons et cyclistes et des connexions au maillage
des futurs quartiers.

e La N29 (V11) conserve sa configuration actuelle de circulation automobile mais une place
importante est retrouvée dans les aménagements des espaces piétons au droit du parc et de
la future école ainsi qu’a I’approche de la gare, lieux destinés a étre fortement fréquentés.
A la hauteur du parc, une traversée sécurisée sera créée permettant le lien entre le
nouveau quartier et le quartier de la Sucrerie ainsi qu’avec les services, espaces
commerciaux et logements situé a I’est de la N29.

e Création d’une nouvelle voirie principale, traversant le nouveau quartier d’est en ouest
(V02). La circulation y est prévue a sens unique depuis la N29 en direction de la chaussée de
Wavre. La vitesse y est contrdlée par une succession de plateaux établis principalement au
droit des principales traversées piétonnes nord-sud.

Dans le cas d’une programmation importante de commerces ou services dans I’ilot situé au
rond-point de la Croisée, un double sens pourra étre instauré dans sa premiéere section pour
permettre la sortie des parkings gérés au sein de I’ilot vers la N29 et vers la ville.

De plus, une aire de dépose-minute réservé aux heures scolaires sera prévue pour I’accés a
I’école.

Afin d’éviter que cette voie ne constitue un axe important d’acces a la gare au détriment
de la chaussée de Wavre ou de la N29, le tourne-a-droite chaussée de Wavre est rendu
obligatoire.

e En fonction de la mutation des terrains de la pointe nord, aménagement d’une nouvelle
entrée dans le quartier depuis le rond-point nord (V03) permettant I’accés au coeur du
guartier et donnant acces aux nouveaux immeubles de la pointe nord ;

e Création de la voie de desserte (V05) traitée en espaces non différenciés, qui connecte la
chaussée de Wavre a la N29 et qui permet de traverser la place et d’accéder aux flots qui
bordent la N29 au sud-ouest du parc.

e Organisation de I’accés a I’école suivant la nouvelle percée (V02) avec un dépose-minute
réservé aux heures scolaires et un cheminement piéton au sein du parc vers I’école ;

L’aménagement tient compte de la non-mutation a moyen et long terme de certaines constructions
(habitations, école du cirque, PME, ..), en préservant notamment les accés carrossables aux
parcelles.

Une gestion maitrisée du stationnement

La gestion des stationnements devra nuire le moins possible a la qualité des espaces publics. Pour
les nouvelles urbanisations, des stationnements privés sont organisés en intérieur des flots, en sous-
sol pour les grandes opérations immobilieres, afin de libérer I’espace extérieur privé de cette
contrainte.
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Les échanges avec la SNCB ont permis d’envisager la création d’un parking-silo. Ce parking public
serait préférentiellement utilisé la journée par les navetteurs. Cette évolution du parking actuel
permettrait ainsi de libérer de I’espace pour la création de la place de la gare a la sortie de la
passerelle.

Les stationnements publics sont disponibles sur I’ensemble du nouveau quartier. Ils sont nécessaires
aux différentes fonctions de logements, services, commerces, horeca.. Partout ou ils sont
nécessaires, ils s’organisent en long en bordure de chaussée et sont matérialisés par un revétement
différencié de celui de la voie carrossable (de type pavé naturel ou béton), a I’exception de
guelques stationnements organisés en perpendiculaires a proximité de fonctions nécessitant des
emplacements plus nombreux en cas d’une programmation importante de commerces ou services

dans I’ilot situé au rond-point de la Croisée.

5.2.1.3Une trame solide, un paysage urbain ouvert et vert

Le futur quartier se développe dans un paysage affirmé tant au sein des espaces publics que des
cceurs d’flots.

Il tient compte de la topographie du lieu, de la présence d’un poumon vert central et des espaces
agricoles en franges nord.

L’aménagement des espaces publics permet de développer et de renforcer la biodiversité au sein
d’un quartier assez dense.

Trames verte et bleue, supports d’écologie et de biodiversité

Le paysage du futur quartier s’organise autour de plusieurs ambiances qui sont :
1. Le parc, poumon vert central et espace ludique
2. Les rues « paysage », largement plantées

3. Les percées vertes, véritables promenades urbaines tissant les liens inter-quartiers,
convergeant vers le parc et assurant la transition paysagere vers les espaces agricoles.

Les espaces naturels profitent de la topographie actuelle : bassins en terrasse, murets, percées
vertes dégageant les vues vers I’espace agricole.

Le plan ci-dessous a été élaboré par le BEP et le bureau d’architectes paysagistes JNC. Ce plan est
le cceur du projet urbain de ce nouveau quartier car c’est a I’intérieur de cette trame verte que
viennent s’insérer les différents projets immobiliers. Cette trame verte s’est imposée aux
implantations des immeubles, et non I’inverse comme c’est habituellement I’usage.

La cohérence d’ensemble de ce nouveau quartier est apportée par la cohérence de conception et
d’aménagement de tous ces espaces publics (espaces verts, place de la gare, routes, pistes
cyclables, trottoirs, ...).

La surface dévolue aux espaces verts publics au sein PRU est de 6 hectares, dont 1,2 hectare pour le
seul parc central.

Au sein des macro-ilots, des espaces verts d’une superficie non négligeable seront également
aménagés. Ces espaces collectifs seront gérés par les copropriétés. Compte tenu des sous-sols
aménagés pour les parkings, I’enjeu a été de définir des zones de pleine terre les plus généreuses
possibles afin de maximiser les espaces paysagers et les surfaces perméables favorisant I’infiltration
naturelle des eaux de pluie.

En outre, la volonté est de sortir de I'image de I'Tflot fermé traditionnel pour proposer des Tlots
ouverts. L’organisation générale du béati permettra de multiplier les ouvertures entre intérieurs
d’Tlots, depuis et vers les espaces publics afin d’augmenter la perméabilité entre espaces privés et
publics, d’augmenter la profondeur des vues et de donner la sensation de traverser un paysage aux
multiples facettes.
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Figure 38 : Trame verte : Schéma des espaces verts au sein du quartier (BEP et bureau JNC)
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Le projet a, en outre été imaginé en vue de favoriser des perméabilités visuelles et des séquences
paysageres entre I’espace public et I’espace privé. Cette progression se fait graduellement. Les
voies vertes publics destinées a prolonger le parc dans le site, se prolongent a I’intérieur des macro-

ilots par des jardins verts collectifs.

Dans un souci de durabilité des aménagements, la
gestion de I’eau est maitrisée et intégrée dans
I’aménagement des espaces publics.

Le chemin emprunté par I’eau est ainsi rendu visible
et participe a la diversité des espaces traversés et la
qualité paysagére de I’ensemble.

Une promenade de I’eau accompagne les usagers et
les habitants tout au long des cheminements
principaux, des coulées vertes, au travers du parc, sur
la trace de I’ancien Rabauby aujourd’hui canalisé.

Le réseau d’eaux pluviales est ainsi composé de
plusieurs types d’ouvrages de temporisation tels que
des noues, des bassins secs, et des bassins d’orage
enterreés.

Les ouvrages seront dimensionnés pour recueillir les
eaux de voiries et ils pourront recevoir les eaux de
toiture des futures constructions apres temporisation.

Les noues, accompagnées d’espaces paysagers de
recul, permettent également de mettre & distance
certains logements en rez-de-chaussée pour les
soustraire aux regards des passants et leur conférer
ainsi une certaine intimité.

L’eau sera présente également au sein de la place de la gare sous forme de canaux, jeux d’eau,
marquant ainsi une progression de I’urbain (chemin de fer) vers le végétal (parc).

L’imperméabilisation des surfaces est limitée autant que possible par I’utilisation de revétements
de sol perméables pour les espaces piétons et paysagers : gravier, dolomie, pavés non rejointoyés,

gazon stabilisé, pavés drainants, etc.
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- Bassins secs végétalisés
B Bassin d’eau d’agrément

-===3> Sens d’écoulement des eaux

Figure 39 : Trame bleue : Schéma de gestion des eaux de pluie au sein du quartier
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Un quartier exemplaire

Matériaux

Les espaces publics sont sobres mais se doivent d’étre de qualité. Les matériaux nobles et moins
nobles seront choisis en fonction des lieux et des usages ainsi que pour leur pérennité.

L’utilisation de revétements de sol perméables pour les espaces piétons et paysagers est privilégiée
autant que possible : gravier, dolomie, pavés non rejointoyés, gazon stabilisé, prairie fleurie, pavés
drainants, etc.
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Promotion du vélo

La promotion de I'utilisation du vélo doit étre accompagnée par la nécessité d’offrir des parkings
protégés contre le vol et les intempéries, dans des lieux couverts, notamment aux abords de la
gare.

L’élément structurel permettant d’abriter les usagers des transports en commun pourrait s’étendre
pour organiser le rangement des deux-roues. Des points vélos sécurisés ont été réfléchis a I’échelle
du PRU. Leur positionnement est flexible mais leur nombre devra étre en suffisance pour
encourager I’utilisation des deux-roues.

Un point réparation et location de vélos est déja existant au sein de la gare. Cet équipement est a
valoriser et développer afin d’encourager la pratique du vélo.

Figure 40 : Localisation possible des parkings sécurisés pour vélos au sein du quartier
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Mobiliers urbains de qualité et pour tous
Le parc est un lieu propice a la détente, a la promenade mais également aux jeux.

Pour permettre I’interaction entre les différentes catégories d’ages, |’on privilégiera le non-
cloisonnement des espaces de jeux, considérant que le parc dans son ensemble est un grand terrain
de jeux, de découverte, d’expérimentation, de rencontre et de détente.

Les espaces publics offrent un maximum de bancs ou d’assises aux abords de la gare, sur la place,
dans le parc, le long des cheminements piétons et trottoirs.

Au niveau de la place, les aménagements ne doivent pas compromettre son réle d’espace
événementiel.

L’emmarchement a aménager pour reprendre la différence de niveau entre la sortie de la passerelle
et la chaussée de Wavre (future place de la gare) est I’occasion d’y implanter du mobilier urbain
adaptable et flexible, comme celui déja existant actuellement sur la place communale (chaises
colorées pliables sorties en fonction du temps et des événements ponctuels).

Gestion des déchets

La gestion des déchets est organisée a I’échelle
de I’ensemble du site. Des conteneurs enterrés
seront disposés en plusieurs endroits du site.

Ces conteneurs enterrés permettent le
regroupement, sur base d’apports volontaires,
des principaux déchets issus des ménages que
sont :

- les P+MC,

- les papiers/cartons (PACA),

- les déchets organiques (DO),

- les ordures ménageres brutes (OMB),
- leverre.

Ces déchets sont collectés et évacués par |’opérateur de collecte BEP Environnement vers les
centres de traitement agréés.

Cette solution vise a offrir un service de collecte des déchets ménagers plus adapté a I’habitat
urbain en contournant les problémes liés au manque de place des logements et aux horaires de
collecte. Ce dispositif, accessible 7 jours/7 et 24 heures/24, évite le stockage des déchets grace a
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une évacuation continue. Cela permet également de diminuer les nuisances environnementales liées
aux méthodes de collecte actuelles. Les déchets sont directement placés dans les conteneurs et non
plus sur la voie publique, diminuant par la méme occasion les risques de dispersion et de souillure.

De plus, les contraintes de mobilité liées a la collecte des déchets pourront également étre limitées
en couplant la sortie des camions de vidange au taux de remplissage des conteneurs, tout en évitant
les heures de forte circulation.

Les emplacements doivent étre localisés dans les espaces publics en nombre suffisant pour
respecter les distances pédestres recommandées. Leur implantation tient compte d’une
accessibilité aisée a tous et d’une facilité de collecte par le gestionnaire. Ainsi, les points de
collectes pour les déchets ménagers et les déchets organiques sont présents sur chaque site de
collecte, contrairement aux points de collecte pour P+MC, papiers/cartons et les verres qui ne sont
présents qu’a trois endroits sur I’ensemble du PRU (cfr la carte ci-dessous illustrant un exemple de
répartition des points de collectes).

2 conteneurs

5 conteneurs

Figure 41 : Localisation possible des conteneurs enterrés au sein du quartier

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 86
Juin 2019



5.2.2 Constructibilités au sein des macro-ilots

5.2.2.1Programme général

Le programme est détaillé par secteur opérationnel.

Figure 42 : Localisation des secteurs opérationnels

Le tableau ci-dessous reprend le programme immobilier maximal a long terme pour I’ensemble du
PRU :
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Parkings privés

Parkings publics

Surface Surface Nombre Densité brute 3 Surface Fonctions (nombre places) (nombre places)
Secteur totale du constructibles maximal de maximale constructibles non révues P
secteur |destinées a I’habitat| logements 2 destinées a I’habitat P - Minimum
Minimum 1/log
0,2/log
) Horeca,
* commerces, 455
Gare 3,26 ha 40.000 m2 400 125 log/ha 7.000 m2 bureaux 85
Eurogembloux . ’ .
services,... ratio 1,10
(2) Parc public
Parc
ch. de 1,9 ha 4.600 m2 45 * 23 log/ha 3.000 m2 Ecole et espace 501
Tirlemont communautaire
3) Commerces, 675
N4 - Croisée des 4,3 ha 53.500 m2 535 125 log/ha 3.500 m2 bureaux, 120
Champs services,... i
ratio 1,26
(4) -
Gare 1,19 ha / / / 23.500mz | mmeuble tertiaire 500
SNCB et parking silo
Terrains repris en zone d’activité mixte
(5) au plan de secteur, maintien et
Pointe Nord 3,55 ha 20.000 m2 200 * 60 log/ha renforcement des activités existantes, 57
ch. de Wavre développement de logements
localement possible
*
UL 14,2 ha 1180 85 log/ha 812 places
(ou moyenne) logements

12 | a superficie indicative d’un logement type est de 100 m2 brutes. Sachant qu’une variété des tailles de logements est prévue, le nombre de logement peut évoluer au sein

de la surface constructible définie.
13 La densité brute prend en compte la surface utilisée par les équipements publics, la voirie et les espaces verts, aménages pour les besoins de la population habitant les

logements construits dans I’espace considéré.
14 Ces 50 places correspondent a 20 places sur la nouvelle percée + 30 places existantes chaussée Tirlemont, coté projet.

* Ce nombre de logements comprend les logements existants.
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5.2.2.2Fonctions / destinations

La carte ci-dessous précise des localisations cohérentes pour les différentes fonctions a privilégier
au sein du PRU. Cette répartition est toutefois donnée a titre indicatif, elle doit pouvoir évoluer
dans le temps, au fur et a mesure de la mise en ceuvre du quartier, et en fonction des besoins.

Le principe de base est de maintenir et développer les activités économiques existantes dans la
partie nord de la chaussée de Wavre, ou sont situés plusieurs acteurs dynamiques de la vie
économique et sociale de Gembloux tels que I’ATL Coala, Agricovert, Ecole du cirque, Le Pressoir....
Cela permet de développer le quartier de la gare en capitalisant sur les dynamiques en place et
I’animation déja présente dans le quartier. Les ateliers communaux, actuellement situés chaussée
de Wavre, pourraient évoluer vers des fonctions communautaires utiles a la vie du quartier.

