Schéma Boncellois d’Affectation et
d’Urbanisation (S.B.A.U.)

Ville de SERAING — Département du Déeveloppement territorial
COELMONT Christian



Préliminaires

» Point de départ de la réflexion = refus, en mai 2007, par le
College d’'un immeuble a appartements dans la rue Raskin.

» En aodt 2007, le College communal a décidé de faire dresser
un schéma de zonage définissant les zones potentiellement
susceptibles d’accueillir des immeubles a appartements sur le
territoire de Boncelles, en attente d'un complément au P.C.M.
et de la refonte des réglements de police sur les batisses
(R.C.U.)

» But = donner des lignes directrices au niveau urbanistique et
en terme d'affectation pour les investisseurs potentiels et les
citoyens.



Contenu de I’'étude

+ Evolution de l'urbanisation a
Boncelles

+ Contraintes et opportunités a
'urbanisation

4+ Notions de densité

+ Caractéristigues de la population
+ Caractéristiques des logements
+ Propositions d’action



Contenu de I’'expose

+ Evolution de l'urbanisation a
Boncelles

+ Propositions d’action et notions de
densité

4+ Zonage et criteres physiques et
juridigues justificatifs
4+ Phase de validation
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~ OCCUPATION DU SOL ACI“ELLE_ A BONCELLES
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Congrs st » Sur ces 10 derniéres années,
P nous avons pu observer une
augmentation continue des
superficies  urbanisées au
niveau de la Ville et de
Boncelles en particulier (de
I'ordre de 6ha/an).

> |l reste 140 ha de disponible qui
peuvent étre qualifieces de
réserves foncieres car repris en
zones urbanisables au plan de
secteur.

» De grandes zones sont encore
disponibles a I'urbanisation

Sources: cadastre au 1/1/2006; orthophotoplan
Auteur;: COELMONT C., 2007




Evolution de l'urbanisation a
Boncelles

Boncelles constitue la seule commune de Seraing avant fusion
a avoir augmenté en terme de population. Cette hausse ne
suffit cependant pas a compenser la perte de population de la
Ville.

Evolution de la population totale a Seraing par
communes avant fusion
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Evolution de
l'urbanisation a
Boncelles

Sur base des statistiques les
plus récentes, nous pouvons
constater que, si la dépopulation
urbaine se poursuit bien, un
phénomene d’'étalement de la
périurbanisation a lieu puisque,
autour des grandes
agglomérations, les  zones
marquéees par les plus fortes
croissances sont de plus en plus
éloignées des centres et
touchent la zone résidentielle
des migrants alternants.



Propositions d’action

Principes généraux

Le potentiel de terrains a batir est encore important a
Boncelles.

L'entité fait partie des zones soumises au phénomene de
I'étalement urbain.

Boncelles, faisant partie de la Ville de Seraing, est repris dans
le périmetre de l'agglomération urbaine de Liege, dans la
classification des régions urbaines belges mais l'entité ne
possede pas de caractéristiques urbaines a proprement parler.

Ce n'est pas pour autant qu'elle doit étre assimilee a la
commune voisine, Neupré qui est classee comme banlieue de
Liege.

Quelle image et quel rbéle veut-on donner a Boncelles,
ancienne commune d'entre deux, entre agglomération et
banlieue ?




Propositions d’action

La réponse passe en partie par la question de la densité.

La densité s'utilise pour le calibrage des infrastructures et des
équipements, par exemple en politique de logement,
d’établissement ou de préservation d’espaces verts, de
calibrage de réseau d’égouts ou de vairie.



Propositions d’action

Cette repartition de densité vise a orienter la répartition de la
population au sein de l'entité et se justifie notamment en
fonction :

+ De la localisation du centre de Boncelles et des noyaux
secondaires, a fonction résidentielle ou autre :

+ De la présence et de l'accessibilité des équipements
(locaux ou supracommunaux) ;

4+ De la capacité du réseau routier et de sa hierarchie ;

+ Des alternatives possibles de déplacement a la voiture
particuliere ;

+ Des contraintes physiques a l'urbanisation de certaines
parties de la commune ;

+ De la volonté politigue et de celle des habitants de
conserver un « caractere vert » a l'entite.



