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1.2. LE DEFAUT D’ INVENTAIRE DES ESPACES URBAINS DEGRADES

Comme nous l’avons montré, les friches urbaines sont l’objet d’interprétations
opposées ce qui rend leur inventaire difficile. 11 est possible cependant de qualifier un espace
en friche en fonction de plusieurs critéres : la superficie, la durée pendant laquelle le site a été
laissé a I’abandon et est resté sans usage, la nature et la qualité du site (I’activité d’origine ou
la valeur d’échange du site), les causes génératrices du délaissement. C’est I’objectif du
travail réalisé par I'Institut d’Aménagement et d’Urbanisme de la Région lle-de-France
(LA.U.RLF.) en 1993 sur les friches de la région Ile-de-France. Toutefois, le véritable
probléme de ce type d’approche est la définition des critéres qui varient en fonction des
organismes. Ceci s’explique par la diversité des situations, non seulement en ce qui concerne
les espaces urbains dégradés mais surtout par rapport a leur perception dans un contexte
urbain également trés variable. En effet, comment donner une méme définition des espaces
urbains dégradés dans une commune de 300 000 habitants et dans une autre de 3 000 ? 1l
s’avére cependant qu’un critére de reconnaissance est récurrent : la vocation d’origine des
sites.

1.3. LA FORMATION DES ESPACES URBAINS DEGRADES : UN INDICATEUR
DES PERSPECTIVES DU RECYCLAGE URBAIN

Les friches urbaines sont issues de I’abandon ou de la perte d’usage partielle ou totale
de terrains qui peuvent faire ’objet d’une typologie. Mais plusieurs grandes causes sont &
I’origine de cet abandon.

1.3.1. Les grandes causes génératrices des friches

Les grandes causes de la formation de ces espaces urbains dégradés sont multiples.
Claude CHALINE!' en distingue trois majeures :
» les mutations et innovations technologiques,
» lalogique de délocalisation des activités,
» les grandes options d’aménagement urbain (notamment la création de
grandes infrastructures).

Tous ces processus ont un point commun. Ils bouleversent I’équilibre d’un territoire a
différents niveaux : économique, social, géographique. Et ces phénoménes ont un impact
direct sur I’organisation du territoire, 4 la fois a une grande échelle et directement sur le
terrain, sur 1’organisation du foncier et sa valeur. C’est alors que des sites subissent une
dégradation, d’abord une dégradation fonctionneile puis une dégradation physique qui s’en
suit. Ces espaces urbains dégradés peuvent répondre a une typologie dont la lecture nous
renseigne sur leur origine.

! Claude CHALINE, La régénération urbaine, Que sais-je ? n°3496, Paris : PUF, 1999, pp 17-18
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1.3.2. Typologie des espaces urbains dégradés selon leur vocation d’origine

La typologie des espaces urbains dégradés la plus simple A réaliser est celle par
’entrée de la vocation d’origine. En effet, les vocations ou usages d’origines sont
généralement récurrents et bien identifiés, inscrits dans I’histoire de la ville. De plus, cette
classification s’accorde avec les multiples définitions des espaces urbains dégradés puisque
toutes indiquent que ces espaces sont le résultat d’un usage qui n’existe plus. Par conséquent,
cette typologie est applicable a tous les espaces urbains dégradés.

Selon Claude CHALINE, le type premier des espaces urbains dégradés est la friche
industrielle. Cela confirme d’ailleurs la définition de PE.P.F.L. indiquant que l'usage
d’origine de ces espaces a pu étre de toute nature, y compris industriel. C’est aussi a
Iintérieur de cette classe qu’il existe le plus de situations différentes possibles. Claude
CHALINE en distingue cing :

» les batiments du siécle dernier, désertés par I’activité industrielle
(filature et tissage, agroalimentaire...). s présentent souvent une valeur
patrimoniale et sont généralement bien insérés dans le tissu urbain.

» les installations charbonniéres démantelées auxquelles sont liées un parc
de logements ouvriers et parfois des usines & gaz (en 1999, GDF
comptait encore 400 sites) ou des centrales thermiques situées le plus
souvent au cceur des agglomérations.

» les vides urbains résultant de la cessation d’activit¢ d’un grand
équipement comme les chantiers navals, les complexes sidérurgiques,
les usines de voitures (par exemple celle de Renault & Boulogne), les
manufactures de tabac...