En termes d’équipements communautaires et de services publics, il faudra veiller a développer au
minimum :

- un établissement scolaire (maternelle et primaire) au sein du parc en cceur de quartier,

- un espace communautaire a méme d’accueillir des associations ou des activités variées,

- une creche,

- une maison médicale ou péle santé,

- une résidence pour personnes agées ou structure apparentée ;

Excepté I’école, ces équipements ne sont pas localisés a ce stade mais pourront prendre place au
sein des projets immobiliers en fonction des opportunités qui se dégageront.

Les fonctions complémentaires de services, d’activité économique, de bureaux, de commerces de
proximité et d’horeca devront se développer de maniére privilégiée autour de la place, chaussée de
Wavre et chaussée de Tirlemont, en lien avec les flux générés par la gare double-face et les besoins
de la nouvelle population du quartier. Ces différentes activités sont complémentaires a celles déja
présentes a proximite.

Trois localisations stratégiques sont en outre spécifiées sur la carte ci-dessous (en orange), en vue
d’y accueillir des programmations plus ambitieuses de fonctions tertiaires et services ou la fonction
résidentielle serait accessoire. Ces localisations se situent aux portes d’entrée du quartier :

- Aux abords du rond-point des 3 Clés,
- Sur la nouvelle place de la gare,
- Ala pointe nord.

La fonction commerciale devra étre réfléchie en complémentarité inter-quartiers sans concurrencer
les quartiers alentours et sans déforcer le centre-ville mais en valorisant les fonctions présentes.

Quant au parking silo, il est envisagé au droit du foncier SCNB dans la partie nord du parking actuel.
Le solde du foncier appartenant a la SNCB est amené a accueillir des immeubles pour des fonctions
tertiaires ainsi que I’extrémité ouest de la place de la gare.
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Figure 43 : Localisation des fonctions projetées au sein du quartier
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5.2.2.3 Mixité de logements

Afin de promouvoir la mixité sociale et intergénérationnelle, une diversité de logements est
envisagée pour répondre aux besoins de tous les ménages, pour différents types de famille et

adaptés aux différents ages et besoins.

Le schéma ci-dessous illustre les différents types de logements envisagés et précise la notion de

logement adaptable.

Pour I’ensemble du quartier, la proportion envisagée
pour les grandes catégories de logements est précisée
ci-contre.

Cette proportion est donnée a titre indicatif, elle doit
pouvoir évoluer dans le temps, au fur et a mesure de la
mise en ceuvre du quartier et en fonction des besoins.
Elle donne cependant un cadre stable et cohérent sur
I’ensemble du quartier qui doit permettre d’encadrer
les opérations immobiliéres a venir.

En outre, la ville de Gembloux sera attentive a la
création de logements publics, soit mis en location via
I’Agence Immobiliére Sociale (AIS), soit en partenariat
avec la Cité des couteliers, Société wallonne de
logements publics a Gembloux.

De plus, de nouveaux modes de cohabitation voient le
jour. A coté de la cohabitation étudiante plus classique,
celle du coliving s’adressant a de jeunes adultes ou a
d’autres catégories d’ages doit également étre
envisagée dans les programmations immobilieres et étre
justifiée en fonction des adressages des immeubles (par
exemple : sur la place de la gare, au niveau du rond-
point de la Croisée, ...)
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5.2.2.4Implantation scolaire

Concernant les besoins scolaires induits par I’installation dans le quartier de familles avec enfants,
une étude de programmation scolaire a été réalisée en paralléle du projet de PRU.

Sur base des estimations du nombre de logements envisagés et de la typologie de ceux-ci, les
besoins du quartier s’établissent @ maximum 5 classes maternelles et 8 classes primaires sur une

vision a tres long terme mais ceux-ci pourraient toutefois étre plus forts dans I’hypothése de
ménages plus familiaux.

Ainsi, au méme titre qu’il est apparu essentiel de pouvoir ouvrir le parc au public, le batiment de la
banque Crélan a été mis en évidence comme pouvant accueillir une école.

La visite des lieux par les services de la ville, du Bep ainsi que I’expertise de la Fédération Wallonie-
Bruxelles a permis d’envisager I’utilisation du rez et du 1°" étage du batiment existant pour abriter
les locaux qui ne sont pas les classes d’une école fondamentales. Les locaux des classes maternelles
et primaires sont envisagés dans une extension du batiment.

5.2.2.5Parking silo

Dans I’optique d’une maitrise de la place de la voiture dans le quartier et d’une gestion adaptée du
stationnement (besoins et implantation), la réponse aux besoins en stationnement notamment pour
les navetteurs en lien avec le péle gare constitue un enjeu majeur a relever pour la bonne
intégration du nouveau quartier.

La SNCB dispose actuellement d’un parking pour navetteurs sur un terrain qui devra évoluer pour
s’inscrire dans la nouvelle urbanisation. En outre, les navetteurs bénéficient actuellement d’espace
de stationnement illicite sur les terrains privés d’Eurogembloux, espaces voués a disparaitre avec
les opérations immobiliéres programmées.

Les échanges avec la SNCB ont permis d’envisager la création d’un parking-silo d’environ 500
places, principalement destiné a I’usage des navetteurs. Ce parking silo n’occuperait qu’une partie
du parking SNCB actuel, le reste servant pour la création de la place de la gare et pour
I’implantation d’un immeuble destiné a abriter une fonction économique de type tertiaire a coté de
la gare.

5.3 ORGANISATION DE LA MISE EN (EUVRE

L’organisation de la mise en ceuvre de I’opération de remembrement urbain doit s’envisager sur une
période a long terme.

Dans le cadre du présent projet, on ne parle pas d’un phasage a proprement parlé dans le sens ou
chaque étape n’est pas forcément conditionnée par la précédente, mais plutdt d’une succession
d’opérations immobilieres ou d’étapes de mise en ceuvre qui sont accompagnées de conditions
indispensables au bon aménagement des lieux et & la qualité de vie du quartier.

En effet, I’organisation de la mise en ceuvre du PRU doit tenir compte de différentes contraintes,
selon que I’on envisage I’opération immobiliere en question, son positionnement dans le cadre du
projet de PRU ou son inscription dans un contexte plus large.

Selon ces trois échelles d’appréhension, les conditions indispensables au bon aménagement des
lieux sont les suivantes :

e des conditions techniques indispensables pour assurer la viabilisation de chague opération
immobiliére et qui concernent notamment la gestion des eaux de maniére gravitaire, le
raccordement aux impétrants, I’accessibilité des immeubles et notamment des parkings en sous-
sol, la mise en place des conteneurs enterrés pour la gestion des déchets au sein de I’espace
public,... ;

¢ des conditions d’aménités indispensables pour favoriser la qualité, I’attractivité et I’agrément
des aménagements et qui concernent la création des espaces publics et des connections aux
quartiers voisins : place de la gare, réfection chaussée de Wavre, création de nouvelles voiries,
voies vertes, aménagements circulations douces, ... ;

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 92
Juin 2019



e des conditions de développement indispensables pour permettre I’inscription de la nouvelle
urbanisation dans le contexte gembloutois et qui concernent notamment des opérations
dépendant d’opérateurs institutionnels tel que la Direction des routes (SPW-DGO1), la Fédération
Wallonie-Bruxelles et la SNCB.

Le schéma ci-dessous prévoit un découpage de la mise en ceuvre du projet en 5 temporalités, en
fonction des contraintes propres a chaque secteur opérationnel et en fonctions des différentes
conditions indispensables au bon aménagement des lieux. La mise en ceuvre est une succession
d’étapes qui s’organisent tant a I’échelle du PRU qu’au sein de chaque secteur opérationnel.

Les parties blanches concernent les zones de mutabilités ponctuelles ou le foncier est déja urbanisé
et divisé entre de multiples propriétaires. Cette situation rend difficilement maitrisable une
programmation des opérations dans le temps. L’évolution de ces zones se fera ponctuellement, au
gré des projets privés indépendamment de la mise en ceuvre des secteurs opérationnels.

1 Secteurs opérationnels:
[ Gare- Eurogembloux
[ ] Parc- chaussée de Tirlemont
[ N4 - Croisée des Champs
[] Gare-SNCB
[ Pointe nord - chaussée de Wavre
+ N4 - chaussée de Namur

*  Contrainte de développement du projet

Figure 44 : Organisation de la mise en ceuvre des différents secteurs opérationnels
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Conditions générales

= Chaque phase de construction implique le respect des Iégislations en vigueur notamment en
matiere de :
- salubrité ;
- luminosité ;
- énergie ;
- législation incendie ;
- accés PMR ;
- raccordement aux impétrants ;
- évacuation des eaux usées ;
- gestion des eaux de pluie ;

= Chaque phase de construction doit comprendre pour I’ensemble des batiments, eu égard
aux fonctions présentes dans ceux-ci, le nombre de place de stationnement approprié a
savoir® :
o 1 emplacement de stationnement par logement pour les résidents des logements ;

o 1,14 emplacement de stationnement pour 10 logements a destination des visiteurs
des logements ;

0 2 emplacements de stationnement pour 100 m2 de services/bureaux a destination
des travailleurs des services/bureaux ;

o 0,1 emplacement de stationnement pour 100 m2 de services/bureaux a destination
des visiteurs des services/bureaux ;

= Toutes les voiries sont aménagées suivant les options reprises dans le PRU, particulierement
en ce qui concerne les profils de voiries. Ces profils sont repris a I’annexe 9.1.

Chronologie opérationnelle de mise en ceuvre

Temps O
L’accessibilité du parc au public est une condition préalable a la mise en ceuvre du PRU.

Ce parc est le cceur du projet d’ou rayonnent les « artéres » vertes au travers des différents grands
projets immobiliers.

Une amélioration de la sécurité de la liaison piétonne entre le quartier de la Gare et le quartier
Sucrerie est a réaliser afin de faciliter I’accés au parc pour les habitants du quartier Sucrerie. Dans
un premier temps, I’amélioration de la sécurité de la traversée de la chaussée de Tirlemont peut
consister en la création d’un ilot refuge au milieu du passage pour piéton, voir a I’installation d’un
feu de signalisation (sécurisation a définir en concertation avec la DGO1).

Par la suite, une solution plus fonctionnelle de type passerelle pourra voir le jour pour rendre plus
aisée, et encore plus sécurisée, la liaison entre les deux quartiers.

Temps 1

Il s’agit des premieres phases de construction et d’aménagement de chacun des deux grands
opérateurs immobiliers (soit les deux principaux propriétaires fonciers).

> Secteur N4-Croisée des Champs :

Outre la construction des immeubles situés dans cette phase, le développement de ce
temps 1 comprend :

15 Ratio issu du rapport d’incidences du PRU (Aries, 2018)
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- La réalisation de la nouvelle voirie transversale est-ouest entre la chaussée de
Tirlemont et la chaussée de Wavre (V02) ;

- Le tronc¢on de voirie bordant I’ilot 1 au sud-ouest (V03) ;

Celui-ci est aménagé provisoirement a double sens, dans I’attente de la
réalisation de la nouvelle percée a sens unique menant du rond-point nord vers
le centre du PRU.

- La voirie provisoire bordant l’ilot 1 a ’ouest (V04)
Cette voirie sera aménagée en voie verte en fin de temps 2.

- La mise en ceuvre de la voie verte située a l’est de l’ilot 1 (VO8).

» Secteur Gare-Eurogembloux :
Outre la construction des immeubles situés dans cette phase, le développement de ce
temps 1 comprend :
- La réalisation d’une voirie locale entre la chaussée de Tirlemont et la chaussée de
Wavre (V05) ;
- L’aménagement de ’angle entre la chaussée de Wavre et la voie de sortie de la
chaussée de Tirlemont ainsi que [’aménagement des abords du passage sous voies ;
- L’aménagement de la partie sud de la chaussée de Wavre (VO1).
Il convient également d’aménager I’espace entre la voirie et les voies de
chemin de fer. Ces aménagements sont nécessaires en vue de favoriser une
mobilité de qualité pour les piétons et les cyclistes, notamment entre la
passerelle de la gare et le quartier de la Sucrerie.
Temps 2

Il s’agit des secondes phases de construction et d’aménagement de chaque opérateur immobilier.

> Secteur N4-Croisée des Champs :
Outre la construction des immeubles situés dans cette phase, le développement de ce
temps 2 comprend :
- Laréalisation de I’entiéreté de la contre-allée longeant la N4 (V10) ;
Uniguement le long des terrains propriétés du développeur de ceux-ci.
- La reéalisation du troncon de voirie reconnectant cette contre-allée sur la voie
transversale réalisée au temps 1 (V09),
- L’aménagement de la seconde voie verte (V08) et le réaménagement de la petite
voirie a [’ouest en voie verte (V04).
Ces aménagements compléteront les trames viaire, verte et bleue au sein de ce
secteur opérationnel.
» Secteur Gare-Eurogembloux :
Outre la construction des immeubles situés dans cette phase, le développement de ce
temps 2 comprend :
- Laréalisation de la place de la gare et du parvis de la gare ;
- L’esplanade (V07), soit la connexion douce entre la gare et le parc ainsi que le
réseau de bassins qui compléte la trame bleue.
Cette percée piétonne constitue un axe important de la trame verte qui sous-
tend I’ensemble du projet de PRU.
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Temps 2-3

Pour concrétiser I’ambition du PRU qui est de créer un Quartier Nouveau au sens du référentiel
porté par la Région wallonne, certains équipements publics sont nécessaires a la vie du quartier.

Ecole

La création d’une école a été mise en évidence comme un élément indispensable pour que
la ville de Gembloux puisse répondre aux besoins de cette nouvelle population, mais aussi
plus largement aux besoins scolaires de I’entité de Gembloux.

L’objectif d’une implantation scolaire public doit étre privilégié dans le batiment « Crelan »
afin de garantir une accessibilité des cours et des étages du batiment, en dehors des heures
scolaires, pour les riverains et les associations.

Il s’agit d’une opération qui dépend de la Fédération Wallonie-Bruxelles et qui devra se
concevoir en étroite collaboration entre les services de la ville et ceux de la FWB.

Mobilité

Concernent les aspects de mobilité, la création d’un nouveau rond-point au croisement des
chaussées de Wavre et de Namur ainsi que la réalisation d’un parking-silo le long des voies
de chemin de fer doivent favoriser, d’une part la fluidité des circulations et d’autre part, la
gestion des stationnements au sein du site, et plus particulierement des navetteurs en lien
avec les gares SNCB et TEC. Il s’agit d’opérations dépendantes d’opérateurs institutionnels
tels que la DGO1 et la SNCB. IlIs constituent des éléments importants pour permettre
I’inscription de la nouvelle urbanisation dans le contexte de mobilité de Gembloux?'’.

Temps 3 et 4

Il s’agit des derniéres phases de construction et d’aménagement de chaque opérateur immobilier.

>

>

Secteur N4-Croisée des Champs :

Outre la construction des immeubles situés dans cette phase, le développement de ce
temps 3 comprend :

- Les aménagements des espaces publics aux abords du rond-point (coté N4 et coté
N29).

Ceux-ci doivent mettre en valeur les constructions et marquer I’entrée de ville
par un espace arboré.

A la demande de la DGO1, cet espace doit pouvoir accueillir un by-pass du rond-
point permettant de désengorger une partie des flux allant vers la N29 depuis la
N4.