Propositions d’action

Il existe plusieurs manieres de calculer une densité.

Exemples:
- densité de population a Seraing: 17 habitants/ha (13 hab./ha
a Boncelles), mais 33 hab./ha par rapport a la surface habitée.

- densité de logements a Seraing: 7,5 logements/ha a Seraing
(5,1 log./ha a Boncelles), mais 15,3 log./ha par rapport a la

surface habitée.

Par comparaison:

Densité de pop.

Densité de log.

Droixhe 126 hab./ha 55 log./ha
Outremeuse 85 hab./ha 50 log./ha
Grivegnée 40 hab./ha 18 log./ha




Propositions d’action

La densité doit étre couplée au gabarit et au mode
d’'urbanisation que I'on souhaite voir se déevelopper au sein de
la zone.

La figure suivante illustre différents exemples de modes
d’'urbanisation pour un filot de plus de 20 logements par
hectare.

e y

Petits immeubles sans ascenseur Habitat groupé de type maisons multi-familiale Maisons individuelles en bande
ou immeubles villas




Propositions d’action

Sur base de plans d'urbanisation de divers pays et régions
limitrophes, ainsi que de la littéerature émanant d’organismes
régionaux, nous avons retenus les valeurs suivantes pour les
seuils minimum d’urbanisation :

- 25 habitants/ha comme densité de population et
- 11 logements/ha comme densité de logement.

Appliguées a Seraing, le degré d'urbanisation est confirmeé : a
peu pres 30% de la superficie de la Ville et 80% de la
population sérésienne sont concernés par des densités
supérieures a 25 habitants’/ha ou 11 logements/ha. A
Boncelles, cela concerne uniguement le centre de l'entité.




Propositions d’action

La densité de logement est, en terme de définition d'une
politique d'urbanisation, la plus intéressante pour I'aménageur
ou l'urbaniste. En effet, il est possible de contrbler, par le biais
des permis d'urbanisme et de lotir ou encore par des plans
communaux d’'aménagement, le respect de seuils de densite.

La densité de population est, pour sa part, impossible a faire
respecter d'un point de vue administratif.

3 types de zones ont été définies pour Boncelles. Celles-ci
s'accompagnent de densités minimales et maximales.



Propositions d’action

Ces limites de densité permettent de définir des références
pour déterminer soit un _maximum de logements a ne pas
déepasser, afin d’éviter une trop forte densification et conserver
un caractere vert a lI'entité, soit un minimum a atteindre lorsque
la volonté est de renforcer la présence d’habitants.

Le calcul de la densité s’effectue sur I'ensemble de I1lot
couvert par la zone d’habitat considérée.



Propositions d’action

Les seuils de densité doivent impérativement étre invoqués
dans les cas suivants :

+ Une division d’'une parcelle en au moins 3 lots destinés a la
construction d’habitations ;

+ La construction de batiments comportant 3 logements ou
plus ;

+ La division d’'une habitation unifamiliale en plusieurs
logements.

La construction d’'une maison unifamiliale sur une parcelle libre
ne peut étre rejetee pour la seule raison d'une densité trop
Importante imputable aux logements existants sur les parcelles
voisines.

Par ailleurs, I'autorité communale aura toujours la possibilité de
se réféerer au contexte proche du projet afin de nuancer les
Impositions qui seraient faites par rapport au nombre de
logements sollicites.
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La zone du noyau villageois

Critéres orientant la délimitation et I'affectation:

Criteres

Contraintes et opportunités a
I'urbanisation

Oro-hydrographie

Contrainte faible a I'urbanisation, limitée a
I'ouest de la zone

Qualité biologique

Végetation linéaire en bordure du réseau
cyclable communal

Paysage

Attention particuliere en bordure de I'ancien
vicinal (réseau cyclable)

Centre villageois plus structuré (en
comparaison avec les lotissements en
périphérie)

Occupation du sol

Commerces de proximité

Equipements et services collectifs (école,
creche, lieu de culte)




La zone du noyau villageois

Criteres Contraintes et opportunités a
physiques I’urbanisation
Mobilité Prédominance des déplacements en

véhicules particuliers




Contraintes et opportunités
physiqgues a l’'urbanisation

En terme de mobilité, pres de 9 ménages sur 10 disposent, a
Boncelles, d’une voiture (7 sur 10 pour I'ensemble de la Ville).
Les ménages possédant un ou plusieurs vélos sont également
plus nombreux a Boncelles que dans I'ensemble de la Ville. 4
logements sur 5 possedent, a Boncelles, une voiture et un
parcage en dehors du domaine public (presque le double des
logements de I'ensemble de la Ville).

