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Introduction
Mission 2024 des Maisons de l’urbanisme de Wallonie:  
>>> Comment renforcer l’attractivité des espaces urbanisés?
>>> Comment assurer l’accès à tous aux services, commerces et équipements de proximité dans une approche territoriale 
cohérente? logiques de localisation commerciale et leurs impacts territoriaux

pratiques et comportements
>>>aspects éclairants pour construire une stratégie territoriale 

Webinaire . 13 juin

Constats
Législation
Contextualisation
Diversité des contextes et acteurs 

Ateliers . automne
Webinaire . 3 

décembre

Enseignements
Vues d’ailleurs
Petit état des lieux en Wallonie….
Conclusion et mise en perspectives
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Programme
9:30: Introduction

9:40:  Retour des ateliers réalisés par les Maisons de l'urbanisme

Nouvelles pratiques commerçantes
Marie de Selliers - Maison de l’Urbanisme Famenne-Ardenne

Attractivité des lieux
Lauriano PEPE - Les Plus Beaux Villages de Wallonie

Aménagements des espaces et gestion urbaine
Line FRANCOIS - Maison de l’Urbanisme du Hainaut

Gestion immobilière
Bernadette MERENNE - Maison de l’Urbanité de Liège

Outils de l’Aménagement du territoire et d’urbanisme
Bénédicte DAWANCE - Maison de l’Urbanisme du Brabant wallon

Acteurs, gouvernance, dialogue
Rachel LEBON - Maison de l’Urbanisme de l’arrondissement de Philippeville

10:45 :   Pause
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Programme
11:00 : Politiques en matière de dynamique commerciale des petites villes et communes en Région flamande
   Joris BECKERS

11:15 : Actions de la Région bruxelloise en matière de planification commerciale et de suivi
Hub.brussels - Ingrid EVERARTS et Juan VAZQUEZ PARRAS

11:30 : Petit état des lieux en Région wallonne…
Regards croisés du SPW-TLPE et de la Chambre des urbanistes de Belgique
Edouard LIBOTTE et Xavier MARIAGE

11:45 : Questions/réponses

12:00 : Conclusion et perspectives
Bruno BIANCHET et Bénédicte DAWANCE
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RETOUR DES 
ATELIERS 
REALISES PAR 
LES MAISONS 
DE 
L’URBANISME
de WALLONIE 
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RETOUR DES 
ATELIERS REALISES 
PAR LES MAISONS 
DE L’URBANISME
de WALLONIE
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1. Meilleure prise en compte des zones commercialement dynamiques/en développement dans l’inventaire des centralités.

2. Aides à l’exploitation des cellules commerciales vides :

-> Coordination des soutiens Communes - Provinces  & Région « Objectifs Proximité » -> Étendre aux villages (?)
-> Accompagnements des porteurs de projets (UCM “J’ai un job” , IFAPME “Je monte ma boîte”…).

3. Attractivité via des activités récréatives, sportives, de loisirs :

-> Diversification des festivals culturels selon les types de publics.
-> Association des centres culturels, coopératives locales & autres acteurs (ASBL, comités villageois,…).

4. Rôles du jeune public + des réseaux sociaux :

-> Manifestations spontanées réalisées par des groupes (de jeunes).
-> Mise en valeur de(s) lieu(x) “instagrammable(s)”.

5. Trouver un équilibre entre développement commercial & HoReCa/gîtes.

Recommandations et actions

Attractivité des lieux
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❖ Une localisation inadéquate souvent héritée du passé

❖ Des cellules trop petites et/ou mal configurées

❖ De nouveaux rez-de-chaussée dans des immeubles récents non pensés pour le commerce

❖ Un revenu cadastral et des loyers peu adaptés à la réalité actuelle

❖ Des propriétaires très exigeants (baux longs, contraignants…)

❖ Des cellules vides dans les mains de propriétaires qui préfèrent ne pas louer ou spéculent

Constat et enjeux : freins à une gestion optimale 

Gestion immobilière 
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Recommandations et actions

Gestion immobilière 

Remarques préliminaires :
- Des situations différentes selon les territoires (grandes ou petites villes, milieu rural,…)
- Des biens, presque toujours, privés sur lesquels les pouvoirs publics ont peu d’emprise

1. Réfléchir avant d’agir
❖ Réaliser un recensement précis des cellules vides
❖ Assurer la tenue à jour du relevé : créer un service spécifique ? ADL ?
❖ Se questionner sur l’attitude des propriétaires face à leur bien

1. Accueillir de nouveaux commerces dans les cellules vides
Attention : le commerce = une fonction induite par la population, ne se décrète pas → importance de l’attrait de la ville ou du 
quartier
❖ Accompagner les nouveaux commerçants et viser à leur formation. Identifier leurs besoins et tenter du sur mesure, est 

plus important qu’une aide financière
❖ Organiser un service spécifique pour l’accueil et l’accompagnement de nouveaux commerçants
❖ Faciliter le test de leur projet
❖ Favoriser les réseaux de commerçants
❖ Orienter les nouveaux commerces vers les lieux les plus adéquats et en visant les complémentarités
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Recommandations et actions