Secteur Gare-Eurogembloux :

Outre la construction des immeubles situés dans cette phase, le développement de ce
temps 3 et 4 comprend :

- La mise en ceuvre de la voie verte attenante (V06) ;
- Le réaménagement complet de la chaussée de Wavre (VO1).

Cet aménagement doit permettre de créer des trottoirs confortables, des pistes
cyclables sécurisées et des aménagements paysagers, ainsi qu’une
restructuration des stationnements publics existants.

16 || appartiendra a la Ville de Gembloux d’anticiper la réalisation de cette phase en veillant a ce que les
travaux évoqués soient inscrits a I’avance dans les plans d’investissement de la DGO1 et de la SNCB afin que les
travaux puissent étre réalisés au bon moment.

17 5%il s’avérait que suite a une modification importante des modes de déplacements actuels, ce parking silo,
voire méme le rond-point, n’étaient plus nécessaires en matiere de mobilité, alors ces contraintes de
développement deviendraient inutiles. Dés lors, un autre programme de développement pourrait étre imaginé
a la place du parking silo.
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5.4 PARTI ARCHITECTURAL

Préalable

Le PRU est basé sur un projet d’urbanisme. Ce projet envisage I’architecture sur les points
suivants : le programme surfacique, les implantations du béati, les principes d’organisation
volumétriques, les principes de fonctionnement des lots.

Le niveau de définition du projet ne détermine pas le traitement des facades, les matériaux, le
fonctionnement intérieur des volumes. Ces aspects seront définis au stade des permis d’urbanisme.

3 principes

Le site du quartier de la Gare dispose déja d’un patrimoine urbain, architectural et paysager qui
représente une ressource pour la conception des nouveaux programmes. Les nouvelles architectures
résultent donc de I’adéquation entre le programme et le site.

Le parti-pris s’appuie sur trois principes ci-dessous qui sont détaillés dans les chapitres suivants :
1. Valoriser les entrées du quartier
2. S’ouvrir sur le paysage et le ciel

3. Diversifier les rapports au sol

5.4.1 Valoriser les entrées du quartier

Compte tenu de la position stratégique de certains immeubles en entrée du quartier et de la ville,
une composition architecturale dynamique doit étre privilégiée combinée a une programmation
spécifique permettant d’assumer le rble de points d’appel, a I’échelle du quartier et a I’échelle
élargie comme nouvelles entrées de la ville.

Ainsi les différentes entrées de ville depuis le nord au croisement des chaussées de Wavre et de
Namur (N4), au niveau de la place de la gare et a I’est au niveau du rond-point de la Croisée sont
autant de lieu marquant le quartier et les entrées de Gembloux, que ce soit depuis les grands axes
de circulation ou depuis la gare.

La carte ci-dessous localise ces immeubles :

- Au niveau de la place de la gare, un immeuble plus important avec des fonctions tertiaires
sur les premiers niveaux et du logement au-dessus, devra permettre de marquer I’entrée du
quartier depuis la gare en accompagnant la nouvelle esplanade allant vers le parc.

Un second immeuble sur la place aura également un rdle d’appel : il s’agit de I’ancien
batiment administratif du site industriel Eurofonderie qui sera rénové et dont I’architecture
emblématique de la période industrielle sera mise en valeur (étoile bleue). La fonction
Horeca au rez-de-chaussée, couplée a des fonctions économiques et résidentielles, est
cohérente avec ce positionnement.

- Au croisement des chaussées de Wavre et de Namur, I’'immeuble (actuellement de la
concession Audi-VW de Percy-Delvaux) devra a terme évoluer pour proposer un batiment
plus important dont I’architecture innovante et contemporaine favorisera une image
positive de I’activité économique présente a Gembloux.

- Au niveau du rond-point de la Croisée, I’architecture et les volumétries du batiment devront
permettre de marquer cette entrée de ville de maniére qualitative et dynamique. La
structure des immeubles permettra un programme actif avec des affectations multiples du
type services, commerces de proximité et/ou bureaux sur les premiers niveaux, et du
logement aux étages supérieurs.

Une attention particuliére a I’architecture de ces immeubles devra permettre de favoriser une
image dynamique et de qualité de la nouvelle urbanisation, et par-dela, de la ville de Gembloux.
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Figure 45 : Localisation des batiments devant jouer un rdle de point d’appel dans le quartier
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5.4.2 S’ouvrir sur le paysage et le ciel

Favoriser I’espace public a conduit a proposer une architecture dense avec des hauteurs variées
pour fractionner les volumes et offrir des ouvertures paysagéeres sur le paysage proche et lointain.
En outre, I’ampleur du projet permet de créer des séquences visuelles et des ambiances
particulieres sur I’ensemble du secteur.

De maniéere générale, I'implantation des volumétries et la variété des gabarits permettent d’éviter
un effet « massif » de fronts continus trop important par un jeu d’avancées, des reculs, un
séquencage dans le front bati intégrant différents plans de facades, différentes hauteurs.

L’implantation de batiments de type « plots » de 6 a 8 niveaux combinés avec des batiments plus
bas de 3 a 5 niveaux permet de définir une ligne de ciel variée et des séquences visuelles rythmées.
Les batiments élevés implantés en redents définissent un premier « adressage du quartier », tandis
gue les immeubles de moindre gabarit, qui complétent le tissu, permettent de gérer correctement
la distance et le recul par rapport a I’espace public. L’ensemble constitue un épannelage®® varié, et
permet de préserver des espaces plus calmes en intérieur d’7lot.

Cette variété de gabarits est illustrée par le schéma suivant. Celui-ci reprend les gabarits maximum
autorisés, correspondant a une programmation maximale énoncée plus haut.

Figure 46 : Gabarits variés des batiments

18 Epannelage : forme simplifiée des masses baties constitutives d’un tissu urbain
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Le choix d’une trame batie étroite encourage une typologie de logements traversants, qui offriront
a la fois des vues vers les espaces publics et vers les espaces verts en intérieur d’flots tout en
assurant une prise de lumiére maximale. La fagade devient ainsi un espace de transition entre
Iintérieur des appartements et I’extérieur. Le traitement architectural dynamique par des
encorbellements, des ouvertures dans les facades, des saillies, ainsi qu’une variété de matériaux et
la fragmentation des volumes est de nature a privilégier une architecture variée non linéaire. Cela
favorise également une certaine appropriation des logements et des immeubles par les habitants du
quartier.

Enfin, la toiture n’est pas seulement une cinquieme fagade, c’est aussi une extension naturelle des
logements en tant que terrasses ouvertes sur le ciel.

5.4.3 Diversifier les rapports au sol

Toute architecture est fondée dans le sol. Le site du PRU est en pente douce et cela est souligné
par le ruissellement de I’eau révélé dans le traitement des espaces publics. Cette topographie
implique qu’il y a des plates-formes et un niveau de rez-de-chaussée dont I’implantation varie selon
les Tlots. Avec I’enjeu de disposer les stationnements résidentiels uniquement en sous-sol,
I’architecture doit donc étre concu lot par lot, dans une vision tridimensionnelle, avec une gestion
des socles en relation avec le sol.

Ces socles seront tantét mis en évidence tantdt intégrés dans les aménagements paysagers, en
fonction de la relation choisie avec le sol. Ce travail permet de générer plusieurs types de relations
entre les rez-de-chaussée et I’espace public : a niveau lorsqu’il y a du service ou du commerce, en
Iégére surélévation lorsqu’il y a des logements, intégré dans des aménagements paysagers lorsque
I’enjeu est paysager par exemple.

La conception des socles fera I’objet d’un traitement cohérent entre les différentes opérations
immobilieres en fonction des contraintes topographiques et des nécessités du programme
(résidentiel ou d’activité). Ce socle doit participer a la mise en valeur des architectures et des
espaces publics et verts attenants. Ce dialogue en trois dimensions doit favoriser une certaine
diversité des rapports au sol tout en assurant un espace-rue de qualité.
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Figure 47 : lllustration du principe de socle

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 101
Juin 2019



6 SECTEURS OPERATIONNELS

Le chapitre suivant reprend par secteur de I’opération de remembrement urbain, une illustration
des options d’aménagement.

Pour chacun des secteurs, le programme envisagé est précisé avec le détail des superficies par
fonctions, le nombre et la typologie de logements envisagés, le phasage et la répartition de la
programmation, la gestion du stationnement.

Une note urbanistique expose comment sont congus les espaces publics et privés, le découpage des
macro-ilots ainsi que le traitement de I’interface privé/public du rez-de-chaussée des immeubles.

Une note de conception architecturale précise également la philosophie globale pronée par le
projet en termes de volumétrie, gestion des facades et toitures, et gestion des socles.

Les densités baties (P/S) et densités habitées sont calculées sur base de I’entiéreté du secteur.

Les aspects quantitatifs des opérations, secteur par secteur, évoqués dans le présent chapitre sont
donnés a titre illustratif (densité, superficies des différentes fonctions, nombre de logements, etc.),
de méme que les référentiels d’architecture et les vues 3D. lls illustrent les projets, leurs donnent
une image et doivent aider a encadrer la délivrance de permis.

Figure 48 : Localisation des secteurs opérationnels
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6.1 SECTEUR 1 : GARE - EUROGEMBLOUX

6.1.1 Programmation surfacique

s | st |Se s Sue S8 yan | 2en | ach | Toul | vl
Phase 1 9.200 2.800 6.400 30 24 3 57 20%
Phase 2 13.000 2.300 10.700 25 28 41 17 111 28%
Phase 3 16.800 1.300 15.500 24 30 80 24 158 36%
Phase 4 8.000 600 7.400 32 30 7 69 17%
Total (P) 47.000 7.000 40.000 49 120 175 51 395 100%
Ratio 12% 30% 44% 13% 100%
Superficie du secteur (ha) 3,32
Logements existant 15
Densité habitée (log/ha) 125
Densité batie (P/S) 1,4

Autres fonctions

Horeca, commerces, bureaux, services

Nombre de parking privé (en sous-sol) 455| 1,15
Nombre de parking public (en voirie) 85| 0,22
Nombre total de parking 540 | 1,37
Superficie du secteur (ha) 3,32
Superficie de voie publique (ha) 1,32| 40%
Superficie macro-ilot (ha) 2,00| 60%
Superficie macro-ilot (ha) 2,00
Superficie non batie (ha) 0,92 | 46%
Superficie batie (ha) 1,08| 54%

Au-dela de ces références chiffrées, I’objectif est de diversifier autant que possible I’offre de
logements et de fonctions au sein de ce développement. La programmation se veut également
évolutive en fonction de la demande, pour un projet appelé a se mettre en ceuvre sur du long

terme.

Les quelques éléments suivants font ainsi partie de I’approche programmatique initiale :

» Au niveau des logements, I’ambition est de :

e Se limiter, in fine, a un maximum de 50% de petits logements (studios et 1 chambre), et

de proposer un minimum de 25% de logements de plus de 90 m2.

e Viser une part de 10% de logements adaptables®®.

e Mettre quelques logements (5%), répartis dans les différentes phases, a disposition de
I’agence immobiliére sociale active sur le territoire communal ou de la société de

logement public,

19 Un logement est dit adaptable s'il peut, sans gros travaux et & moindres frais, devenir un logement adapté
aux besoins d'une personne a mobilité réduite (PMR). Des la conception, les sols sont sans entrave, ni marche ni
ressaut, avec des aires de manceuvre et largeur de passage suffisantes, des acces aux commandes réfléchies.
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Offrir des logements aux différentes tranches d’age de la population, de I’étudiant a la
personne agée, de maniére a favoriser I’intergénérationnel.

> Au niveau des affectations complémentaires, I’ambition est de :

Garantir une mixité de services (en ce compris fonctions libérales), bureaux,
commerces, Horeca sur I’ensemble du site, en fonction de la demande.

Proposer du commerce seulement en rez-de-chaussée d’immeubles, directement en lien
avec I’espace public (pas de galeries commerciales). L’objectif porte sur du commerce
dit « de proximité » et éventuellement spécialisé et/ou de destination. Un petit
commerce alimentaire (250 a 750 m2) pourrait éventuellement trouver sa place au sein
du quartier, en complémentarité avec I’existant.

Privilégier une forte mixité au sein de I’ancien batiment administratif d’Eurofonderie,
batiment rénové témoin du riche passé industriel du site et de la Ville (étude de la
possibilité d’un Horeca au rez, et de fonctions type coworking et/ou coliving pour
certains étages).

Etudier I'implantation d’espaces de bureaux, éventuellement dans une approche type
« Business Center », au sein du batiment stratégique sur la nouvelle place de la gare.

6.1.2 Phasage interne au secteur

Surface Surface Surface Studio/
totale fonctions logements 1ch 2ch 3ch Total
a a a 1ch
(m?) (m?) (m?)

PHASE 1
Batiment A 6.600 1.030 5.570 27 24 2 53
Batiment B 2.600 1.770 830 3 1 4
TOTAL 9.200 2.800 6.400 0 30 24 3 57
PHASE 2
Batiment C 5.000 200 4.800 14 9 21 6 50
Batiment D 8.000 2.100 5.900 11 19 20 11 61
TOTAL 13.000 2.300 10.700 25 28 41 17 111
PHASE 3
Batiment E 4.000 4.000 7 2 18 10 37
Batiment F 3.400 100 3.300 10 25 2 37
Batiment G 3.500 3.500 2 10 16 6 34
Batiment H 5.900 1.200 4.700 5 18 21 6 50
TOTAL 16.800 1.300 15.500 24 30 80 24 158
PHASE 4
Batiment | 3.700 3.700 18 16 4 38
Batiment J 4.300 600 3.700 14 14 3 31
TOTAL 8.000 600 7.400 0 32 30 7 69
TOTAL 47.000 7.000 40.000 49 120 175 51 395
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6.1.3 Parti urbanistique

Espace privé/public

Le découpage des lots tient compte des aspects suivants :

La connexion du quartier avec la gare, via la création d’une place s’ouvrant sur la passerelle
SNCB et s’articulant devant I’ancien siége administratif « Eurofonderie », seul batiment qui
sera conservé, témoin du riche passé industriel du site et de la Ville ;

L’ouverture du site vers le parc au travers d’une grande perspective et d’un cheminement
reliant la nouvelle place, le parc devenu public, et le futur quartier développé par
BESIX/TP ;

L’accessibilité des différents batiments aux véhicules de secours, de services, aux piétons et
aux parkings souterrains ;

Les contraintes existantes liées au terrain et a sa situation (impétrants et ruisseau canalisé
du Rabauby, topographie, ensoleillement, habitations existantes le long de la chaussée de
Wavre, proximité du chemin de fer ou de voiries a trafic dense, etc.).

Les nombreux espaces publics, créés par la densification verticale et la libération de la surface au
sol, sont majoritairement réservés aux modes doux, et congus pour I’essentiel comme de véritables
espaces de rencontre et de convivialité. Ces espaces sont aménagés avec des matériaux (semi)-
perméables.
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Traitement de ’interface privé/public

Le traitement de I’interface privé/public veille a assurer une intimité pour les logements se
trouvant au rez-de-chaussée, par le biais de jardinets privatifs et/ou par I’aménagement de zones
vertes dans I’espace public favorisant une transition entre les espaces privés/publics.

Pour la phase 2, I’interface se gére via un socle.