Dans le cadre des déplacements domicile-travail, 'usage de la
voiture est nettement dominant.

Pour les déplacements scolaires, sur base du lieu de domicile,
I'automobile reste dominante (55% contre 28% pour 'ensemble
de la Ville).




La zone du noyau villageois

Criteres Contraintes et opportunités a
physiques I'urbanisation
Mobilité Prédominance des déplacements en

véhicules particuliers

Structuré autour du réseau routier principal et
secondaire (plan de circulation du PCM)

Zones problématiques en terme de
congestion du trafic




RESEAU ROUTIER PRINCIPAL

Voie de transit routier
Voie de liaison principale
drainantes secondaires

= RESEAU ROUTIER SECONDAIRE

Plan de circulation
du PCM

Le réseau interne a Boncelles
s’articule autour du réseau régional.

=, Avec la rue de Fraigneux, ces voiries

18
Source: ARIES, 2004
Auteur; COELMONT C,, 2007

font partie du réseau routier principal
du plan de circulation.

Au niveau communal, la rue
Commandant Charlier est classée
comme voie de liaison secondaire.

Les axes formés par les rues Solvay
et Reine Astrid d’'une part, les rues
du Sart, Wagner et du Midi d’autre
part constituent des voies de
desserte des quartiers.



La zone du noyau villageois

Criteres Contraintes et opportunités a
physiques I’urbanisation
Mobilité Prédominance des déplacements en

véhicules particuliers

Structuré autour du réseau routier principal et
secondaire (plan de circulation du PCM)

Zones problématiques en terme de
congestion du trafic

Bonne couverture spatiale du TEC{(=offre
mediocre




TE DES

! g

CARTE DES ZONES D'ATTRACTIVI

X Atrét de bus

BUS A BONCELLES
o X

—— Ligne de bus

() zZone dattractivite

Source: TEC, 2007 0100 Z00

Auteur: COELMONT C., 2007

==, |Li

;'ri

gnes 2 - S3E S
porty ot C Hu,

Vit Villags 5

S00m

Couverture
spatiale du TEC

La couverture spatiale est
relativement bonne exceptée pour le
quartier situé au Sud-Ouest de
I'entité ainsi que pour les rues
proches de I'ancien fort de Boncelles.



La zone du noyau villageois

Criteres Contraintes et opportunités a
physiques I'urbanisation
Mobilité Prédominance des déplacements en

véhicules particuliers

Structuré autour du réseau routier principal et
secondaire (plan de circulation du PCM)

Zones problématiques en terme de
congestion du trafic

Bonne couverture spatiale du TEC{(=offre
mediocre

Plusieurs pistes cyclables au sein de la zone




SYNTHESE DES CONTRAINTES ET OPPORTUNITES

—.1 Elément paysager ou historique
intéressant

Sols hydromorphes

Relief marque

Ligne de créte

Zone boisée dintérét biclogique
Zone dintérét paysager
Commerces et équipements de
proximiteé

Péle commercial supracommunal
Cours d'eau

Réseau viaire structurant

Réseau cyclable communal
Zone a bonne accessibilité en
modes altemnatifs a la voiture
1 Zone a trés faible accessibilite en
| modes alternatifs a la voiture

Pole de comrespondance TEC

Fond de plan: cadastre au 1/1/2006 0 100200 500 m
Auteur: Administration communale de Seraing, 2007 -_——

Déplacements
cyclistes

Il existe plusieurs pistes cyclables qui
permettent d'établir une jonction
entre le plateau condruzien et le
reseau Ravel de fond de vallée via
Boncelles et le quartier de la
Chatqueue. Des liaisons existent par
ailleurs avec les bois proches. Les
parts modales en vélo sont tres
faibles pour les deéeplacements
« domicile-travail » et « domicile-
école ».