» le tissu industriel et résidentiel imbriqué, difficile a réutiliser en raison
de la multifonctionnalité de ces sites et des répartitions fonciéres.

» les vestiges miniers : la Ruhr en Allemagne et le Nord-Pas-de-Calais en
France son des exemples frappants par la superficie immobilisée

By (respectivement 65 000 km? et’5 000 hectares).

A ces différentes situations, I’E.P.F.L. ajoute une notion différente des espaces
industriels dégradés, les « délaissés industriels »!. Ces espaces font également ’objet d’un
recyclage : ce sont des terrains ou des batiments appartenant a des PME-PMI, « constituant
pour celles-ci un patrimoine excédentaire et dont elles souhaitent se libérer, afin de conforter
leur activité, de diminuer leurs charges de fonctionnement ou encore, de se dégager de la
trésorerie ». Mais au sens propre, ceux-ci ne constituent pas toujours des friches urbaines dans
ja mesure ol certains sont entretenus tant qu'ils appartiennent a I’entreprise qui en est
propriétaire. Cependant, les faits témoignent de I’abandon fréquent de ces immeubles non
utilisés qui dés lors entrent dans la catégorie des espaces dégradés.

Le deuxiéme grand type de friche correspond aux espaces liés 4 I’activité portuaire
qui, jusqu’en 1950, a été particuliérement forte en Europe. Les activités liées & ce moyen de
transport étaient implantées au ceeur des agglomérations et mobilisaient de grands espaces.
Puis ce fut la période de la désindustrialisation et de I’évolution des besoins humains vers de
nouveaux moyens de transports terrestres plus rapides. Les ports fluviaux en milieu urbain ont
été particuliérement touchés. On peut citer, par exemple a Paris les entrepdts de Bercy et
Tolbiac, le canal Saint-Martin, 3 Prague, le port fluvial de Karlin sur la Vlatva ; a Londres, les

' Programme Pluriannuel d’intervention 2000-2006, Nancy, E.P.M.L., 2000, p. 23.
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friches des dock lands représentaient 2 200 hectares. A la régression de ces ports fluviaux
s’est joint 1’abandon de certaines infrastructures militaires navales comme a Bordeaux, a
Lorient ou a Saint-Nazaire.

Les friches militaires représentent une part considérable des espaces urbains dégradés
et notamment depuis le Plan Armée 2000. En effet, 4 partir du XVIIE™ sigcle, les
installations militaires se sont implantées & I’intérieur des villes qui se voyaient entourées de
fortifications. Une premiére période de délaissement du patrimoine militaire a eu lieu de 1950
4 1970 en raison de la forte croissance urbaine ; on a compté en agglomération 1500 hectares
de terrains militaires abandonnés.

Puis, suite au programme de restructuration militaire lancé dés 1996 par la loi de
programmation militaire, de nombreuses friches militaires sont apparues. Les sites libérés par
I’armée sont d’une emprise trés variable et de toutes natures : voies ferrées, hopitaux, casernes
mais la capacité des collectivités a réutiliser ces sites est insuffisante par rapport a la quantité
des biens cédés. La Mission pour la Réalisation des Actifs Immobiliers (M.R.A.L) recensait
7000 hectares déclarés inutiles pour ’armée en 1998. En 2000, déja 4000 hectares avaient €té
déclassés pour environ 150 sites dans une centaine de villes.

Les infrastructures ferroviaires générent des délaissés. En France, la S.N.C.F. posséde
un stock de 110 000 hectares de friches sur un millier de sites qui ne sont pas tous situés en
milieu urbain. A terme, ces espaces comptés au nombre des espaces dégradés se végétalisent
faute d’étre entretenus par qui que ce soit. En outre, beaucoup de friches ferroviaires sont liées
a D’évolution logistique qui rend inutiles de nombreuses gares de fret ou de triage. Dans
certaines petites communes, ces installations a I’abandon mobilisent une superficie trés
importante. C’est le cas & Sotteville-iés-Rouen ol I’espace occupé par la gare de triage
représente un cinquiéme de la commune. De plus, une part importante de ces friches sont
difficiles a réutiliser compte tenu de leur configuration linéaire.