Pour les phases 3 et 4, certaines zones privatives surplombent les chemins (V06). La transition est
alors assurée soit par des espaces privés en contre-haut des espaces publics soit par les zones vertes
qui sont légerement en pente afin de rattraper la différence de niveau générée par les
constructions souterraines.

L’objectif est que les rez-de-chaussée communiquant directement avec le trottoir le long d’une
voirie ou sur la place soient occupés par d’autres fonctions que du logement, a I’exception de deux
appartements dans la phase 1 donnant sur la petite voirie locale (V05).

6.1.4 Parti architectural

Volumétries

La volumétrie des batiments est étudiée en fonction de I’ensoleillement, des vis-a-vis, des espaces
dégagés au sol et des gabarits existants autour du site. Elle varie du R+3 au R+8 et augmente de
maniére progressive vers le parc et la place. Le gabarit le plus haut est congu comme un batiment
signal, il est situé au fond de la nouvelle place face aux voies de chemin de fer.

Toitures

Les différents batiments seront caractérisés par des toitures plates traitées comme une cinquieme
facade. Ce choix permet la création de terrasses privatives pour certains appartements, collectives
pour certains immeubles ou vertes lorsqu’elles ne sont pas accessibles.

Par rapport aux toitures a versants, les toitures plates offrent de meilleures performances en
matiére d’isolation, ainsi qu’une meilleure habitabilité des espaces sous toiture. Elles permettent
également de cacher les techniques (pompe a chaleur, panneaux solaires, gaines de ventilation, ...)
et d’assurer une éventuelle rétention des eaux pluviales avant I’évacuation dans le réseau d’eaux
claires.

Facades

Le développement du quartier s’envisageant sur une quinzaine d’années voire plus, le principe de
conception est d’utiliser un langage architectural sobre, contemporain et d’éviter les gestes gratuits
qui risquent de ne pas bien évoluer avec le temps.

Les facades présenteront des jeux de décrochements, des terrasses, des balcons et des loggias en
fonctions des gabarits, des vis-a-vis, de la nature des espaces sur lesquels elles s’ouvrent (privé ou
public, vert ou minéral) et de I’ensoleillement.

Les matériaux seront variés mais présenteront une certaine harmonie de tonalité et/ou de texture,
cohérentes avec les volumétries des immeubles, ceci afin de différencier les batiments tout en
préservant une identité a I’ensemble du quartier.

Socles

Les socles constitués par les dalles supérieures des sous-sols seront pour la plupart dissimulés sous la
topographie naturelle du terrain.

Seuls les batiments C et D (phase 2) auront un socle visible, notamment en raison de la déclivité
naturelle du terrain entre la place et le parc. Pour le batiment C, le socle assure la délimitation
entre la nouvelle voirie et la zone de jardin qui la jouxte. Pour le batiment D, le socle est aligné
avec les facades, permettant ainsi le développement de noues en pente naturelle vers le parc. A
noter également que le socle s’ouvre entre les deux batiments pour permettre d’accéder aux
parkings souterrains et de traverser I’1lot.
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Référentiel architectural
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Vues 3D

Les vues 3D ci-dessous sont indicatives. Elles illustrent les aménagements d’espaces publics
et les architectures de batiments.

Vue vers la place de la gare depuis le pied de la passerelle

Vue 2 : vue depuis I’extrémité ouest de la place de la gare vers le parc. L’ancien batiment
administratif, préservé et mis en valeur, est situé a droite de I’image.
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Vue 3 : vue depuis I’extrémité EST du parc vers la place de la gare et la coulée verte
menant a la chaussée de Wavre

4,

Localisation des prises de vues illustratives 3D
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6.2 SECTEUR 2 : PARC - CHAUSSEE DE TIRLEMONT

6.2.1 Programmation surfacique générale du secteur

Surface Surface "autres Surface
Ph i 1ch 2ch >3ch Total |9 j
asage totale (m2) fonctions" "logements" S ¢ ¢ 3c ota % projet

Parc 12.000 12.000 0
Ecole 3.000 3.000 0 0
Logements | non défini non défini 4.600 40
Superficie du secteur (ha) 1,9
Logements existant 5
Densité habitée (log/ha) 23

Densité batie (P/S)

Autres fonctions

Ecole et espace communautaire

Nombre de parking privé (en sous-sol) 0

Nombre de parking dédié a I'école 20

Nombre de parking public (en voirie) 30 0,75

Superficie du secteur (ha) dont : 1,90
Superficie d’espace public (ha) 1,40 74%
Superficie macro-ilot (ha) 0,50 26%

Programmation de |’école

Le PRU destine le batiment existant au sein du parc (batiment Crelan) a devenir a terme une école.
Une étude de programmation scolaire a été réalisée sur ce batiment, celle-ci démontre que :

- Le rez-de-chaussée et le premier étage de ce batiment peuvent accueillir tous les
équipements de I’école qui ne sont pas les classes (réfectoire, cuisine, local pour les
instituteurs, salle de psychomotricité, bibliothéque, ...). Cela permet de valoriser 700 m2 du
batiment actuel.

- Il est nécessaire de créer un volume annexe attenant au batiment actuel pour accueillir
entre 9 et 13 classes (maternelles et primaires).

Hypothéses® :

- 150 m2 par classe maternelle ;

- 60 m2 par classe primaire

- 1 réfectoire de +/- 120 places (seulement pour enfants qui mangent chaud et en deux
services (maternelle et puis primaire))

- 2 blocs sanitaires (enfants et instituteurs)
- Local technique + local pour les instituteurs

- Cuisine + réserves

- Cours de récréation de 5m2 par enfant, principalement a I’avant du batiment

- Pas de salle de gym pour primaire -> utilisation du centre sportif

- Une salle de psychomotricité pour les maternelles

20 programme concerté avec la Fédération Wallonie-Bruxelles pour notamment tenir compte des modalités de
subventions.
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Sur base des hypothéses ci-dessus, le volume annexe destiné a accueillir les classes a été défini
pour :

» Au minimum : 3 classes maternelles et 6 classes primaires soit une extension de 1100 m2

» Au maximum : 5 classes maternelles et 8 classes primaires soit une extension de 1800 m2
L’extension maximale a été définie non seulement en fonction des besoins dégagés par
I’étude de programmation scolaire mais également afin de préserver une superficie
suffisante au parc.

Figure 49 : Implantation scolaire au sein du parc

6.2.2 Parti urbanistique

Concernant I’école, le choix de I’implantation de I’extension du batiment existant s’est porté au
nord-est de celui-ci afin de libérer un vaste espace public a I’ouest du batiment, espace
directement connecté au quartier Sucrerie par la création a terme d’une passerelle piétonne.

Le gabarit de I’extension est volontairement limité en hauteur afin de préserver I’ensoleillement du
béati voisin. Un recul de 6 m minimum entre la limite de propriété et le batiment de I’école est
prévu pour préserver la tranquillité des résidents des habitations voisines, chaussée de Tirlemont.
Les abords du batiment, du c6té de la chaussée de Tirlemont, serviront de cours de récréation.

Cette affectation devra permettre de préserver les arbres remarquables situés a I’avant du
batiment existant.

L’emprise de ce volume et la surface nécessaire a la cour de récréation doivent rester d’une
ampleur limitée au regard de I’espace du parc accessible au public.
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Pour rappel, pour les personnes qui améneront leurs enfants a cette école en voiture, I’accés se fait
uniqguement via la nouvelle voirie interne (V02) ou une vingtaine de places de stationnement sont
spécifiquement réservée a cet effet.

En outre, hors parc et implantation scolaire, ce secteur est déja urbanisé et ne nécessite pas de
transformation importante dans le cadre du PRU. Une capacité d’évolution du bati est donc prévue
au regard de I’affirmation de la qualité urbaine du projet. La constructibilité des parcelles est
limitée a la bande donnant sur la Chaussée de Tirlemont ainsi que le long de la nouvelle voie est-
ouest de desserte locale du quartier.

Enfin, le parc sera aménagé de maniére cohérente et qualitative avec les autres espaces verts
présents au sein du PRU. Depuis le parc, les connexions piétonnes doivent étre aisées vers les voies
vertes, vers la place de la gare ainsi que vers le quartier « Sucrerie ». Les aménagements doivent
permettre a ce parc d’étre au plus vite un espace de vie agréable pour tout le monde. Pour ce
faire, du mobilier urbain y sera installé.

6.2.3 Parti architectural

Implantation scolaire

Le batiment existant au sein du parc présente un gabarit de R+1 et est couvert de vastes toitures
dont les combles sont aménagés sur deux niveaux.

Ces deux niveaux sous combles du batiment existant pourront étre valorisés pour servir d’espaces
communautaires et étre, par exemple, mis a disposition du secteur associatif.

Le volume en extension présentera un gabarit de R+2 dont le dernier niveau est situé en retrait du
volume principal afin de limiter les ombres portées sur le bati avoisinant et de permettre
I’aménagement de terrasse et coursive en toiture.

Cette volumétrie générale est adaptée au contexte béati et paysager environnant. Le nouveau
batiment aura une hauteur comparable a celui a coté.
Autres batiments

Il n’y a pas de réflexions plus précises sur I’évolution des autres batiments de ce secteur. Un projet
portant sur ces batiments devra s’inscrire dans les objectifs précisés par le PRU.
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6.3 SECTEUR 3 : N4 - CROISEE DES CHAMPS

6.3.1 Programmation surfacique

Phasage tost:::a(cr:’) Su;:,ancceti'(')anust"r es "Iosg:I:'ua::ts" Studio 1ch 2ch :ucl:- Total | % projet
Phase 1 21.310 21.310 17 53 106 37 213 37%
Phase 2 16.650 16.650 13 42 84 28 167 29%
Phase 3 8.280 3.500 4.780 4 12 24 8 48 15%
Phase 4 10.650 10.650 9 26 54 18 107 19%
Total 56.890 3.500 53.390 43 133 268 91 535 100%
Ratio 8% 25% 50% 17% 100%
Superficie du secteur (ha) 43
Logements existant
Densité habitée (log/ha) 125
Densité batie (P/S) 1,3
Autres fonctions Commerces, bureaux, services
Nombre de parking privé (en sous-sol) 675 1,26
Nombre de parking public (en voirie) 120 0,22
Nombre total de parking 795 1,49
Superficie du secteur (ha) dont : 4,3

Superficie de voie publique (ha) 1,96 46%
Superficie macro-ilot (ha) 2,34 54%
Superficie macro-ilot (ha) dont : 2,34
Superficie non batie (ha) 1,31 56%
Superficie batie (ha) 1,03 44%

Au-dela de ces références chiffrées, I’objectif est de diversifier autant que possible I’offre de
logements et de fonctions au sein de ce secteur. La programmation se veut également évolutive en
fonction de la demande, pour un projet appelé a se mettre en ceuvre sur du long terme.

Les quelques éléments suivants font ainsi partie de I’approche programmatique initiale :

» Au niveau des logements, I’ambition est de :

e Proposer environ 5% de logements de type penthouses, avec vaste terrasse extérieure,
de 1, 2 ou 3 chambres ;

e Viser environ 20 logements adaptables, soit une part de 3 a 4 % des logements ou +/-
2.000 m2, a raison de 2 logements adaptables par immeubles ;

e Réserver une superficie d’environ 2.500 m2 pour la création d’une structure type
résidence-service ou assimilé avec quelques 25 unités, soit une part de 4 a 5% des
logements ;

e Prévoir quelques logements (5%), répartis dans les différentes phases, a disposition de
I’agence immobiliére sociale active sur le territoire communal ou de la société de
logement public;

e Réserver une superficie d’environ 2.000 m2 pour la création de logements de type
collocation pour étudiants ou jeunes actifs avec quelques 22 unités, soit une part de 4%
des logements.
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> Au niveau des affectations complémentaires, I’ambition est de :

e Privilégier une forte mixité au sein des immeubles avec une variété importante dans la
typologie des logements ;

e Accueillir sur I'llot & c6té du rond-point des affectations multiples de type commerces
de proximité, cabinet médical, services ou bureaux. Ceux-ci peuvent s’implanter sur les
premiers niveaux et le logement aux étages supérieurs des batiments. Il est également
envisagé d’y développer une maison de repos de 6.500 m2 ou structure équivalente, au
sein du batiment stratégique située a I’entrée nord-ouest.

e Avoir une mixité de services (en ce compris fonctions libérales), bureaux, commerces de
proximité sur I’ensemble du site.

6.3.2 Phasage interne au secteur

Surface Surface Surface Studio/
totale fonctions logements 1ch 1ch 2ch 3ch Total
(m?) (m?) (m?)

PHASE 1
Ensemble 1 9.495 9.495 8 24 47 17 95
Ensemble 2 5.010 5.010 4 13 25 9 50
Ensemble 3 3.145 3.145 2 8 16 5 31
Ensemble 4 3.660 3.660 3 9 19 6 37
TOTAL 21.310 0 21.310 17 53 106 37 213
PHASE 2
Ensemble 5 7.750 7.750 6 20 39 13 78
Ensemble 6 2.690 2.690 2 7 14 5 27
Ensemble 8 6.210 6.210 5 15 31 11 62
TOTAL 16.650 0 16.650 13 42 84 28 167
PHASE 3
Ensemble 10 8.280 3.500 4.780 4 12 24 8 48
TOTAL 8.280 3.500 4.780 4 12 24 8 48
PHASE 4
Ensemble 9 5.380 5.380 5 13 27 9 54
Ensemble 7 5.270 5.270 4 13 27 9 53
TOTAL 10.650 0 10.650 9 26 54 18 107
TOTAL 56.890 3.500 53.390 43 133 268 91 535
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Par la suite, le programme
prévoit de construire les
batiments situés a front de la
N4 et se situant de part et
d’autre de la 2°™ coulée verte.
Durant cette période, la 2°me
coulée verte ainsi que la voirie
entre les batiments 8 et 10
sont entiérement réalisées
ainsi que les batiments 5, 6 en
1° lieu et le batiment 8 en 2ém
lieu, comme représenté sur le
schéma ci-contre. La contre-
allée est également exécutée.
A ce stade, plus de 65% du
programme est réalisé.

La 1lére étape consiste a
réaliser les batiments les plus
a l’ouest du projet. Durant
cette période, la voirie
interne entre le site et le Parc
est entiérement réalisée. Cela
permet d’intégrer tous les
impétrants dés le départ et de
gérer les eaux de pluie de
cette étape. La 1%¢ coulée
verte est aussi réalisée durant
cette 1%¢ phase. Cette phase
est également subdivisée en
trois étapes, I’ensemble 1 puis
le 2 et pour finir les 3 et 4.

Ensuite, la 3°m¢ phase consiste
a réaliser le batiment d’entrée
nord-ouest du site du coté du
rond-point. Cet ilot est

stratégique par sa
localisation et est une étape
importante dans le

développement du quartier.
La programmation finale se
fera en fonction des besoins
de la population mais pourrait
contenir une maison de repos,
résidence service ou service
similaire, des commerces de
proximité, des bureaux et des
professions libérales.
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Et pour conclure, les derniers
batiments réalisés, les
ensembles 9 et puis 7, seront
ceux situés en intérieur d’ilot
qui font la liaison avec le Parc.