La zone du noyau villageois

Criteres Contraintes et opportunités a
physiques I'urbanisation
Mobilité Prédominance des déplacements en

véhicules particuliers

Structuré autour du réseau routier principal et
secondaire (plan de circulation du PCM)

Zones problématiques en terme de
congestion du trafic

Bonne couverture spatiale du TEC{(=offre
mediocre

Plusieurs pistes cyclables au sein de la zone

Part modale attendue pour les modes
alternatifs a la voiture de maximum 18%




Part modale attendue au lieu de residence (%) Affectation au Plan de Secteur
0. e | Zones d'habitat et d'habitat & caractére rural Auteur : ULg - LEPUR - CPDT (2007) S r e e
| = ! s Zone d'ameés 2 Soncerts : SURFACES-ULg - INS (2001)
0-
I , . b - I . t s

- SRWT (2002) - Région Wallo

La mesure de l'accessibilité des
lieux pour I'ensemble des modes
alternatifs a la voiture (bus, vélo et
marche a pied) montre que la part
modale attendue au lieu de
résidence est de 18% maximum
au niveau du centre de Boncelles.

Nous pouvons constater une
diminution de cette part modale de
maniere concentrique par rapport
au centre de l'entité avec un
étirement vers la rue de Tilff
jusqu’au centre commercial
(Gonhy).




La zone du noyau villageois

Criteres Contraintes et opportunités a
physiques I'urbanisation
Mobilité Prédominance des déplacements en

véhicules particuliers

Structuré autour du réseau routier principal et
secondaire (plan de circulation du PCM)

Zones problématiques en terme de
congestion du trafic

Bonne couverture spatiale du TEC{(=offre
mediocre

Plusieurs pistes cyclables au sein de la zone

Part modale attendue pour les modes
alternatifs a la voiture de maximum 18%

Outils juridiques

En zone d’habitat au plan de secteur
PCA et schéma directeur




CONTRAINTES JURIDIQUES
o

Sources : DGATLP et Institut wallon, 200
Auteur: COELMONT C_, 2007

i:[ P.C.A. et schema directeur
Zone d'habitat

one d'habitat a caractére rural
e services publics et

iy .

|

[ Perimetre dintérét paysager
[ 1] site cassé

— Route de liaison
Ligne electrique a haute tension
o existante

Contraintes et
opportunités
juridigues a
I"'urbanisation

Par rapport au zonage donné par
le plan de secteur en vigueur, |l
existe un grand potentiel
d'urbanisation de [l'entité de
Boncelles. En effet, la majorité du
territoire étudié est reprise en zone
d’habitat ou en Z.A.C.C.

A un niveau inférieur a celui du
plan de secteur, le territoire
boncellois est couvert par 2 plans
communaux d’aménagement et un
schéma directeur.



Contraintes et opportunités
juridiques a l’'urbanisation

= "ttocs. | Le P.C.A. n°41.1. dit « Quartier de
' /| TEglise de Boncelles » a été
réalisé en vue de définir une zone
a destination publigue autour de
| l'église et de son presbytere ainsi
4 que de réserver le terrain qui a été
- | nécessaire a I'érection de I'école
~ | fondamentale de la rue de I'Eglise.
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Contraintes et opportunités
juridigues a l'urbanisation

Le P.C.A. n°53 dit « Cceur de Boncelles » réserve une zone de
parc pour une superficie de 3,7 ha.

s ¥




Contraintes et
opportunités
juridigues a
I"'urbanisation

Le schéma directeur, substitutif au
P.C.A. n°41.2. dit « Quartier de
'Eglise de Boncelles » s’inscrit
dans le méme filot que le P.C.A.
n°41.1. et a substitué une zone
réservée a [l'implantation de
constructions résidentielles en
ordre ouvert a une zone réservée
a la construction d’habitations
sociales groupées. Ce schéma
couvre une superficie de 4,8 ha.



La zone du noyau villageois

Affectation et urbanisation

Il s'agit de renforcer la zone centrale du village pour en faire le
principal lieu de réeférence et d'identification des habitants, aussi
bien sur le plan fonctionnel (concentration des petits
équipements et des commerces de détail de proximité) que
visuel et symbolique (densité des constructions, zones 30).