Enfin, en raison de la diversité des situations a ’origine de la formation des espaces
urbains dégradés, Claude CHALINE n’a pu se soustraire & la nécessité de créer une classe
« délaissés divers » qui regroupe les friches pour lesquelles il y a peu d’indicateurs. On peut
citer : les délaissés aéroportuaires, les anciens dépdts de tramways ou les gares routiéres, les
batiments commerciaux en périphérie de la ville, les immeubles de bureaux en centre ville
inadaptés aux nouvelles exigences, les friches résidentielles, les fri@l:es touristiques.

Si cette typologie a I’inconvénient de ne pas établir de classes trop précises et figées,
c’est en raison du caractére évolutif de la notion d’espace urbain dégradé qui peut naitre de
n’importe quelle situation de délaissement ou méme de construction lorsqu’il s’agit
d’infrastructures par exemple. Ceci explique d’ailleurs que jusqu’a présent les différents
travaux de recherche sur le sujet du recyclage ne parviennent pas 4 mesurer 'ampleur du
phénoméne des espaces urbains dégradés. Ainsi, il semble que le processus de génération des
espaces urbains a recycler soit encore en marche bien que fort ralenti: les principales
infrastructures sont construites, I’industrie est stable, I’armée a déja libéré une grande partie
de ses actifs fonciers. Néanmoins, la génération des friches urbaines est liée essentiellement a
des périodes de crise ou de forte mutations. Si [’on admet que les crises sont cycliques, il faut
alors envisager que le recyclage est lui aussi périodique sans pour autant &tre nécessairement
régulier.
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2. RECYCLER EN MILIEU URBAIN : LES ESPERANCES
ET LES ALEAS.

1l s’agit ici de mieux cerner le potentiel du recyclage, non plus seulement par rapport aux sites
qui font I’objet du recyclage, mais par rapport a I’opération de recyclage.

Aprés avoir présenté ce qu’est la pratique du recyclage, un premier élément de réponse
consistera a dresser une liste des principales affectations des opérations de recyclage.

Ensuite, I’objectif est de metire en évidence les effets positifs du recyclage sur son
environnement. Mais cela suppose de pouvoir mesurer ces effets ce qui n’est pas évident car
beaucoup ne sont ni quantifiables, ni objectifs.

Enfin, identifier quels sont les facteurs qui vont directement influencer le recyclage, ceux qui
vont représenter un handicap et ceux qui vont le favoriser. Cette observation nous permettra
alors de discerner les lieux les plus propices ol les plus hostiles au recyclage.

2.1. EVOLUTION DE LA NOTION DE RECYCLAGE URBAIN

L’expression du recyclage urbain est I’équivalent en frangais de ce que l'on
nomme « urban regeneration» en Angleterre ou « regeneraccion urbana» en Espagne.
Certains scientifiques préférent a ce titre utiliser I’expression de « régénération urbaine », car
ils considérent que le terme de « recyclage » présuppose des « processus de renouvellement
réguliers et périodiques, éventuellement calées sur des cycles » comme I’affirme Claude
CHALINE'. Cette pratique de 1’urbanisme qui consiste 4 réutiliser des espaces urbains
dégradés pour leur redonner une nouvelle vocation et une nouvelle fonction s’est développée
d’abord aux Etats-Unis dans les années cinquante. Il était alors question de rendre les centres-
villes plus concurrentiels par rapport aux banlieues qui étaient en plein développement a cette
époque. Puis, en fonction de I’évolution des villes européennes et avec I’arrivée de la crise
industrielle des années soixante-dix, le recyclage des terrains urbains est devenu une
préoccupation grandissante en Europe. Par exemple, les Pays-Bas qui ont connu un fort
étalement urbain jusque dans les années soixante-dix, ont développé dés cette date la pratique
du renouvellement urbain®. D’autres régions européennes ont d’abord mis en ceuvre une
politique de reconversion industrielle pour arriver progressivement au recyclage urbain. Dans
la Ruhr, c’est en 1980 qu’est créé le Fonds Foncier de la Ruhr (F.F.R.} pour acquérir des
friches industrielles et y développer de nouvelles zones d’activités. Puis a I'initiative des
communes du Land, des terrains en friche ont été acquis dans un but de développement
urbain. En Lorraine, les missions de I’E.P.F.L. en 1986, lorsque la politique régionale de
traitement des friches industrielles a été lancée, étaient exclusivement le recyclage foncier des
espaces industriels. Ce n’est que depuis le troisiéme Contrat de Plan Etat-Région (1994-1998)
que I’E.P.F.L. s’est vu attribuer de nouvelles missions en direction du recyclage des espaces
urbains dégradés.