Ce phasage et cette
programmation peuvent
Iégérement varier en fonction
des besoins du marché. Le
nombre d’appartements peut
ainsi varier de +/- 7% en
fonction de la typologie de
logement finalement retenue.

6.3.3 Parti urbanistique

Espace privé/public

Le Masterplan traduit la volonté d’inscrire le Parc au cceur du Quartier Nouveau et de le prolonger
par deux voies vertes vers le nord. Le projet propose de développer cette dimension végétale en
implantant les immeubles perpendiculairement aux voies vertes afin de prolonger la trame verte en
intérieur d’ilot au travers des espaces collectifs, circulation piétonnes, jardins privés, .... Ces 2 voies
vertes et la voirie d’accés au centre du quartier depuis la contre-allée permettent de définir 4
macro-ilots.

L’objectif souhaité est d’obtenir un projet dans lequel le végétal est prépondérant et peut s’y
développer. Une véritable perméabilité a la nature sera assurée au sein du site et avec les environs,
pour créer un réel maillage vert.

La disposition des batiments permet une gestion adaptée de la densité, d’optimiser les facades
orientées au sud et de définir des ilots généreux offrant des jardins privatifs en intérieur d’ilot.

Traitement de ’interface privé/public

Le projet a été développé de telle maniére a avoir des séquences entre I’espace public et I’espace
privé. Cette progression se fait graduellement. Les voies vertes publics destinées a prolonger le parc
dans le site, se prolongent a I’intérieur des macro-ilots par des jardins verts. Ces espaces verts
entourés par les batiments permettent de créer une intimité que I’on ne ressent pas sur les voies
vertes. Et pour finir on retrouve des jardins privatifs au droit des batiments.

En-dessous de chaque ensemble de batiments, on retrouve un parking enterré. L’objectif étant de
maximiser les surfaces perméables, ces parkings se limitent a I’emprise en sous-sol strictement
nécessaire a leur bon fonctionnement, ce qui favorise les espaces de pleine terre.
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6.3.4 Parti architectural

Volumétries

L’ampleur du projet permet de créer des séquences visuelles et des ambiances particuliéres sur
I’ensemble du secteur.

Le souhait est de ne pas établir un gabarit uniforme sur I’ensemble du site mais d’adapter la
hauteur et la volumétrie des immeubles selon leurs implantations, leurs orientations (ombrage) et
leurs relations avec I’environnement existant ou projeté.

Ainsi certains batiments de type « plot » présentent des accents volumiques en vue de marquer les
espaces connexes que sont les entrées des voies vertes mais aussi le dialogue avec les interfaces
gue sont la N4 et le parc.
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Au Nord, I’'implantation de batiments « plots » de 7 a 8 niveaux jumelés avec des batiments de 5 a 6
niveaux permet de définir une séquence visuelle et un front bati non linéaire. Les batiments élevés
implantés en redents définissent un premier « adressage du quartier », tandis que les immeubles de
moindre gabarit, qui complétent le tissu, permettent de gérer correctement la distance et le recul
par rapport a la N4.

L’ensemble constitue une séquence bétie variée qui permet de préserver des espaces plus calmes
en intérieur d’Tlot. Le choix d’une typologie de logements traversant assurera a la fois des vues vers
la zone rurale tout en assurant une prise de lumiere au sud vers les espaces verts intérieurs.

Au Sud, les immeubles en front de parc qui longent la nouvelle percée, présentent un gabarit moins
élevé afin de limiter I’ombrage sur les immeubles situés au nord et d’assurer une transition douce
vers les batisses existantes cOté rond-point. La trame batie étroite favorise les logements
traversants, qui offriront a la fois une vue vers le parc et une prise de lumiéere au sud ainsi que des
zones plus calmes en intérieur d’flot.

Le pied des voies vertes est identifié par trois immeubles de 6 a 7 niveaux avec des logements
systématiquement ouverts sur le parc et la nature, tout en conservant un ensoleillement et des vues
pour les autres immeubles. Ce deuxiéme « adressage » du quartier ouvert sur le parc, défini un
front bati avec une morphologie « ouverte » et « paysagére » en relation avec le parc devenu
public.

A I’Est, I'immeuble donne vers le rond-point de la Croisée. Cet espace offre un contact privilégié
avec le rond-point qui représente I’'une des premiéres entrées a la Ville de Gembloux.
L’architecture de ce batiment devra permettre de marquer cette entrée de ville de maniere
gualitative et dynamique.

Cet flot assure la transition entre les futurs logements et la zone commerciale qui ceinture le rond-
point. La structure des immeubles permettra un programme actif avec des affectations multiples du
type commerces de proximité, services ou bureaux sur les premiers niveaux, et du logement aux
étages supérieurs.

Le premier niveau de I’intérieur d’ilot et les sous-sols pourront étre affectés a des fonctions de
parkings automobiles.

Le gabarit des constructions pourra atteindre 5 niveaux avec une exception au nord, ou un
immeuble « plot » de 7 niveaux pourra étre érigé afin de participer a I’effet de porte de la ville et
finaliser la séquence du front bati le long de la national 4.

A I’Ouest, en périphérie du site, les immeubles de 4 a 5 niveaux sont implantés en intérieur d’ilot
avec un immeuble a front de la nouvelle voie. Ceux-ci épousent les courbes de niveaux de cette
zone, qui présente une déclivité plus prononcée. lls permettent des logements traversants qui
donnent de part et d’autre sur les intérieurs d’ilot, avec des espaces privatifs en rez.

Toitures

Un travail particulier est réalisé au niveau des typologies des toitures. Des toits plats largement
verdurisés s’alterneront avec des toitures a versant. Ces derniers seront déclinés de maniére
irréguliere pour personnaliser les points les plus hauts du projet, créant a chaque fois un point
d’appel visuel. Les derniers niveaux des immeubles réalisés dans la plupart des cas en retrait
laisseront une large place a des terrasses.

Les toitures permettront de pouvoir y intégrer harmonieusement des panneaux solaires.

Facades

Il s’agira de soigner I’ensemble des facades et particulierement celles visibles depuis la N4 et du
parc, mais aussi I’immeuble d’entrée nord-ouest.

Les perspectives le long des voies vertes seront travaillées et valorisés.

Pour affirmer une cohérence a I’ensemble du projet, I’utilisation de matériaux en nombre limité se
fera en continuité avec le caractére mixte du lieu, dans une grammaire architecturale cohérente et
a méme d’assurer une identité propre a I’ensemble.
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Chaque logement disposant d’une terrasse ou un d’une loggia profite du meilleur ensoleillement
possible. A I’inverse des fagades exposées au nord, les facades sud, seront quant a elles plus
largement ouvertes pour offrir un dialogue étroit soit avec le parc soit avec les intérieurs d’ilots
tout en préservant I’intimité de chacun et en assurant des protections solaires efficaces.

Socles

Les espaces du rez-de-chaussée accueillent par endroit des espaces plus animés comme I’flot faisant
face au rond-point, ou des espaces plus privatifs largement ouvert sur les jardins.

Le long de la N4, les immeubles présenteront un rez-de-chaussée plus fermé et surélevé, afin de se
protéger du flux de circulation a cet endroit.

Chaque socle sera travaillé de maniere individuelle tout en assurant une cohérence a I’ensemble du
projet. Chaque fonction abritée a cet endroit, exprimera de maniére affirmée, grace a I’usage de
matériaux adéquats et par les rythmes de ses ouvertures, le dialogue entre espaces privés et
publics.

Les entrées des immeubles se voudront chaque fois uniques afin de personnaliser chaque entité.

Référentiel architectural
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Vues 3D

Les vues 3D ci-dessous sont indicatives. Elles illustrent les aménagements d’espaces publics
et les architectures de batiments.

Vue 1 : vue de la coulée verte depuis I’extrémité EST du parc (vue vers I’est)

Vue 2 : nouvelle voirie transversale entre la chaussée de Tirlemont et la Chaussée de Wavre
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Vue 3 : Vue depuis I’extrémité de la coulée verte, vue vers le parc

3\

Localisation des prises de vues illustratives 3D
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6.4 SECTEUR4 : GARE - SNCB

6.4.1 Programmation surfacique générale du secteur

Phasage Surface | Surface ."autres Surface
totale (m?) fonctions" "logements"
Parvis gare 3.500 3.500 0
Parking-silo 15.000 15.000 0
Tertiaire 5.000 5.000 0
Total 23.500 23.500 0
Superficie du secteur (ha) 1,19

Logements existant -
Densité habitée (log/ha) -
Densité batie (P/S) 1,7

Autres fonctions

Immeuble tertiaire et parking silo

Nombre de parking privé (en sous-sol) -

Nombre de parking public (en silo) 500

Nombre total de parking 500

Superficie du secteur (ha) dont : 1,19
Superficie de voie publique (ha) 0,54 45%
Superficie macro-ilot (ha) 0,65 55%

6.4.2 Développement interne au secteur

La mise en ceuvre de ce secteur est a envisager en 3 parties qui sont dépendantes des mises en
ceuvre des secteurs voisins :

Le parvis de la gare sera aménagé dans le cadre de I’opération 2 du secteur Eurogembloux
en lien avec la nouvelle place et I’esplanade ;

Le parking-silo constitue I’une des conditions de développement importantes pour
permettre I’inscription de la nouvelle urbanisation dans le contexte gembloutois.

Notamment pour répondre a la problématique de la gestion du stationnement des
navetteurs au sein du quartier ;

La mise en ceuvre d’un ensemble tertiaire pourrait étre une opportunité pour la SNCB de
réaliser une opération immobiliére globale permettant la création du parking-silo.

6.4.3 Parti urbanistique

Ce secteur correspond au foncier SNCB bordant les voies ferrées. Dans le PRU, il devient le lieu
d’interface entre le p6le de mobilité de la gare et le quartier. Cette bande triangulaire est
découpée en 3 parties qui correspondent a des programmes particuliers, d’intérét communautaire.

S’agissant d’un foncier SNCB, les développements immobiliers résulteront uniguement du projet de
positionnement de la gare de Gembloux et des faisabilités programmatiques. Le PRU traduit donc le
potentiel programmatique prospectif d’un tel site.

Le site est traversé par des réseaux techniques, dont le collecteur INASEP et le ruisseau canalisé du
Rabauby. Un emplacement est réservé au droit de son passage pour en assurer I’entretien et
intervenir sur ces réseaux si nécessaire.
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Les trois parties de ce secteur sont les suivantes :

Parvis de la gare

Dans le prolongement de la passerelle de la gare, un nouveau parvis descend vers la Chaussée de
Wavre et se prolonge au-dela sur le site Eurofonderie.

Ce nouveau parvis a pour principal objectif d’ouvrir I’image de la gare en créant un espace public
valorisant et adapté a tous les types de mobilités. Le long de la chaussée, des emplacements de
stationnement seront dimensionnés pour accueillir des arréts de bus ainsi qu’un dépose-minute.

Le parvis devant gérer une différence de niveaux, entre le niveau bas de la chaussée et le niveau
haut des quais, une rampe PMR et un escalier dessinent I’espace public.

L’emprise totale permettra également de localiser un box pour les vélos et d’autres programmes
« temporaires » de type food truck.

Parking-silo - potentiel

La SNCB dispose d’un parking de 800 places de I'autre cété des voies ferrées, coté ouest.
L’amélioration de la desserte du quartier avec un nouveau rond-point sur la chaussée de Namur et
I’affirmation de I’accés aux voies ferrées depuis le quartier pourrait inviter la SNCB a développer
une offre un peu plus conséquente que celle qui existe aujourd’hui.

Le projet envisage de créer un parking-silo de 500 places, principalement pour répondre a la
demande des navetteurs mais également pour d’autres usages en lien avec le développement du
quartier, en horaire alterné. Il se localise sur la partie du site la plus large, proche des installations
techniques ferroviaire et donc la plus adaptée a ce programme. Son accés sera situé au nord pour
limiter les flux vers la place de la gare.

Ensemble tertiaire - potentiel

La localisation de la gare de Gembloux permet d’envisager un potentiel d’activité tertiaire au
positionnement varié (co-working, entreprises qui souhaitent installer leur siege en situation de
vitrine, offre classique, ...).

L’Tlot s’adresse directement sur le parvis de la gare et son rez-de-chaussée pourra accueillir des
fonctions commerciales et de services complémentaires de I’offre qui existera sur la place de
I’autre c6té de la Chaussée de Wavre. Ces fonctions prendront place au sein d’un socle devant
assuré la cohérence des différents immeubles, parking silo compris, par rapport a I’espace-rue de la
chaussée de Wavre.
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6.4.4 Parti architectural

Ensemble « tertiaire »

Le principe de volumétrie consiste en la création d’un socle pour valoriser la différence de niveaux
du site entre le point bas de la Chaussée de Wavre et le point haut des voies ferrées a I’arriere. Il
pourrait accueillir une part de stationnement dédié au programme ainsi que des cellules
commerciales et de services pour animer la Chaussée de wavre.

Des volumes perpendiculaires aux voies seraient érigés au-dessus du socle pour laisser des vues
dégagées aux logements implantés de I’autre coté de la Chaussée de Wavre.
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Parking-silo
Son volume sera nécessairement plus massif. Pour réduire cet effet, le traitement de la fagade de
type bardage a claire-voie devra favoriser les transparences et alléger la volumétrie.

Le principe du socle est a étudier pour valoriser la différence de niveaux entre la chaussée et les
voies de chemin de fer.
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6.5 SECTEURDS : POINTE NORD - CHAUSSEE DE WAVRE

6.5.1 Fonctions

Ce secteur étant déja fortement bati et occupé par des activités économiques variées mais
également par des logements individuels, le principe qui sous-tend le remembrement urbain de ce
tissu existant est de pérenniser les activités existantes, de permettre leur développement, mais
également de permettre la mutation du bati en lien avec ce nouveau quartier urbain. Ainsi, les
principes suivants ont permis de restructurer les formes baties tout en permettant aux activités
présentes, notamment des acteurs importants pour la vie du quartier (Ecole du cirque, Agricovert,
ATL Coala, le Pressoir, ateliers communaux, garage Audi-VW..) de se maintenir, voire se
développer :

Les parcelles bordant les voies de chemin de fer, a I’ouest de la chaussée de Wavre, ne sont pas
propices a la création de nouveaux logements a I’exception de la pointe nord. Cette frange doit
conserver sa vocation d’activité économique mixte et permettre le développement d’activité en
complément de celles en place.

La pointe nord au niveau du futur rond-point constitue une nouvelle entrée de Gembloux et du
quartier de la gare. Il est intéressant de pouvoir marquer la nouvelle urbanisation par un
batiment plus important permettant de développer un potentiel de fonctions économiques ou
d’autres fonctions. En réponse a ce volume, un ensemble de logements pourrait étre créé a
I’ouest de la chaussée de Wavre, marquant ainsi I’entrée du quartier. Sur cette parcelle, un
front bati est recréé pour restructurer I’espace-rue ; I’arriere de cette parcelle sera
massivement boisé dans le prolongement du parc au nord afin d’isoler cette nouvelle
construction par rapport aux voies de chemin de fer.

Le solde des terrains compris entre la chaussée de Wavre et la nouvelle percée doivent
permettre I’évolution de certains batis vers des fonctions plus mixtes (activité économique au
sens large (commerce de proximité, services, bureaux, atelier, ..) en rez et logements aux
étages, selon leur localisation dans le projet.