Cette zone est destinée a la résidence ainsi qu'aux fonctions qui
confirment ou développent le caractere central de l'entité :
commerces et services de proximité, équipements et services
collectifs (école, creche, lieu de culte), espaces verts publics.

Les immeubles a appartements sont autorisés a condition gu’ils
s’integrent au niveau urbanistique au voisinage bati et non bati.
Idem pour la subdivision d'habitations unifamiliales existantes en
logements multiples.

La mitoyenneté est a encourager dans cette zone.



La zone d’habitat
en lere couronne

hique:

Localisation géoqgrap

= (D]
s g
> 2
QL o =
© 3,2
£EDB 56
ee...US
O S = C
= 0 ® o
c N 28
.|/|\qe
29y
o Q @
ESC g
Qs O
EZ5T
=32 .9 =
v °© 0w
O O C
T s Do
n o=
w o > a

V4

ecente

etr

e:

eres de densit

rit

C

)

@ ®©
@mﬂhh
‘D S| D D
m.mloo
o X 2= =

mm22
N’
)

@ @©
remt
=35 2|£ £
nE ol DD
n.laoo
8 E 2n o
Dmmll

N

Actuellement:

7,5 log./ha

e brute =de 5 a
de 9 a 18 log./ha

Densit
Densit

e nette =

7

PLAN D'AFFECTATION DE BONCELLES

il .wv
Fi (]

_,
it
7]

I /

)

B
7

S00 m

0 100 200

Fond de plan: cadastre au 1/1/2006

Auteur: COELMONT C., 2007




| a zone d’habitat en lere couronne

Critéres orientant la délimitation et I'affectation:

Criteres Contraintes et opportunités a
I'urbanisation

Pédologie Faible partie (au Sud-Ouest) couverte par
des sols hydromorphes

Oro-hydrographie | Ligne de créte du Carrefour de Boncelles a la
rue Commandant Charlier

Qualite biologique | Végétation linéaire en bordure du réseau
cyclable communal

Cadre vert

Paysage Attention particuliere en bordure de I'ancien
vicinal (réseau cyclable)

Occupation du sol | Commerces de proximité implantés le long
des grands axes




| a zone d’habitat en lere couronne

Criteres Contraintes et opportunités a l'urbanisation
physiques
Mobilité Prédominance des déplacements en véhicules
particuliers

Structuré en partie autour du réseau routier
principal et secondaire (plan de circulation du
PCM)




Plan de circulation
du PCM
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| a zone d’habitat en lere couronne

Criteres Contraintes et opportunités a l'urbanisation
physiques
Mobilité Prédominance des déplacements en véhicules

particuliers

Structuré en partie autour du réseau routier
principal et secondaire (plan de circulation du
PCM)

2 points noirs en terme de congestion du trafic

Bonne couverture spatiale du TEC{= offre
meédiocre

Traversée dans la partie Ouest par le réseau
cyclable communal

Part modale attendue pour les modes
alternatifs a la voiture comprise entre 13,5 et
16,5%

Outils juridiques

En zone d’habitat au plan de secteur




La zone d’habitat en lere couronne

Affectation et urbanisation

Cette zone est destinée a la résidence. Y sont également
autorisees des fonctions dont le role de polarisation est limité
(petits commerces de proximité, services et équipements
collectifs dont l'attractivité est reduite).

Les immeubles a appartements sont autorisés a condition qu’ils
s’integrent au niveau urbanistique au voisinage bati et non bati,
uniguement dans les espaces délimitées a cet effet. La
subdivision d'habitations unifamiliales existantes en logements
multiples est autorisée a la méme condition d’intégration
urbanistique.

La mitoyenneté est a encourager dans cette zone.



Cas particuliers

En bordure de la route du Condroz et dans la rue du Gonhy, il nous parait
iImportant de limiter I'extension des surfaces commerciales et de terminer
I'urbanisation, avant les bois de Neuville, par une zone d'habitat en bordure
de la chaussée ou les immeubles a appartements seraient autorises.



Cas particuliers

Cette zone jouit d'un réseau
routier performant et est
proche des commerces (péle
commercial de Boncelles). Des
rez commerciaux peuvent vy
étre édifiés.