! Claude CHALINE, La régénération urbaine, Que sais-je ? n°3496, Paris : PUF, 1999,
? Geurt-Peter Keers, RIGO Amsterdam, 1998
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En effet, en France, la pratique du recyclage et ses motivations ont évolués
considérablement depuis les années soixante-dix. Il s’agissait alors de maintenir 1’outil de
travail qui pouvait étre mis en danger en remplagant une activité industrielle par une autre.
Puis, I"importance de la crise débutée en 1974 conduit les pouvoirs publics 4 proposer une
diversification de 1’appareil de production et c’est ainsi qu’est encouragé le développement du
secteur tertiaire.

Par la suite, durant les années quatre-vingt le recyclage est devenu un outil du
marketing urbain. De grandes opérations de rénovation sont mises en ceuvre afin modifier
I’image de la ville. C’est la cas dans de nombreuses villes de France comme & Montpellier
avec I’intervention de Ricardo BOFILL sur le quartier Antigone.

Les années quatre-vingt-dix marquent un tournant dans la pratique du recyclage urbain
en lui donnant de nouvelles justifications et de nouveaux objectifs, stimulés par le concept du
développement durable. 11 s’agit alors de :

» Freiner ’étalement urbain,
» Favoriser le retour au centre,
»  Préserver les lieux de mémoire de la ville.

Dés lors, le recyclage urbain prend une dimension nouvelle et s’intégre directement
dans la logique du développement urbain, non pas seulement comme une fagon de
iransformer 1’existant mais aussi comme une possibilité nouvelle pour la croissance urbaine.
C’est pourquoi le recyclage vise les espaces urbains dégradés, ceux qui présentent un
potentiel pour le développement de la ville.

2.2. 1.ES POSSIBILITES DE REAFFECTATION OFFERTES PAR LE RECYCLAGE

L’étude des recherches considérant différents cas de recyclage en France ou a
Iétranger fait apparaitre les difficultés a dresser une typologie exacte des possibilités
qu’offrent le recyclage. Ceci est en grande partie lié aux problémes rencontrés lorsque I’on
désire établir une définition précise des espaces urbains dégradés et lorsque 1’on veut en faire
un inventaire. De plus, chaque opération de recyclage est différente depuis les conditions
initiales du terrain a recycler jusqu’au déroulement de I’opération de construction du projet,
en passant par le projet urbain de la collectivité propriétaire. 1l nous est donc possible
d’affirmer qu’il 0’y a pas de solution toute faite : avec tel type de terrains dégradés vous
pouvez envisager tel type d’opération de recyclage méme si certains facteurs de départ
peuvent étre rédhibitoires par rapport au choix de la future vocation du site. Cependant,
quelques spécialistes se sont livrés a un essai de classification. Claude CHALINE' notamment
propose une distinction par catégories fonctionnelles basée sur le décompte des opérations de
méme nature :

» les services publics: la déconcentration des services de I’Etat et la
décentralisation engendrent un besoin important en locaux. En 1999, 70
opérations de recyclage de batiments a destination des services de I'Etat
avaient été recensées depuis 1946.

! Claude CHALINE, La régénération urbaine, Que sais-je ? n°3496, Paris : PUF, 1999,
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» la production de logements: les bailleurs sociaux sont des acteurs
importants du recyclage de bitiments.

» le développement du secteur productif comme par exemple I’installation
d’une grande entreprise, la constitution d’une réserve fonciére a des fins
industrielies, ou encore I’aménagement d’un lotissement industriel.

» L’immobilier de bureaux et les services aux entreprises ; cependant
cette option est aléatoire.

»  L’enseignement supérieur : principal repreneur des friches militaires.

» La conservation des héritages patrimoniaux : sous forme de musée par
exemple, comme a Metz ou ’ancien arsenal a été transformé en salle de
concert.

2.3. MESURER LES EFFETS POSITIFS DU RECYCLAGE SUR SON
ENVIRONNEMENT

S"il est difficile d’évaluer le succés de chacune de ces possibilités de réaffectation, un
examen de plusieurs exemples & Yétranger d’opérations de recyclage réussies permet de

mieux comprendre I'impact du recyclage sur le développement des centres.