6.5.2 Programmation surfacique générale du secteur

Phasage tost;:::a(cr:z) Su;ianc;i';anust: es "Ios;:::\a::ts" Studio 1ch 2ch >3 ch Total | % projet
Total non défini non défini 20.000 21 62 95 32 210 100%
Ratio 10% 30% 45% 15% 100%

Superficie du secteur (ha) 3,55
Logements existant 15
Densité habitée (log/ha) 60

Densité batie (P/S) -

Activités économique mixtes, commerces,

Autres fonctions bureaux, services
Nombre de parking privé (minimum prévu en intérieur) 210 1,00
Nombre de parking public (en voirie) 57 0,27
Nombre total de parking 267 1,27
Superficie du secteur (ha) dont : 3,55
Superficie de voie publique (ha) 0,85 24%
Superficie macro-ilot (ha) 2,70 76%

Les principes généraux du PRU seront applicables a ce secteur. La mixité des logements, fondée sur
une certaine variété des typologies de logements, est un objectif général vers lequel les
programmations ponctuelles devront tendre. Cependant, une certaine flexibilité est nécessaire au
vu du manque de maitrise globale du secteur.
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6.5.3 Développement interne au secteur

Il n’est pas prévu de phasage spécifigue pour ce secteur. L’évolution du tissu bati se fera
ponctuellement, au grés des opportunités et des besoins.

6.5.4 Parti urbanistique

Si la partie ouest du secteur est peu impactée du point de vue urbain, la partie est I’est plus. La
nouvelle voie nord-sud créée a « I’arriere » des batiments existants vise d’une part a permettre
I’accessibilité au sein du quartier mais aussi a donner une nouvelle adresse aux parcelles,
permettant une nouvelle facade vers cette nouvelle voie.

Cet Tlot de 250 m de long sera coupé en deux par la création d’une venelle. Celle-ci est nécessaire
pour assurer une liaison entre les développements a I’est du PRU et la Chaussée de Wavre avec ses
équipements et services.

Deux fonciers disposent d’un potentiel de développement plus important : celui des garages Percy-
Delvaux au nord pour transformer I’entrée du quartier de la gare et celui de Descampe-Agricovert
au sud de la venelle, a I’articulation des projets Besix-TP et Eurofonderie.

6.5.5 Parti architectural

Le parti-pris volumétrique est le méme que celui des autres secteurs, avec des fines bandes baties
pour favoriser des appartements traversants, pour tirer parti de la profondeur des parcelles (70m
environ)

La particularité de ce secteur consiste a articuler la volumétrie des nouveaux programmes avec
celle existante au niveau des maisons en bandes, des grandes demeures et du bati industriel. Le
rapport a la rue est nécessairement varié puisque certains volumes sont a I’alignement, en retrait
ou bien en fond de parcelle. Les nouveaux volumes donnant sur la Chaussée de Wavre seront
positionnés a I’alignement mais avec un traitement ouvert sur les 4 facades permis par un retrait
sur les limites latérales pour éviter tout effet de « mur pignon ».

Référentiel architectural

Batiment économique a la pointe nord
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Immeubles de logements possibles chaussée de Wavre
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7 JUSTIFICATIONS DES DEROGATIONS/ECARTS POUR
METTRE EN CEUVRE LE PRU (ARTICLES D.IV.5 ET D.IV. 13)

Le PRU n’abroge aucun des documents d’urbanisme qui couvrent le terrain étudié. Toutefois, le PRU
permet de s’écarter et de déroger a ceux-ci en motivant ces écarts et ces dérogations
conformément aux conditions inscrites aux articles D.IV.5 et D.IV.13 du CoDT).

Les chapitres ci-dessous reprennent les justifications des écarts et dérogations impliqués par les
objectifs du PRU vis-a-vis des documents suivants :

- plan de secteur,

- schéma d’orientation locale,

- schéma de développement communal,
- guide communal d’urbanisme.

7.1 PLAN DE SECTEUR

Pour rappel, les affectations du plan de secteur actuellement en vigueur au droit du site du PRU
sont reprises sur la carte ci-dessous (coordination entre le plan de secteur original et la carte des
nouvelles affectations du plan de secteur décidées par le PCAD, cf. point ... ci-dessus):

7.1.1 Zone d’habitat
Le CoDT définit la zone d’habitat de la maniére suivante :
Art. D.11.24
« La zone d’habitat est principalement destinée a la résidence.

Les activités d’artisanat, de service, de distribution, de recherche ou de petite industrie,
les établissements socioculturels, les constructions et aménagements de services publics et
d’équipements communautaires, les exploitations agricoles et les équipements touristiques
ou récréatifs peuvent également y étre autorisés pour autant qu’ils ne mettent pas en
péril la destination principale de la zone et qu’ils soient compatibles avec le voisinage.

Cette zone doit aussi accueillir des espaces verts publics. »

- Le projet de PRU n’est aucunement en dérogation avec la zone d’habitat telle que
définie dans le CoDT. Les fonctions autres que le logement pourront étre autorisées
dans cette zone pour autant qu’elles ne mettent pas en péril la destination principale
de la zone et qu’elles soient compatibles avec le voisinage. Ces éléments seront
appréciés par I’autorité compétente au moment de la délivrance des permis.
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- Comme prescrit dans le CoDT, le PRU prévoit bien des espaces verts publics au sein de
la zone d’habitat inscrite au plan de secteur.

7.1.2 Zone d’activité économique mixte

Le CoDT définit la zone d’activité économique mixte de la maniére suivante :

Art. D.11.28. Des zones d’activité économique.

Les zones d’activité économique comprennent la zone d’activité économique mixte, la zone
d’activité économique industrielle, la zone d’activité économique spécifique, la zone
d’aménagement communal concerté a caractére économique et la zone de dépendances
d’extraction.

Toute activité qui contribue a développer I’économie circulaire au sein de la zone y est
autorisée. Une zone d’activité économique peut également comporter une ou plusieurs
éoliennes pour autant qu’elles ne compromettent pas le développement de la zone
existante.

Ces zones comportent un périmétre ou un dispositif d’isolement, sauf :

1° pour la partie de la zone qui se situe le long d’une infrastructure de communication
utile & son développement économique ou lorsqu’un dispositif naturel ou artificiel,
relevant du domaine public, constitue lui-méme un périmétre ou un dispositif d’isolement
suffisant ;

2° entre une zone de dépendances d’extraction et une zone d’extraction.

Le logement de I’exploitant ou du personnel de gardiennage peut étre admis pour autant
que la sécurité ou la bonne marche de I’entreprise I’exigent. Il fait partie intégrante de
I’exploitation.

Art. D.11.29 : De la zone d’activité économique mixte

La zone d’activité économique mixte est destinée aux activités d’artisanat, de service, de
distribution, de recherche ou de petite industrie. Les halls et installations de stockage y
sont admis.

Le PRU, et par de-la le projet de nouveau quartier qu’il sous-tend, souhaite maintenir les activités
économiques déja présentes le long de la chaussée de Wavre (partie nord) et autoriser leur
évolution. Aujourd’hui, ces activités aménent déja une animation dans le quartier. Le projet urbain
vise a s’appuyer sur ces activités ainsi que sur la dynamique qu’elles engendrent. Ces activités
constituent un terreau propice a la création d’un véritable nouveau quartier de ville, c’est-a-dire un
quartier qui est plus qu’un quartier « dortoir» composé majoritairement d’immeubles a
appartements mais un véritable nouveau « morceau » de la ville de Gembloux.

Parallélement a cela, le PRU, de maniere ponctuelle et a des endroits précisément identifiés pour
leur potentialités, vise donc a développer des fonctions mixte et/ou résidentielles, en connexion
avec la zone d’habitat voisine et le nouveau quartier crée.

La fonction résidentielle implique la nécessité d’une dérogation au plan de secteur. La résidence
n’est pas conforme a I’affectation de la ZAEM.

Ces dérogations au plan de secteur doivent respecter les conditions de I’article D.IV.13 du CoDT :

Art. D.IV.13. Un permis ou un certificat d’urbanisme n° 2 peut étre octroyé en dérogation
au plan de secteur ou aux normes du guide régional d’urbanisme si les dérogations :
- 1° sont justifiées compte tenu des spécificités du projet au regard du lieu précis ou
celui-ci est envisagé ;

- 2° ne compromettent pas la mise en ceuvre cohérente du plan de secteur ou des
normes du guide régional d’urbanisme dans le reste de son champ d’application ;

- 3° concernent un projet qui contribue a la protection, a la gestion ou a
I’aménagement des paysages béatis ou non batis.
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En I’espéce, il faut relever que :

Les parcelles sur lesquelles une fonction plus résidentielle/mixte peut étre envisagée sont
identifiées sur la base de leur spécificités urbanistiques (entrée de Ville, vis-a-vis,
connexion avec la zone d’habitat, etc... (voir figure ci-dessous).

L’urbanisation de ces terrains par du logement se justifie au vu de la localisation de ceux-ci
a proximité de :
= axes de communication routiers structurants,
= une gare SNCB et TEC,
= de services et de commerces,
= un nouveau quartier d’habitat de plusieurs centaines de logements,
» du centre de Gembloux et de son université.
Il s’agit de potentialités.
Il'y a déja du logement qui existe dans la zone.

Au vue des contraintes sonores engendrées par les trains, aucune constructibilité pour des
logements n’est autorisée sur les terrains situés entre la chaussée de Wavre et les voies de
chemin de fer.

A I’extrémité nord, sur le terrain le plus éloigné des voies de chemin de fer, un immeuble
de logements pourrait s’implanter le long de la chaussée de Wavre. Celui-ci structurera,
avec le nouvel immeuble qui pourrait étre développé au droit du garage, I’entrée nord de
nouveau quartier de la gare.

Ces éventuelles dérogations ne sont donc que ponctuelles et ne compromettent pas la mise
en ceuvre cohérente du plan de secteur dans le reste de son champ d’application.

Les projets précis développés au sein de cette zone devront étre justifiés au regard de leur
impact sur les paysages batis et non batis.

L’urbanisation de I’ensemble de ces terrains visant a créer un nouveau quartier de gare a
été soumise a une évaluation des incidences sur I’environnement (comprenant un volet
d’analyse paysagére de I’impact du PRU). Celle-ci est jointe en annexe au PRU.
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Terrains repris en zone d’activité économique mixte au plan de secteur

Cartographie des terrains ayant la possibilité
Cartographie des fonctions présentes d’accueillir du logement en dérogation au plan de
secteur

Figure 50 : Limite du périmétre de remembrement urbain

7.1.3 Zone « non affectée » (zone blanche)

Cette zone n’a pas d’affectation au plan de secteur. Il s’agit des domaines des infrastructures
ferroviaires ou aéroportuaires et des ports autonomes.

Des lors, les objectifs du PRU ne sont pas en dérogation avec ces terrains en ce qui concerne le plan
de secteur.
7.1.4 Canalisation

Une canalisation est aussi reprise en bordure ouest du site du projet. Aujourd’hui, cette
canalisation n’existe plus. Elle servait a I’industrie Eurofonderie aujourd’hui disparue.
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7.2 SCHEMA D’ORIENTATION LOCAL (SOL)

7.2.1 Destinations

Pour rappel, le site du PRU est couvert par plan communal d’aménagement dérogatoire ci-dessous
(AM 18/09/2017).

Figure 51 : Plan de destination du
PCA dit « de la Gare », 2007

L’illustration ci-contre ne reprend
que la partie du SOL concernée par
le PRU. Les terrains entourés en
noir dans le plan de destination ci-
dessus ont été exclus de
I’approbation ministérielle du SOL

7.2.2 Options

Ce PCA ne comprend pas spécifiquement des options d’aménagement. Toutefois, la délibération du
Conseil Communal du 4 mars 2015 décidant de réviser le PCA dit «de la Gare » reprend les
éléments suivants :

« Considérant que ce plan communal d’aménagement avait pour objectifs de :

- Requalifier le site de la Gare,

- Requalifier le site Eurofonderie,

- Développer le front de la N4,

- Etendre les entreprises Melotte,

- Etendre I’école fondamentale du College Catholique de Gembloux,

- Mettre en place des projets résidentiels (rue de la Station, rue Monseigneur
Heylen et rue de I’Agasse)

- Etendre le RAVelL sur la ligne SNCB 147  (...)

Considérant que la zone du PCA a I’ouest des voies de chemin de fer est déja largement
mise en ceuvre ;

Considérant que la partie du PCA & I’est des voies de chemin de fer n’est pas encore mise
en ceuvre suivant les options dudit plan » (...) ;

Le PRU conserve bien les objectifs énoncés ci-dessus, particuliéerement les 3 premiers cités qui
s’appliquent plus spécifiquement aux terrains a I’est des voies de chemin de fer.
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7.2.3 Prescriptions

Le PCAD/SOL contient des prescriptions relatives aux batiments et leurs abords, notamment
relatives a leurs implantations, gabarits, matériaux et autres. Pour une lecture en détail des
prescriptions, il est renvoyé aux documents composant le PCAD/SOL. Le PRU est arrété pour des
raisons opérationnelles, indépendamment des plans de secteur, schémas et guides. Si I’arrété
adoptant le PRU doit se fondre sur un dossier comprenant une présentation du projet d’urbanisme,
il n’a pas pour objet d’entrer dans les détails des constructions envisagées.

7.2.4 Motivation des écarts du PRU vis-a-vis du SOL

Bien que la mise en ceuvre des objectifs inscrits dans le présent PRU implique nécessairement des
écarts par rapport aux prescriptions du PCAD/SOL, on peut constater que les objectifs du PCAD/SOL
sont maintenus et que le PCAD/SOL n’est pas remis en cause dans ses fondements.

7.2.4.1Structure viaire et parc

Entre le SOL/PCA dit « de la Gare » approuvé en 2007 et du présent PRU, on remarque aisément de
grande similitude dans la structure viaire et dans la localisation des grands espaces publics du

quartier.
\ /

SOL dit « de la Gare » (2007) PRU « Quartier de la Gare » (2018)

Comparaison entre le plan de destination du SOL et le PRU :

Le PRU conserve les éléments suivants de la structure viaire du SOL (indiquées en vert sur les cartes
ci-dessus) :

La chaussée de Namur (N4) au nord,

La chaussée de Tirlemont (N29) a I’est,

La chaussée de Wavre a I’ouest,

La création d’une nouvelle voirie depuis la chaussée de Tirlemont vers la chaussée de
Wavre,

e La création d’une nouvelle voirie paralléle a la chaussée de Wavre depuis la N4 vers le
centre du quartier.

Le parc est également conservé en tant qu’espace vert central au quartier. Le principe d’une place
a la sortie de la passerelle de la gare est conservé mais la configuration de la place évolue (en
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orange). Cette place s’étend désormais de part et d’autre de la chaussée de Wavre.