Gestion immobilière 

3. Convertir les cellules vides en logement ou y favoriser de nouveaux services
❖Attention : Le recyclage vers le logement est difficile 
❖Limiter cette conversion : lieux où la fonction commerciale a peu de chance de subsister
❖Développer des aides techniques (voire financières) pour accompagner les opérations

4. Se doter d’une stratégie globale
❖Délimiter des espaces prioritaires d’action et abandonner les lieux inadéquats pour le commerce
❖Définir pour chaque lieu retenu les fonctions à privilégier : quels commerces, services, logements,… ?
❖Taxer les cellules vides et augmenter les taxes dans le temps
❖Repenser la fiscalité communale
❖Si moyens, racheter certains immeubles clés pour la stratégie, les démolir ou les réaménager
❖Mettre en place une politique globale visant à rendre au pôle son attractivité  :

- espaces publics
- circulation
- parking (voitures et vélos)
- mise en valeur du 

patrimoine
- sécurité
- attirer des habitants,…
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Constat et enjeux

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

DES 
DIFFICULTÉS

Connaître, comprendre, restituer la 
situation existante et les tendances
>>> rassembler les données pertinentes

Des logiques d’acteurs différentes, 
une structuration immobilière différente 

Compétences spécifiques 
‘commerce’ à acquérir 
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Constat et enjeux

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

DES 
DIFFICULTÉS DES LIMITES

Connaître, comprendre, restituer la 
situation existante et les tendances
>>> rassembler les données pertinentes

Portée des outils ATU
- Quid PU <400 m2 (200 m2)? (la plupart des commerces de centre)

- Type de commerces (« standing ») # libre concurrence

Des logiques d’acteurs différentes, 
une structuration immobilière différente 

Temporalités 
stratégies LT 

>< 
volatilité de la fonction 

commerciale 
Intensification des centralités 

>?< 
commerces ‘diffus’ en milieu rural / et 

dynamisme du milieu rural 
(hors centralité)

Compétences spécifiques 
‘commerce’ à acquérir 

Argumentaires de refus 
(sécurité juridique) 
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Défis, balises et stratégies

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

Le commerce est une fonction induite >>> l’AT&U = créer les conditions d’accueil
>>> approche multisectorielle 
>>> politiques d’aménagement # animation économique

DEFIS
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Défis, balises et stratégies

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

Le commerce est une fonction induite >>> l’AT&U = créer les conditions d’accueil
>>> approche multisectorielle 
>>> politiques d’aménagement # animation économique

DEFIS

BALISES
Localisation # Taille. Typologie commerciale (type d’achat). Vocation commerciale

Éléments de structure territoriale: 
Centralités. Cœurs et axes structurants. Périmètres de densification commerciale. Sites stratégiques à réhabiliter 

…
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Défis, balises et stratégies

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

Le commerce est une fonction induite >>> l’AT&U = créer les conditions d’accueil
>>> approche multisectorielle 
>>> politiques d’aménagement # animation économique

DEFIS

BALISES
Localisation #  Taille. Typologie commerciale (type d’achat). Vocation commerciale

Éléments de structure territoriale: 
Centralités . Cœurs et axes structurants . Périmètres de densification commerciale . Sites stratégiques à réhabiliter 

Intégration des logiques commerciales 
comme levier de structuration spatiale (win-win) 

STRATÉGIES

écosystème des ensembles commerciaux 
basée sur les « locomotives » 

TERRITOIRE « ÉCOSYSTÈMES » COMMERCE

écosystème des réseaux commerciaux 

écosystèmes particuliers (marchés…)

…
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Recommandations et actions

Vision territoriale au cœur de la stratégie et 
de la décision (+ négociation)

Un savoir-faire à construire sur base d’une 
expérience à acquérir et partager, en matière de 

PU notamment

Qualité d’aménagement favorable à l’ensemble des 
fonctions de la centralité (cercle vertueux)
Cheminements – émotions
Maillages pôles et équipements
Attractivité résidentielle – tourisme…

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

Mobiliser la connaissance et créativité des gestionnaires 
locaux (ADL, gestion CV,…) pour l’analyse contextuelle, la 
stratégie et la mise en œuvre + évaluation

Compréhension des pratiques commerçantes = 
compréhension de la dynamique de centralité
>>> aide à l’élaboration stratégie de territoire
(CN des utilisateurs, des flux, des identités,…)

Mettre en œuvre la mixité fonctionnelle, le partage des 
espaces et la réversibilité des bâtiments et ensembles bâtis 
(y compris en GCU) 

OPPORTUNITÉS
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Recommandations et actions