Pour ce faire, il s’agit de considérer les effets positifs du recyclage sur leur environnement.
Trois problémes majeurs interviennent alors :

4

L’impact des opérations de recyclage n’est pas toujours quantifiable. De
nombreux éléments qualitatifs entrent en ligne de compte comme par
exemple la mixité sociale, la revalorisation de ’image du quartier. Ces
effets sont par ailleurs emprunts & une certaine subjectivité qu’il est
difficile de déjouer.

Les effets du recyclage ne sont pas immédiats. Le temps joue en faveur
de la réussite et de l’intégration de ces opérations qui s’apparentent
souvent a la création d’un nouveau quartier : son rayonnement ne peut
étre complet qu’aprés la durée incompressible de son intégration au
systéme urbain.

Enfin, les retombées d’une opération de recyclage peuvent se propager
sur des territoires dont I’étendue nous est inconnue. En effet, 1a nouvelle
attractivité du quartier peut rayonner jusqu’au dela des limites
communales ou des limites du centre-ville. C’est le cas de la
réaffectation des friches portuaires a Barcelone pour I’occasion des jeux
olympiques dont le rayonnement « touristique » a participe
ponctuellement a I’essor de la ville, a I’essor de la région et a eu des
répercutions nationales.

Plusieurs questions se posent alors. Quelles sont les données quantifiables et leur
analyse permet-elle de comparer le succés des opérations de recyclage 7 A quel moment un
bilan peut-il étre fait ?
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Pour répondre a la premiére question, nous nous appuyons sur I’analyse de Claude
CHALINE!' qui a tenté de lister les seules données mesurables qui pouvaient faire 1’objet d’un
contrdle aprés coup pour mesurer le succés d’une opération de recyclage. Evidemment, les
points cités précédemment nous conduisent a la conclusion qu’un bilan complet ne peut pas
&tre fait car I’ensemble des données ne sont pas mesurables.

Cependant, I’impact d’une opération de recyclage peut se traduire par différents éléments plus
ou moins faciles d’acces :

» La valorisation du foncier: sur un espace en friche dont la valeur
fonciére avait quasiment disparu, voire pouvait étre négative dés lors
qu'une opération de dépollution s’imposait, le recyclage a
automatiquement un effet de revalorisation des terrains. En fonction de
la nature de ’opération, de la situation et de I’état d’origine du terrain
réutilisé, la valorisation du foncier pourra étre plus ou moins forte. Mais
la comparaison de différentes opérations de recyclage sur cette base
suppose de tenir compte des différences au départ. La revalorisation du
foncier se mesure donc toujours entre le prix du terrain avant recyclage
et celui apréss. Mais cette technique comptable peut étre source d’erreur
lorsque, et c’est fréquemment le cas, la valeur fonciére du terrain
recyclé varie dans le temps parfois longtemps aprés la fin des travaux
comme ce fit le cas pour I’opération des docklands & Londres: la
variation de prix des terrain passa du simple au double sur une période
de plus de dix ans. Ce phénoméne s’explique généralement par un effet
porteur de la nouveauté qui s’estompe ensuite.

» La valorisation des valeurs immobiliéres a proximité de I’opération de
recyclage peut étre aussi un indicateur de succés de I’opération : le
nouveau quartier a gagné en aitractivité et les prix de I’immobilier ont
augmente.

» Des effets sur I’économie de la ville en terme d’emploi notamment
lorsque I’opération comporte la construction d’entreprises ou de locaux
de bureaux. Ce peut étre également des mesures en terme de
fréquentation touristique lorsque D’espace réutilisé a accueilli un
équipement culturel. Mais cette mesure n’est pertinente que si les
entreprises ou les équipements installés au centre n’auraient pas pu
s’installer en périphérie. Sinon, & I’échelon communal il est utopique de
vouloir mesurer le gain généré par I'implantation au centre plutét qu’en
périphérie. Cependant, les sites recyclés font béncficier les entreprises
ou les équipements d’une image prestigieuse, propre au centre ville et
de la concentration de la population urbaine. Ce sont donc souvent des
équipements qui recherchent un site symbolique pour accroitre leur aura
ou les siéges sociaux des entreprises qui occupent ces espaces.