Les plus grandes différences (en rouge) concernent :

- La disparition du parking paysager (1). Au PRU, les emplacements de stationnement sont
prévus :
= sous les immeubles (stationnement privé),
= le long des voiries (stationnement public,
= a moyen/long terme, dans un parking silo aménagé au droit du parking
actuel de la SNCB (stationnement public).
- La réduction des espaces accessibles aux véhicules (voiries, placettes) (2). Dans le PRU,
seules les deux nouvelles voiries évoquées ci-dessus sont accessibles aux véhicules.
- La création d’une contre-allée le long de la N4 pour accéder aux logements (3)

7.2.4.2 Affectations et compositions urbanistiques

Partie du SOL reprise en zone d’habitat au plan de secteur, soit principalement la zone
constructible B dont un résumé des prescriptions au SOL/PCA sont reprises ci-dessous :

- B: Zone mixte de résidence et de service : Cette zone mixte de résidence et de
service est destinée aux actes et travaux dont la fonction vise a la fois la résidence
des ménages et les activités qui lui sont directement liées, ainsi que les activités de
services telles que les professions libérales, les établissements de soins a la
personne, I’Horeca, les bureaux, les établissements commerciaux de vente au
détail ; la résidence y est autorisée dans le sens le plus large.

= L’objectif général de la zone est intégralement maintenu dans le cadre du PRU. Le
PRU vise le développement d’un nouveau quartier de ville multifonctionnel avec
toutes les fonctions nécessaires a la vie du quartier

En revanche, la composition urbanistique du PRU a évolué dans certains secteurs :

Secteur 1 : Gare - Eurogembloux

Comparaison entre le plan de destination du SOL et le PRU

La composition urbanistique du PRU a évolué par rapport au SOL pour principalement :

- Permettre la création d’une place plus grande au pied de la passerelle de la gare. Cette
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place est amenée a terme a devenir la nouvelle place de la Gare. (1)

Eviter une trop longue « barre » de logement (2) ;

Augmenter la perméabilité dans le site en évitant les ilots fermés (3) ;

Créer un axe piéton tres fort entre la place de la gare et le parc (4);

Prendre en compte les contraintes techniques des impétrants en sous-sol (5) ;
Valoriser I’espace uniquement dédié au SOL a du stationnement en surface (6).

Limiter I’espace dédié aux voiries (en jaune dans le PCA). Dans le PRU, les voiries sont
presqu’intégralement situées sur le pourtour de ce secteur et la surface dédiées aux
espaces verts est importante.

Secteur 2 : Parc - chaussée de Tirlemont

Comparaison entre le plan de destination du SOL et le PRU :

La composition urbanistique du PRU a peu évolué par rapport au SOL. Les éléments principaux sont
conservés, a savoir :

Le parc ;

Le batiment au sein du parc ;

Les emprises constructibles au droit des batiments existants ont été élargies pour
permettre I’évolution du batiment et pour permettre a celui d’abriter une fonction
scolaire.
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Secteur 3 : N4 - Croisée des Champs

Comparaison entre le plan de destination du SOL et le PRU :

La composition urbanistique du PRU a évolué par rapport au SOL pour principalement :

Eviter une trop longue « barre » de logement tout le long de la N4 (1);
Augmenter la perméabilité dans le site en évitant les ilots fermés (2) ;
Créer une trame verte d’espaces publics en connexion avec le parc (3) ;

Supprimer I’espace réservé au bassin d’orage a I’extrémité EST, les eaux de
ruissellement étant désormais gérées au moyen de noues (4) ;

Limiter I’espace dédié aux voiries (en jaune dans le PCA). Dans le PRU, les voiries sont
presqu’intégralement situées sur le pourtour et la surface dédiées aux espaces verts est
importante.

Secteur 4 : Gare - SNCB
Partie exclue de I’approbation du PCA et intégrée dans le PRU (foncier SNCB)
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Secteur 5 : Pointe Nord - chaussée de Wavre

Partie du SOL reprise en zone d’activité économique mixte au plan de secteur, soit
principalement les zones constructibles suivantes dont un résumé des prescriptions au SOL
sont reprises ci-dessous :

- D2 (batiment principal) et D6 (batiment complémentaire) : Ces zones sont
destinées aux activités artisanales, de service, de distribution ou de petite
industrie. (...)

- D5 : Cette zone est destinée a accueillir les mémes activités économiques que la
zone D2 avec en plus la possibilité que ces terrains soient destinés au parcage des
véhicules soit a découvert, soit couvert par I’intermédiaire de garages a plusieurs
niveaux.

= L’objectif général de la zone est maintenu dans le cadre du PRU. Le PRU ne changeant pas
les affectations au niveau du plan de secteur, les activités économiques mixtes sont
toujours autorisées dans cette partie du site. Le développement ponctuel de logements est
envisage pour les raisons évoquées au point 7.1.2.

D5
D2
D6

SOL dit « de la Gare » (2017) PRU « Quartier de la Gare » (2018)

Comparaison entre le plan de destination du SOL et le PRU :

La composition urbanistique du PRU a évolué par rapport au SOL, principalement pour les raisons

suivantes:

- Le développement de parkings dans la zone D5 au PCA n’est plus retenu. Un grand parking a
destination des navetteurs est déja situé de I’autre coté des voies de chemin de fer. A moyen
terme, un parking en silo est envisagé le long de la chaussée de Wavre au droit du parking
existant de la SNCB.
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- Le PRU prévoit que les zones D2 et D6 puissent a I’avenir accueillir du logement avec
éventuellement des fonctions économiques au rez-de-chaussée

- Le PRU n’autorise pas le logement dans la zone D5 compte tenu des nuisances sonores
engendrées par le passage des trains.

A I’extrémité nord, sur le terrain le plus éloigné des voies de chemin de fer, un immeuble de
logements pourrait s’implanter le long de la chaussée de Wavre. Celui-ci structurerait avec le
nouvel immeuble qui pourrait étre développé au droit du garage I’entrée nord de nouveau
quartier de la gare.

7.2.4.3 Justification au regard des conditions de ’article D.IV.5 du CoDT

La mise en ceuvre des objectifs inscrits dans le présent PRU implique nécessairement des écarts par
rapport aux prescriptions du PCAD/SOL. Ces écarts devront respecter les conditions de I’article
D.IV.5 du CoDT :

Art. D.IV.5. Un permis ou un certificat d’urbanisme n° 2 peut s’écarter du schéma de
développement du territoire lorsqu’il s’applique, d’un schéma de développement
pluricommunal, d’un schéma de développement communal, d’un schéma d’orientation
local, d’une carte d’affectation des sols, du contenu a valeur indicative d’un guide ou d’un
permis d’urbanisation moyennant une motivation démontrant que le projet :

- 1° ne compromet pas les objectifs de développement territorial, d’aménagement
du territoire ou d’urbanisme contenus dans le schéma, la carte d’affectation des
sols, le guide ou le permis d’urbanisation ;

- 2° contribue a la protection, a la gestion ou a I’aménagement des paysages batis ou
non batis.

Il ressort de I’analyse ci-dessus que le projet soutenu par le PRU ne compromet pas les objectifs de
développement territorial, d’aménagement du territoire ou d’urbanisme du SOL/PCA.

En effet, le projet du PRU, tout en respectant globalement les affectations et orientation du
PCA/SOL, vise a adapter le quartier imaginé dans le SOL aux conceptions d’aménagement
d’aujourd’hui en lien étroit avec les ambitions reprises dans le référentiel des quartiers nouveaux. Il
ne s’agit pas de remettre en cause les objectifs poursuivis, mais de les faire évoluer au regard des
enjeux de société identifiés dans le présent PRU.

Les projets précis développés au sein du PRU devront étre justifiés au regard de leur impact sur les
paysages batis et non batis. L’urbanisation de I’ensemble de ces terrains visant a créer un nouveau
guartier de gare a été soumis a une I’évaluation des incidences sur I’environnement (comprenant un
volet d’analyse paysagere de I’impact du PRU). Celle-ci est jointe en annexe au PRU.

7.3 SCHEMA DE DEVELOPPEMENT COMMUNAL (SDC)

La commune de Gembloux est couverte par un schéma de développement communal® adopté en
1996.

Bien que le schéma de structure date de 1996, huit des dix objectifs d’aménagement repris dans le
schéma de développement communal sont toujours d’actualité. Les huit objectifs suivants sont
soutenus par la réalisation du PRU :

(1) Gembloux, ville agrobiop6le ou développement économique

(2) Maitrise de la croissance de la population résidente ou un programme « logement »
(3) Gembloux, pole relais ou développement économique

(5) Préservation et gestion des ressources naturelles

(6) Préservation des paysages

(7) Amélioration des traversées d’agglomération

2l Le Schéma de Développement Communal (SDC) est la nouvelle appellation du schéma de structure communal
suite a I’entrée en vigueur du Code du Développement Territorial.
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e (8) Optimalisation des modes de déplacements
e (9) Gestion des équipements communautaires

Seuls les objectifs « gestion du patrimoine historique et archéologique » et « renforcement des
infrastructures techniques » ne concernent pas directement le site.

7.3.1 Motivation des écarts du PRU vis-a-vis du SDC

7.3.1.1 Affectations

La carte ci-dessous extraite de la carte des affectations indique quelles unités d’affectation sont
présentes au droit des terrains situés dans le PRU.

Le schéma de développement communal définit les unités d’habitat présentes au sein du PRU de la

maniére suivante :

= Unité d’habitat a vocation mixte

La fonction logement est fortement encouragée dans cette sous-unité, tout en autorisant
I’installation des fonctions urbaines en qualité de support a la vie du quartier.

= Le PRU ne compromet pas les options d’aménagement de la zone telles qu’énoncées dans le
SDC et reprises ci-dessus.

Cependant, pour ce qui concerne les activités de production qui s’installeraient sur le site,
ces activités ne doivent pas compromettre I’objectif principal du PRU a savoir créer un
nouveau quartier de ville. Il convient donc que ces activités soient tout a fait compatibles
avec la fonction résidentielle.

= Unité d’activités économiques - secteur secondaire de structure lourde

Les fonctions autorisées sont :

Les entreprises de production générant un trafic important et régulier ;

Les entreprises pouvant générer des nuisances acoustiques ou d’atteinte au
milieu ;

Les entreprises de distribution a vocation régionale ;

Les entreprises agricoles non liées au sol et a caractére industriel ;

Les espaces verts.
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= Ces options d’aménagement ne sont plus applicables depuis que le PCAD, suite a I’entrée en
vigueur du CoDT, a opéré une révision du plan de secteur pour changer I’affectation de la
zone industrielle en zone d’activité économique mixte.

= Unité de préservation du milieu naturel - Sous-unité d’espace vert

La sous-unité d’espace vert est destinée au maintien, a la protection et a la régénération du milieu
naturel. L’espace vert a une vocation biologique exclusive composée obligatoirement d’arbres ou
arbustes et accessoirement de plans d’eau.

= Ces options d’aménagement ne sont plus applicables depuis que le PCAD, suite a I’entrée en
vigueur du CoDT, a opéré une révision au plan de secteur pour changer I’affectation de
cette zone d’espace vert en zone d’habitat.
Cette bande boisée en bordure de la N4 ne présente pas d’intérét biologique particulier.
Elle constitue cependant un élément du maillage écologique. Sa disparition dans le cadre de
la mise en ceuvre du PRU est compensée par la création de nombreux espaces verts.

= Zone de servitude technique

= Le périmétre de servitude technique couvrant une partie du site n’est pas modifié. Les
espaces de contraintes techniques sont intégrées dans le plan du PRU.

7.3.1.2Densité

La densité définie dans le SDC de 1996 pour le site est « faible » (sans signe sur la carte). Dans ce
cas de figure, le SDC précise que : « la densité moyenne ne dépasse pas 15 logements a I’hectare. »

De son c6té, le CoDT ne précise pas de valeur de densité.

L’article D.11.16 précise que « sur un territoire donné, il est fait application du schéma d’échelle de
territoire la plus restreinte ».

Sans définir la densité autorisée avec précision, le SOL en vigueur au droit du site du PRU permet
par son plan de destination et les prescriptions qui s’y rapportent une urbanisation dont la densité
dépasse nettement celle préconisée dans le SDC.

Le PRU prévoit quant a lui une densité brute moyenne maximale a I’échelle du PRU de 85 log/ha.
Cette densité est inférieure & ce qui était prévu dans le SOL si I'on prend en compte une
urbanisation importante des surfaces constructibles prévues au plan de destination.

La densité prévue par le PRU sur le site se justifie par les dynamiques territoriales et urbaines??
présentes a I’échelle macro et micro-géographique, a savoir :

> Echelle macro-géographique

- Localisation sur I’axe Namur-Bruxelles, a proximité immédiate de Namur et de Louvain-la-
Neuve ;

- Gembloux doit répondre a une forte croissance démographique. Entre 2007 et 2017, la
population communale a augmenté de 3.689 personnes pour atteindre 25.763 habitants, ce
qui représente une croissance annuelle moyenne de 375 habitants, soit +/- 155 ménages.

La pression fonciéere est forte, particulierement sur les appartements (le parc
d’appartements a plus que doublé en 10 ans).

- Le projet de Schéma de Développement Territorial (SDT) place Gembloux dans I’aire de
développement métropolitain de Bruxelles-capitale et dans I’aire de rayonnement des p6les
régionaux de Wavre-Ottignies-LLN et de Namur.

22 Ces dynamiques territoriales sont présentées en détails aux chapitres 3.1.1 et 0.
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Concernant cette aire de développement, le SDT précise que : « Une politique active en
matiere de logement, d’équipements et de services devra y étre développée pour faire
face a une forte demande d'origine exogéne et dans un contexte ou les disponibilités
fonciéres sont de plus en plus limitées. »

Dans un souci de gestion parcimonieuse du territoire et de lutte contre I’étalement urbain, le PRU
apporte une réponse parfaitement appropriée a ces problématiques.

» Echelle micro-géographique

- Localisation a c6té d’une gare ferroviaire bien desservie, avec une fréquence élevée des
trains vers Namur et Bruxelles, ce qui renforce la centralité de Gembloux et facilite son
développement en tant que pble ;

- Localisation a cété de la gare des bus, terminus de nombreuses lignes desservant a la fois le
Brabant Wallon et le Nord de la province de Namur ;

- Localisation au carrefour des deux voiries régionales structurantes (N4 et N29) ;
- Localisation a proximité de deux autoroutes (E411 et E42) ;

- Localisation a cO6té de quartier abritant déja de nombreux eéquipements et services
diversifiés (commerces, cabinet médical, Croix-rouge, ...)

- Localisation a proximité du centre-ville de Gembloux, de ses commerces et services
(administratifs, culturels, sportifs, scolaires, ...) et de son université.

Ces atouts de localisation a une échelle micro-géographique justifient la densité du projet urbain
porté par le PRU.

Pour atteindre I’objectif poursuivi par le PRU, a savoir le développement d’un nouveau quartier qui
soit bien plus qu’une « cité dortoir », il est nécessaire d’avoir un projet d’une certaine ampleur en
termes de nombre de logements, et donc de densité. Cette derniére est au service du projet, et le
projet est de créer un véritable nouveau quartier de la ville de Gembloux a cété de la gare. Ce
quartier, de par sa localisation mais aussi de par la présence d’une population suffisamment
importante en son sein que pour le rendre intéressant économiquement, attirera des fonctions
diversifiées (cabinet médical, commerces et services de proximité, bureaux, ...). Des équipements
publics, notamment au niveau de I’offre scolaire, seront également a développer sur le site en lien
direct avec I’importance de la population qui résidera sur ce site. Ces équipements, qu’ils soient
publics ou privés, profiteront bien évidemment a I’ensemble des gembloutois et pas uniqguement
aux résidents du quartier.