OPPORTUNITÉS

CONDITIONS

Critères de décision à préciser, à valider 
Vision territoriale au cœur de la stratégie et 
de la décision (+négociation)

Un savoir-faire à construire sur base d’une 
expérience à acquérir et partager, en matière de 

PU notamment

Analyse (données, tendances, leviers) et monitoring

Qualité d’aménagement favorable à l’ensemble des 
fonctions de la centralité (cercle vertueux)
Cheminements– émotions
Maillages pôles et équipements
Attractivité résidentielle – tourisme…

(in)formations
Complétude des dossiers, vision territoriale
Guide et pratiques d’animation commerciale…

Souplesse des outils 
(dont conditions de réversibilité)

Participation des parties prenantes 

Les outils de l’Aménagement du territoire et de l’urbanisme

Complémentarité et cohérence des outils 
ATU et autres politiques / polices 
administratives (mobilité, économie,…)

Mobiliser la connaissance et créativité des gestionnaires 
locaux (ADL, gestion CV…) pour l’analyse contextuelle, la 
stratégie et la mise en œuvre + évaluation

Compréhension des pratiques commerçantes = 
compréhension de la dynamique de centralité
>>> aide à l’élaboration stratégie de territoire
(CN des utilisateurs, des flux, des identités…)

Mettre en œuvre la mixité fonctionnelle, le partage des 
espaces et la réversibilité des bâtiments et ensembles bâtis 
(y compris en GCU) 

Stratégie commerciale basée sur 
l’interdépendance des *fonctions urbaines, 
*les flux, * les ambiances

Politique immobilière facilitante / opérations 
leviers (mesures d’aménagement) 
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ATELIERS REALISES 
PAR LES MAISONS 
DE L’URBANISME
de WALLONIE
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Constat et enjeux

Acteurs, gouvernance, dialogue

Acteurs:

Organisme de gestion & accompagnement
Milieux ruraux => ADL (Agences de Développement Local) / GAL (Groupes d'Action Locale)
Milieux urbains => agence de developpement centre-ville (décret 15.06.2023) 
+ AMCV (Association management centre ville)  

Décideurs et administrations
Mandataires politiques
Service AT et U et CATU (Services à l’Administration Territoriale et Urbanisme)
+ CCATM (Commissions Consultatives d’Aménagement du Territoire et de Mobilité)

Éducation à l’entrepreneuriat (In) Formation
IFAPME / UCM / Intercommunales + autres structures d’accompagnement à la création d’entreprises

Acteurs de terrain
Commerçants / Coopératives locales / Indépendants /…
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Constat et enjeux

Acteurs, gouvernance, dialogue

Constats :

1. Gestion commerciale insuffisante dans les milieux ruraux.

2. Qualifications limitées au sein des administrations locales.

3. Prise de conscience limitée sur l’importance commerciale.

4. Dialogue et coordination insuffisants entre acteurs.

5. Complexité des démarches réglementaires.

6. Développement inégal de l’e-commerce.

7. Manque de données fiables pour une planification stratégique.

8. Rôle limité des ADL dans certaines communes.

Enjeux :

- Renforcer la gestion commerciale locale : Créer des structures efficaces pour soutenir le commerce.

- Faciliter la communication entre parties prenantes : Réduire le fossé entre les différents acteurs.

- Optimiser le rôle des ADL : Étendre leur présence pour renforcer la coordination locale.
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Renforcer le rôle des ADL

Intégrer les ADL / Encourager la création d’ ADL / Fournir des outils  

Aides aux CCATM

Sensibiliser les CCATM / Créer des outils d’analyse

Implication des administrations communales

Faciliter la création d’ADL ou de structures similaires / Renforcer le dialogue / Uniformiser et renforcer la 
transparence

des pratiques fiscales

Interventions nécessaires au niveau régional

Dédier des ressources financières pour permettre le recrutement de personnels qualifiés /

Adapter les dispositifs d’aides et de subsides / Mettre en place une plateforme régionale et communale  

Recommandations et actions

Acteurs, gouvernance, dialogue
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Pause
Reprise à 11h00 
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POLITIQUES EN MATIÈRE DE COMMERCE LOCAL
EN RÉGION FLAMANDE : STRATÉGIE, DIFFICULTÉS, 
ACTIONS CONCRÈTES

Prof. Joris Beckers
Universiteit Antwerpen
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Agenda

● Macro level : flux d’achat (30,691 consommateurs en 2014)
○ Résultats : Verhestel et al., 2022

● Micro level : Stratégies locales (93 communes en 2024)
○ Résultats : Profploeg
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Macro-level

● Flux d’achats entre les communes

● Bottom-up analysis

Recurring Exceptional

Daily shopping
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Macro-level

● Community detection : regrouper les communes bien 
connectées

● Bottom-up analysis

Recurring Exceptional

Daily shopping


















































































