»  Enfin, il est possible de mesurer I’accroissement des bases fiscales dela
ville. Ces bases peuvent étre augmentées par un regain de la taxe
professionnelle ou de la taxe d’habitation. Cette mesure est mise en
paralléle avec I’augmentation du nombre de logements ou du nombre
d’entreprises.

! Claude CHALINE, La régénération urbaine, Que sais-je ? n°3496, Paris : PUF, 1999, pp. 104 -110.
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D’autres mesures pourraient &tre analysées telles que le solde migratoire sur le centre ville
qui refléterait une attractivité plus forte de celui ci. Mais les territoires sur lesquels portent les
statistiques correspondent rarement au périmétre du centre ville.

A la question du bon moment pour faire un bilan, il est impossible de donner une durée
moyenne : les écarts sont trop importants parce qu’ils correspondent aux différences extréme
entre les opérations (superficie, programme, contexte urbain...). Cependant, un seuil plancher
peut étre envisagé en dessous duquel tout bilan serait précoce. Le temps de I’urbanisme est
long et I’intégration des nouveaux quartiers dans la ville encore plus. Si comme le dit Claude
CHALINE, « la satisfaction des nouveaux habitants peut étre I’affaire d’une génération, le
temps nécessaire pour s’approprier les lieux », un bilan prenant en compte tous les effets
qualitatifs ne peut intervenir avant une dizaine d’années aprés la fin de I’opération.

Par ailleurs, la pluralité des critéres qui rentrent en ligne de compte lors d’une opération
de recyclage enléve toute possibilité sérieuse d’identifier des corrélations directes entre des
données de départ et des effets a I’issue de I"opération. On ne peut donc que lister des facteurs
qui influencent le recyclage en général.

2.4. LES FACTEURS QUI INFLUENCENT LE RECYCLAGE

Les conditions favorables au recyclage sont liées a trois éléments :

» Le contexte dans lequel se trouve le terrain faisant I’objet d’une
réutilisation : il s’étend & plusieurs domaines : urbain, économique,
démographique...

» Les qualités intrinséques du terrain dégradé. Dans ce cas, il est difficile
de mener une réflexion globale, d’une part parce que la littérature
scientifique a ce sujet est pauvre, d’autre part parce que la diversité des
cas impose d’analyser chaque situation cas par cas.

» La politique en faveur du recyclage urbain a 1’échelle régionale,
nationale ou supranationale.

2.4.1. Le contexte préexistant

2.4.1.1.La taille de I’agglomération

Pierre FILION' se base sur le modéle du Canada, oui, depuis 1990, une grande promotion en
faveur du recyclage a été lancée et fait le bilan des conditions favorables & ce type
d’opération. Il remarque que ce sont dans les secteurs centraux des grandes agglomérations
que les conditions sont optimales. En effet, le recyclage dans ces secteurs a souvent comme
objectif de créer de nouveaux logements. Or dans la mesure o1 I’éloignement entre les
banlieues et le centre augmente le coiit des trajets quotidiens, toute personne qui fréquente
réguliérement le centre a avantage & s’établir dans les quartiers centraux. Par ailleurs, la
qualité architecturale joue souvent en faveur du recyclage, procurant, pour les futurs résidents,
un attrait renforcé par les qualités intrinséques des centres : abondance des équipements, vie

! pierre FILION, « Le recyclage des sites urbains au Canada », in Reconstruire la ville sur la ville, préface de
Paul SCHWARB, Paris, A.D.E.F., 1998, pp. 59-66.

MEMOIRE DE RECHERCHE DE MAGISTERE — LAURENT BISTORIN — OCTOBRE 2003 16






sociale et commerciale riche. De plus, on a constaté’ qu’au Canada les espaces a recycler sont
souvent a proximité de plans d’eau, ce qui renforce leur attractivité. En revanche, il serait
particuliérement difficile d’impulser le recyclage dans les petites et moyennes villes. Pierre
FILION donne la limite d’un million d’habitants. En effet, au Canada, la plupart de ces
agglomérations sont composées d’une urbanisation diffuse, sans réel espace central. C’est
pourquoi il remarque que les « courbes d’accessibilité et de valeur du sol ne sont pas
concentriques » comme dans les villes qui possédent un centre fort. Ceci explique que dans ce
cas la valeur du foncier est souvent plus élevée en banlieue que dans le centre. C’est ie cas
dans la ville de Kitchener (400 000 habitants) dans I’Ontario ou de surcroit le centre est
fortement dégradé. Dés lors, I’intérét du recyclage est anéanti puisque cette opération est plus
onéreuse que la construction sur terrain neuf sans pouvoir apporter une revalorisation
suffisante du foncier compte tenu du marché local.