Enfin, sans que cela soit un objectif en soi, une telle densité permet de solliciter financiérement les
opérateurs privés de maniére assez importante afin qu’ils contribuent, via des charges d’urbanisme,
a la réalisation d’équipements publics au profit des futurs résidents mais plus largement de tous les
gembloutois (ex : création d’un parc, aménagement d’une place, rénovation de voiries,
aménagement d’une créche, ..).

A I’échelle wallonne, ce PRU, répond aux objectifs du projet de Schéma de Développement
Territorial (SDT) en cours d’élaboration. Ce dernier identifie des objectifs pour la Wallonie de
demain et un des grands objectifs (objectif AM 1) est de « répondre aux besoins actuels et futurs
en logements accessibles et adaptés aux évolutions sociodémographiques et aux défis
énergétique et climatique ».

L’enjeu est donc d’ « anticiper les nouveaux besoins en logements et d’assurer le bien-étre de
leurs habitants ». Pour ce faire, « les typologies de logements devront donc tenir compte des
tendances démographiques (accroissement attendu des personnes agées et des personnes
isolées mais aussi des ménages a géométrie variable) et répondre aux défis énergétiques et
climatiques ». Pour ce faire, les immeubles a appartements sont une réponse car ils permettent
d’une part, de répondre a la demande pour des logements de plus petites tailles en lien avec la
réduction de la taille des ménages et d’autre part, ils permettent de créer des quartiers avec une
densité plus élevée dans lesquels de nombreux services et fonctions auront un intérét économique a
venir s’installer.
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Le SDT précise également qu’il convient de « valoriser les terrains bien situés », c’est-a-dire
« identifier systématiquement a I’échelle communale les zones d’habitat qui bénéficient d’un
acces aisé aux services et aux équipements et dans lesquelles une densification en logements
raisonnée et adaptée aux spécificités locales sera promue ». Le PRU du quartier de la Gare est,
comme évoqué précédemment, localisé de maniére trés opportune pour justifier un projet avec
cette densification en logements.

En réalisant le projet urbain porté le PRU, la Ville répond également aux objectifs suivants du
projet de SDT :

- Assurer l'acces a tous a des services, des commerces de proximité et des équipements dans
une approche territoriale cohérente

- Développer des espaces publics de qualité, conviviaux et sdrs

- Renforcer l'attractivité des espaces urbanisés

A une échelle globale, ce projet permet aussi de lutter contre le réchauffement climatique par une
réduction des gaz a effet de serre. Cette réduction est rendue possible par le développement d’un
nouveau quartier de ville qui dans sa conception promeut un usage limité a la voiture au profit
d’une utilisation intensive des transports en commun et des modes de déplacements actifs tant pour
se rendre au travail, a I’école, que pour faire ses courses, se divertir, faire du sport, ...

Sans que ce soit un objectif de la commune de Gembloux d’attirer un maximum de résidents sur le
site du PRU, compte tenu de ce qui précéde, le nombre et la typologie des logements envisagés
dans le PRU sont pertinents et adaptés aux enjeux du site et de la Wallonie d’aujourd’hui et de
demain.

Le PRU a fait I’objet d’un rapport sur les incidences environnementales qui a notamment analysé la
densité. Ce rapport valide la densité proposée en précisant dans sa conclusion, reprise ci-dessous
dans son intégralité, que :

« Au vu des différents éléments analysés caractérisant la localisation de I’avant-projet de
PRU et des caractéristiques propres a la commune de Gembloux, tant sur le plan socio-
économique que démographique, la densité résidentielle prévue au sein du projet se
justifie au regard d’une urbanisation durable et parcimonieuse, bien que plus élevée que
les densités existantes au sein de la Ville de Gembloux. »

7.3.1.3 Justification au regard des conditions de ’article D.IV.5 du CoDT

La mise en ceuvre des objectifs inscrits dans le présent PRU implique donc des écarts par rapport au
SDC. Ces écarts devront respecter les conditions de I’article D.IV.5 du CoDT :

Art. D.IV.5. Un permis ou un certificat d’urbanisme n°® 2 peut s’écarter du schéma de
développement du territoire lorsqu’il s’applique, d’un schéma de développement
pluricommunal, d’un schéma de développement communal, d’un schéma d’orientation
local, d’une carte d’affectation des sols, du contenu a valeur indicative d’un guide ou d’un
permis d’urbanisation moyennant une motivation démontrant que le projet :

- 1° ne compromet pas les objectifs de développement territorial, d’aménagement du
territoire ou d’urbanisme contenus dans le schéma, la carte d’affectation des sols, le
guide ou le permis d’urbanisation ;

- 2° contribue & la protection, a la gestion ou a I’aménagement des paysages batis ou non
bétis.

Il ressort de I’analyse ci-dessus que le projet soutenu par le PRU integre I’ensemble des objectifs
d’aménagement repris dans le schéma de développement communal concernant le site en question,
méme s’il permet une évolution de la densité envisagée il y a plus de 20 ans pour répondre aux
enjeux d’aujourd’hui. Déja le SOL, qui est postérieur au SDC, avait prévu une densité plus
importante. Par rapport a ce dernier, la densité prévue par le PRU est néanmoins inférieure si I’on
prend en compte une urbanisation importante des surfaces constructibles prévues au plan de
destination du SOL.

Les projets précis développés au sein du PRU devront étre justifiés au regard de leur impact sur les
paysages batis et non batis. L’urbanisation de I’ensemble de ces terrains visant a créer un nouveau
quartier de gare a été soumis a une I’évaluation des incidences sur I’environnement (comprenant un
volet d’analyse paysagére de I’impact du PRU). Celle-ci est jointe en annexe au PRU.
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7.4 GUIDE COMMUNAL D’URBANISME (GCU)

La commune de Gembloux est couverte par un guide communal d’urbanisme?® adopté en 1996.

Le guide communal d’urbanisme contient des prescriptions relatives aux maniéres de construire les
batiments, voiries, espace publics et abords (implantation, hauteur, pente de toiture, matériaux,
baies et ouvertures et autres).

En application de I’article 82 du Code wallon de I’laménagement du territoire, de I’urbanisme et du
patrimoine, le PCAD (devenu SOL), postérieur au RCU (devenu GCU), a eu pour effet d’abroger, de
plein droit, pour le territoire auquel il se rapporte, les dispositions du réglement communal
d’urbanisme qui lui seraient contraires.

Pour I’analyse du SOL, il est renvoyé au point 7.2 ci-dessus.

Le PRU est arrété pour des raisons opérationnelles, indépendamment des plans de secteur,
schémas et guides. Si I’arrété adoptant le PRU doit se fondre sur un dossier comprenant une
présentation du projet d’urbanisme, il n’a pas pour objet d’entrer dans les détails de la maniéere
dans laquelle les constructions seront envisagées.

Les éventuels écarts aux GCU impliqués par la mise en ceuvre des objectifs inscrits dans le présent
PRU devront faire I’objet d’une analyse en détail dans le cadre des demandes de permis portant sur
des projets précis au regard des conditions de I’article D.IV.5 du CoDT.

IIs seront justifiés notamment par les objectifs du PRU et sa volonté de proposer un projet urbain
d’envergure qui s’inscrit dans les ambitions des Quartiers Nouveaux wallons en profitant de la
localisation préférentielle du quartier a proximité de la gare.

2 Le Guide Communal d’Urbanisme (GCU) est la nouvelle appellation du Réglement Communal d’Urbanisme
(RCU) suite a I’entrée en vigueur du Code du Développement Territorial.

PRU du Quartier de la gare - Ville de Gembloux 144
Juin 2019



8 ADEQUATION DU PROJET AU REFERENTIEL « QUARTIER
NOUVEAU WALLON »

Préalable

L’analyse de I’adéquation du projet au référentiel n’est pas obligatoire dans la réalisation d’un
PRU. Elle résulte ici uniguement de la volonté politique.

L’introduction du Référentiel décrit celui-ci comme « un outil d’aide a la conception de quartiers
nouveaux dans un contexte urbain ou rural. [..] Construit a partir des trois piliers de base du
développement durable que sont I’économie, le social et I’environnement, ce référentiel intégre
également la gouvernance et insistant sur I’importance de la participation des futurs habitants et
riverains a ces projets. Le référentiel est décliné en cing thématiques, 17 ambitions et 31
objectifs. »

En 2015, des projets autonomes sans vision d’ensemble

La premiére analyse des projets portés par les opérateurs privés a mis en évidence de fortes lacunes
mais aussi des points exemplaires, comme indiqués sur le diagramme ci-dessous.

Certains manques résultaient du processus méme qui avait conduit a la situation préalable au PRU.
Il n’y avait ni participation, ni partenariat et développement local. La thématique du territoire et
des ressources naturelles étaient prises en compte implicitement dans les projets des promoteurs
tout comme celle du cadre de vie et de la mixité sociale. Les concepteurs avaient cependant tentés
des innovations dans la conception urbanistique et architecturale. Enfin, la localisation a proximité
immédiate de la gare permettait d’étre exemplaire sur I’aspect de |I’acces au transport collectif.

Figure 52 : Evaluation des projets initiaux des opérateurs privés au sein du PRU vis-a-vis du référentiel
Quartier Nouveau (Alphaville)

En 2016 et 2017, mise en ceuvre de la démarche
La participation et les partenariats ont été développés avec les porteurs de projets.

La réalisation d’un Masterplan global avec de vastes espaces publics fortement végétalisés a permis
de réfléchir a une échelle élargie. Cela a conduit la Ville a inscrire le foncier Crélan, déja arboré,
comme celui du futur parc urbain du quartier. Ce principe a clarifié et réduit la place de la voiture
dans le quartier. Ainsi, en dehors des rues, les véhicules sont garés en sous-sol des opérations
immobiliéres. Les échanges avec la SNCB ont également conduit a inscrire la création d’un parking-
silo dont I'usage pourrait étre ouvert aux résidents du quartier. Cela a permis d’améliorer
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significativement les réponses aux ambitions de la thématique du territoire, des ressources
naturelles, de I’accessibilité et de la mobilité des personnes et des biens.

La réalisation de plusieurs scenarii de formes urbaines, architecturales et de programmes sur les
différents flots, I’affirmation des programmes des acteurs comme I’Ecole du cirque, I’ATL Coala, la
coopérative Agricovert, le commerce Pressoir et une possible maison médicale permettent une
exemplarité dans le cadre de vie et le développement local.

Figure 53 : Evaluation du PRU en cours d’élaboration vis-a-vis du référentiel Quartier Nouveau

Fin 2017, début 2018, une volonté d’aller encore plus loin dans I’exemplarité

La Ville de Gembloux a souhaité faire mieux dans I’adéquation au référentiel. L’objectif
« développer une stratégie de participation » restait un point rouge dans la démarche. Avec
I’organisation de balades urbaines qui ont mobilisé plus d’une centaine habitants, la Ville a
démontré sa capacité a mettre en place une concertation qu’il faudra poursuivre pendant la mise
en ceuvre du projet.

La compétence du BEP en matiere de « gestion des déchets » avec la mise en place des points
d’apports volontaires permet aussi désormais de répondre a I’objectif d’optimisation dans ce
domaine.

Pour « garantir I’accessibilité pour tous », les espaces publics seront tous adaptés pour les PMR.

Un objectif étant de « soutenir une offre (pré)scolaire et éducative de qualité et innovante » a
également trouvé une issue positive pour le quartier. La ville se positionne pour aménager une
école dans le quartier en réutilisant le batiment de la banque Crélan localisé dans le futur parc.

Les échanges entre la DGOl et I’opérateur Besix-TP se sont affirmés pour le traitement de la
Chaussée de Namur.

Enfin, la mise en ceuvre du PRU s’est conclue par la définition de charges d’urbanisme dont
I’ampleur a été discutée avec les opérateurs privés. Celles-ci permettront d’atteindre les ambitions
fixées par le PRU en termes de qualité des espaces publics.

Certains objectifs ne trouvent pas encore de réponses dans le projet. C’est le cas de I’optimisation
des systémes énergétiques, méme si dans le cas du PRU, les réseaux existants, notamment le réseau
de gaz, seront valorisés, évitant ainsi d’en créer de nouveaux. Pour « favoriser la cohabitation entre
habitants et usagers au profil démographique, socio-économique et culturel différent », les
échanges devront encore se poursuivre bien que les programmes de logements intégrent une variété
de typologies, notamment en prévoyant des logements publics. Le fait d’étre un quartier de gare
favorise également les croisements de population. « L’approche innovante et créative pour la
conception de batiments et espaces performants » demandera encore logiquement un travail entre
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I’adoption du PRU qui fixe seulement les enveloppes baties et le dépdt des permis d’urbanisme.
L’ambition de « développer des quartiers intelligents » reste a travailler. Des pistes sont a I’étude
sur la gestion du stationnement et la commercialisation.

En 3 ans, la ville a démontré qu’il était possible d’améliorer des projets, notamment en s’appuyant
sur un dialogue soutenu avec les partenaires et en démontrant sa capacité a porter les ambitions.

Figure 54 : Evaluation finale du PRU vis-a-vis du référentiel Quartier Nouveau

Les points ci-dessous reprennent quelques pistes de réflexions pour aller encore plus loin dans
I’adéquation du projet avec le référentiel Quartier Nouveau :

En matiere de participation citoyenne (1.1), poursuivre la démarche initiée lors de la
balade urbaine.

En matiere de quartier intelligent (15), une fois le développement du quartier amorcé,
une application mobile de quartier pourrait étre concue.

En matiére de soutien au développement culturel, éducatif et événementiel (16.2), des
évenements devraient prendre place au sein du site pour animer la vie du quartier.

En matiere de conditions de développement et de bien-étre (17.2), une offre sportive
complémentaire a celle existante pourrait étre située dans le quartier.

En matiére de mobilité-accessibilité (8), le projet pourrait étre plus innovant en
réduisant la place de la voiture, via par exemple I’application de normes plus
restrictives sur les emplacements de stationnement, via un partenariat renforcé avec les
TEC et la SNCB.
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9 ANNEXES

9.1 PROFIL DES VOIRIES ET DES ESPACES PUBLICS
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Profils des voiries (JNC)

PROFIL P1

PROFIL P2

PROFIL P3




PROFIL V1A

PROFIL V1B

PROFIL V1C




PROFIL V2

PROFIL V3

PROFIL V4




PROFIL V5

PROFIL V6




PROFIL V7

PROFIL V8A




PROFIL V8B

PROFIL V9




PROFIL V10A

PROFIL V10C




PROFIL V10B




9.2 ILLUSTRATIONS 3D DE L’ENSEMBLE DU PROJET DE PRU

Ces images illustrent I’'urbanisation maximale du Quartier de la Gare prévue par le PRU. Il s’agit de
la densité de construction maximale a long terme si tous les immeubles sont construits avec chaque
fois le nombre maximum de niveaux.

L’architecture représentée sur ces images est illustrative. Elle ne présage pas les projets
architecturaux futurs qui feront I’objet de permis et qui seront soumis a enquéte publique.

Figure 55 : Vue vers le nord

Figure 56 : Vue vers I’est
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Figure 57 : Vue vers le sud
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