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Foncier et immobilier :
des leviers pour l’attractivité des cœurs de commune

Ce 24 juin, la MURLA proposait un webinaire sur de bonnes pratiques pour stimuler l’attractivité des

cœurs  de commune.  Celles-ci  portaient  successivement  sur  une stratégie  foncière  chez nos  voisins

lorrains,  une opération de sensibilisation à Joinville  et  une présentation de la nouvelle zone d’enjeu

communal au plan de secteur.

Quand stratégie territoriale et stratégie foncière ne font qu’une…



Marie-Sophie Thill (AGAPE Lorraine Nord) et Sébastien Agamennone (EPF Grand Est) nous ont exposé

la méthodologie utilisée pour mettre en place une stratégie foncière au service d’un projet de territoire.

Celle-ci débute par l’ajout d’un volet foncier au sein de l’outil de planification (le plan local d’urbanisme

définissant les droits à construire). Toute une série d’indicateurs permettent de caractériser le foncier (sa

localisation, sa mutabilité, sa vacance, son statut de propriété, ses aménités et ses faiblesses…). Le

choix des sites prioritaires en lien avec le projet de territoire et la définition des actions à mener (outils

fiscaux, études, projets…) permettent ensuite d’établir la stratégie qui est une logique de long terme, au-

delà  du  temps  politique.  Les  intervenants  ont  aussi  souligné  l’intégration  de  l’enjeu  de  lutte  contre

l’artificialisation des sols (la stratégie permet d’anticiper la rareté future du foncier) ainsi que la nécessaire

prise en compte du contexte foncier et du marché existant pour viser, au-delà des chiffres, la qualité des

projets… Une démarche novatrice à tester dans les outils stratégiques wallons ?

Osez Joinville – découvrez, visitez, achetez…

Il  y  a  une  dizaine  d’années,  Joinville,  commune rurale  de  3000  habitants  marquée par  une  activité

industrielle révolue, se caractérisait par un déclin démographique prononcé et un marché immobilier très

« détendu ». Refusant de considérer cette situation comme inéluctable, la commune a entrepris une

opération séduction visant à attirer des candidats à la rénovation et ainsi de nouveaux habitants.   Faire

découvrir les logements vacants à vendre, mettre en évidence les atouts de ce bourg de taille moyenne

relativement bien équipé, sensibiliser à la haute valeur patrimoniale des bâtiments et  informer sur le

savoir-faire des artisans pour les restaurer… cette démarche résolument dynamique et toujours en cours

porte déjà ses fruits :  nombreux visiteurs lors des journées portes ouvertes,  hausse des ventes des

immeubles… Cette  success-story  évoquée par  Anthony  Koenig,  chef  de  projet  urbanisme à  la  Ville

nécessite  toutefois  une  solide  équipe  d’ingéniérie,  des  partenariats  entre  le  pouvoir  public  et  les

propriétaires privés ainsi qu’une approche globale et l’appropriation judicieuse des outils disponibles.

La zone d’enjeu communal (ZEC)



La ZEC est une nouvelle zone du plan de secteur insérée dans le CoDT. La relative jeunesse de cet outil

explique qu’aucune ZEC n’est encore inscrite au plan de secteur mais plusieurs initiatives sont en cours.

Sur un périmètre donné, la ZEC permet de fusionner différentes affectations du plan de secteur en une

seule  zone plus  polyvalente,  apportant  ainsi  de  la  souplesse dans  la  gestion  de l’aménagement  du

territoire communal. Ses avantages ont été exposé par Jean-Christophe Jaumotte, Directeur a.I. au SPW.

Le périmètre d’une ZEC doit logiquement être caractérisé par une certaine concentration en logements et

un  accès  aisé  aux services  et  équipements.  L’absence  de  données  chiffrées  pour  définir  ces  deux

conditions  permet  de  s’adapter  plus  aisément  aux  spécificités  rurales  et  urbaines.  La  qualité  de

l’urbanisation est quant à elle cadrée par la carte d’affectation des sols, outil à valeur indicative qui doit

traduire des lignes de conduite générales sans tomber dans le degré de précision d’un SOL. La ZEC

permet enfin de bénéficier d’un éventuel périmètre de préemption. Il s’agit donc d’un outil d’anticipation

pour les communes qui souhaitent prévenir plutôt que guérir… 

Retrouvez les présentations complètes de ces trois expériences dignes d’intérêt

Découvrez une trentaine d’autres bonnes pratiques collectées par la MURLA

Consultez le rapport du séminaire organisé sur ce thème de l’attractivité des cœurs de communes

Habiter la densité en milieu rural : regards croisés

Depuis fin 2020, afin de se rapprocher plus encore des préoccupations locales en lien avec les enjeux

actuels de l’aménagement  du territoire,  la  MURLA a mené une vaste enquête sur  la question de la

densité dans un territoire à dominante rurale. Trois publics ont été questionnés : le grand public, les

habitants de logements denses et des experts.

Les résultats obtenus sont présentés et analysés dans notre nouveau bulletin de liaison. Au fil des 12

pages que compte ce bulletin d’une longueur exceptionnelle, vous découvrirez les questions posées, les

préoccupations qui filtrent des réponses des participants et les enseignements que l’on peut tirer de ces

questionnements. Le numéro se termine par un rappel des actions déjà menées par la MURLA sur la

densité, thème actuel et déterminant pour la qualité de vie des citoyens.

Fidèle  à  sa  volonté  de  mener  des  actions  aussi  concrètes  et

opérationnelles  que  possible,  la  MURLA  s’est  basée  sur  6

ensembles  de  logements  denses  situés  en  Ardenne  et  en

Lorraine pour formuler les questions du sondage ; ces ensembles

de logements sont également présentés dans le bulletin.

Les  enseignements  croisés  de  ces  enquêtes  constituent

des  leviers  pour  les  acteurs  du  territoire  (élus,  services

urbanisme,  CCATM, auteurs de  projet…) afin  d’adapter  et



intégrer  au  mieux  les  futurs  projets  d’habitat  dense  en

milieu rural.

Vers le bulletin de liaison

Clin d’œil sur…

les vacances que l’équipe de la MURLA vous souhaite excellentes !
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