Cette importante réserve fonciere constitue une zone résidentielle a
potentiel d'urbanisation éleveé. Elle devra faire I'objet d'un plan d'ensemble
en vue de sa mise en ceuvre. Des immeubles a appartements peuvent étre
autorises et la densité peut dépasser le maximum imposé pour ce type de
zone a condition d'intégrer le concept de quartier durable et de promouvoir
une diversité du type d'habitat et sociale.



Cas particuliers




Cas
particuliers

Cette zone, appartenant a
un nombre limité de
propriétaires dont un
public, est localisée a
proximité d’'une voie de
liaison routiére principale
Inscrite par ailleurs en
axe structurant en TEC.

Son urbanisation se doit
de solutionner un point
noir du réseau routier.

Une attention particuliere
devra étre apportée au
réeseau cyclable
communal.



Cas particuliers
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Affecter a cette zone I'llot délimité par les rues Beauregard, du Midi,

Gonhy et la route du Condroz.



Cas particuliers

Cette zone jouit d'un réseau
routier performant et est proche
des commerces (pole
commercial de Boncelles).

Les immeubles a appartements
n'y sont pas autorises. Des
modes de transport alternatifs a
la VP doivent y étre envisageés.
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La zone
residentielle

Localisation géographique:

La zone résidentielle se rapporte
aux parties de zone d’habitat
situées en periphérie de I'entité de
Boncelles.

Criteres de densité:

Densité Densité
minimum maximum
(nette/brute) (nette/brute)
Pas de 12 log/ha
minimum 10 log/ha

Actuellement:
Densité brute = de 3,5 a 6 log./ha
Densité nette = de 9 a 10 log./ha



La zone résidentielle

Affectation et urbanisation

Cette zone est exclusivement destinée au logement individuel.
Les immeubles a appartements y sont interdits.

Cette zone est principalement réservée a des constructions
iIsolées, mais le mitoyen peut également y étre encouragé.

La subdivision des batiments existants en plusieurs logements
n'y est pas autorisée (pour eviter les nuisances du voisinage ou
une trop grande pression sur le milieu environnant).

L'implantation d’activités autres que le logement ou les
exploitations agricoles y sont interdites, hormis pour les activitées
de loisirs de plein air.



La zone résidentielle

Ces espaces sont delimités sur base de criteres pédologiques,
d’accessibilité, d’intérét paysager, topographiques ou biologiques
qui sont différents d’'une zone a l'autre.

PLAN D'AFFECTATION DE BONCELLES
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L a zone résidentielle

Critéres orientant la délimitation et I'affectation:

Criteres

Limites a l'urbanisation

Pédologie

Couverte par des sols hydromorphes dans la
partie occidentale

Oro-hydrographie

Relief prononcé en bordure de la route de
Hamoir

Paysage

Proximité de massifs boisés

Mobilite

Couverture spatiale du TEC nulle

Part modale attendue pour les modes
alternatifs a la voiture insignifiante

Voiries locales (en dehors du plan de
circulation du PCM)

Qualité biologique

Proximité de zone Natura2000
Importance des ourlets forestiers
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Qualité biologique

Si l'entité présente une qualité
biologique faible, elle est bordée
par des espaces boisés a I'Ouest
(Bois de la Vecquée repris en zone
Natura 2000) et au Sud (partie du
Bois de Plainevaux) qui présentent
un intérét faunistique et floristique
incontestable.



Contraintes et opportunités
physiqgues a l’'urbanisation

Il est important de souligner I'importance des ourlets forestiers
en terme de biodiversité, en plus des problemes que cela peut
entrainer au niveau des habitations (perte de luminosité,
humidité, feuilles mortes, gibier); il faudra éviter une
urbanisation dense sur ces franches.

forét zone de transition lisiére ourlet
plantes supérieures 25 especes 40 espéces 20 espéces

(d'aprés SCHULTZ - PERNICE et al., 1987)
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La zone résidentielle
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La zone résidentielle

Critéres orientant la délimitation et I'affectation:

Criteres Limites a l'urbanisation

Oro-hydrographie | Relief prononcé (thalweq)

Qualite biologique | Proximité de massifs boisés + vegétation
rivulaire

Mobilité Part modale attendue pour les modes
alternatifs a la voiture faible

Paysage Intérét paysager des bois




La zone résidentielle

Recommandation particuliere:

Interdire la construction d'immeubles a appartements a
proximité de cette zone, soit le long de la rue de Fraigneux.
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La zone
residentielle

Zone 3: les franges baties:

- le fort de Boncelles

- la rue du Cornillon

- les rues des D’Joyeux Wallons
et de Nomont

- le quartier Sud-Est (rues des
Cépées, Raskin, Mozart,...)



L a zone résidentielle

Critéres orientant la délimitation et I'affectation:

Criteres Limites a l'urbanisation
Pédologie Couverte par des sols hydromorphes dans la
partie occidentale
Paysage Ouverture paysagere (pour la rue du

Cornillon)
Empreinte historique de I'ancien fort militaire

Qualité biologique

Cadre vert

Mobilité

Couverture spatiale du TEC nulle

Part modale attendue pour les modes
alternatifs a la voiture faible

Voiries locales en plusieurs endroits




el La zone

Zone d'habitat en premiére
1 couronne vilageoise

]
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Zone d'aménagement communal C O r C I a
concerté (réserve)
Zone commerciale

EZJ Zone de réserve commerciale

s La zone du pble commercial de

ments en 1ére

k- B Boncelles, située de part et d’autre
de la route du Condroz, sera
orientée dans son développement.
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La zone
commercilale

Elle comprendra une zone de
réserve commerciale (a
I'arriere du magasin
Carrefour, au sein dune
ancienne sabliere).




- Zone du noyau villageois
Zone d'habitat en premiére

[j couronne vilageoise L

i_ ) Zone résidentielle m m e ( E
Zone d'aménagement communal C O r C I a
concerté (réserve)

Zone commerciale

EZJ Zone de réserve commerciale

%mﬁm":‘m Cette zone ne pourra comprendre

o et de [I'habitat que de facon
Y marginale.

I faudra y promouvoir le
developpement d’activités
économiques de type artisanal et
des commerces régionaux, en
évitant I'implantation de petits
commerces de détaill pouvant
concurrencer la zone du noyau
villageois.
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e Les 2 zones d’aménagement

ments en 1ére

o et communal concerté (ZACC),

situées au Nord de Boncelles,
constituent des réserves
foncieres importantes (pres de
55 ha).
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Les ZACC

L’'urbanisation de ces
zones est conditionnée a
la fois au complément du
PCM sur Boncelles ainsi
qu'a I'élaboration  du
reglement communal

- d’'urbanisme.




Phase de validation

Une telle étude ne trouve sa valeur juridique dans aucun texte
reglementaire de 'aménagement du territoire.

Par rapport aux outils existants, au niveau des objectifs
particuliers qui ont guidé sa conception, elle est a rapprocher
du schéma de structure communal.

En effet, le schéma de structure communal est un document
d'orientation, d'évaluation, de gestion et de programmation du
developpement durable de I'ensemble du territoire communal.
Ce schéma indique, notamment, pour I'ensemble du territoire
communal, les objectifs d'aménagement selon les priorités
degagees ainsi que l'expression cartographiee des mesures
d'aménagement qui en résultent (article 16 du CWATUP).



Phase de validation

L’approbation de ce document par les autorités communales
donnera une valeur contraignante a cette étude vis-a-vis des
tiers.

Ce schéma servira de guide pour I'élaboration du complément
au P.C.M. sur Boncelles.

Cette étude sera prise en compte au niveau régional
(fonctionnaire délégué) lors de la délivrance des permis. Une
présentation sera prochainement organisée aupres de ce
dernier.



\4

vers la
péripherie

Synthese des densites

Synthese de la densité pour les 3 types de zones définies pour

Boncelles.

Type de zone

Densité minimum

Densité maximum

d’habitat (nette/brute) (nette/brute)

Noyau villageois 25 log/ha 40 log/ha

20 log/ha 30 log/ha

Habitat en 1¢re 15 log/ha 25 log/ha

couronne 12 log/ha 20 log/ha
villageoise

Zone résidentielle - 12 log/ha

10 log/ha

C’est la moitié des densités preconisees par la DGATLP!