Cette expérience canadienne n’est pas directement transposable en France : la taille
des agglomérations est différente et surtout les prix du foncier sont généralement décroissants
a mesure que I’on s’éloigne des centres-villes. De plus, le systéme canadien, & I’image des
politiques urbaines anglo-saxonnes’, privilégie I’intervention privée et se base sur une logique
de pure rentabilité. Bien que les pouvoirs publics interviennent ponctuellement et de plus en
plus rarement par le biais de réglements de zonage ou de subventions pour la construction de
logements a loyers modérés. Au contraire, le recyclage dans ’Hexagone est davantage basé
sur |’intervention des pouvoirs publics.

2.4.1.2. La valeur attribuée 4 1’espace

La valeur que I’on attribue a I’espace en général et la culture de la consommation
d’espace qui est propre & chaque pays encouragent ou au contraire freinent les démarches de
recyclage des espaces urbains dégradés.

En Amérique du Nord, la faible densité de population au métre carré comparativerment
a PEurope vient jouer contre le recyclage (par exemple, la densité de population francaise est
quatre fois supérieure & celle des U.S.A). Le besoin d’économiser I’espace est trés peu
ressenti par les populations et les politiques de réutilisation des espaces dégradés qui
présentent un surcofit par rapport 4 1’extension urbaine sur terrain vierge, sont difficilement
justifiables.

L’Europe n’est pas uniforme en ce qui concerne la pratique de la consommation d’espace. La
Région Wallonne en Belgique est le contre-exemple de la France, I’Angleterre ou
I’ Allemagne. La encore, c’est la faible densité de population et donc la profusion de I’espace
disponible qui peut expliquer le manque d’intérét pour le recyclage urbain : le potentiel
d’accueil des zones urbanisables 2 vocation résidentielle des Plans d’Occupation du Sol
(P.0.S.) Wallon représente 2,5 fois la population et la superficie moyenne des terrains a batir
pour |’habitation est de 1260 m?. Jean-Marie HALLEUX' a montré que I’ampleur du
phénoméne de 1’étalement urbain est dd & la mentalité locale : les Wallons considérent
1’espace comme un bien abondant que 1’on peut consommer.

' Hoyle, Pinder et Husain, 1988
p

3 Base de donnée statistique de I'occupation du sol, administration fédérale belge du cadastre, 1995-1999.
4 L. BRUCK, J-M. HALLEUX, J-M. LAMBOTTE, Les surcoits des services publics collectifs liés a la péri
urbanisation : les réseaux d'infrastructures et les services de desserte, Université de Li¢ge, SEGEFA, 2000.
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2.4.1.3. Le positionnement du site dans son environnement

Ces facteurs liés a I’environnement du site dégradé & recycler sont décrits par Claude
CHALINE qui insiste sur I’importance de la localisation de ces sites et leur rapport avec le
centre comme étant un élément déterminant pour le succés de I’opération de recyclage. Ainsi,
dans des cas ol 1’accessibilité du site par rapport au centre ville est défavorable, il aura fallu
recréer un lien physique fort comme sur les dock lands a Londres avec la création d’une ligne
de métro, la « Jubilee Line ».

Le phénoméne de I’enclavité des espaces urbains dégradés a été étudié par Caroline POULIN
et Djamel KLOUCHE! a partir du cas de la vallée de I’Ome situce entre Metz et Thionville.
Les nombreux sites industriels dégradés enclavés ont été aménagés par une série d’opérations
isolées qui répondaient a deux logiques.

» La premiére était la nécessité de construire vite, en fonction des
impératifs de la construction et ceci en saisissant la premiére
opportunité fonciére, sans tenir compte de sa localisation.

» La deuxiéme 6tait un objectif de morcellement des groupes
d’habitations de maniére 2 mieux contrdler les populations ouvriéres.
D’ailleurs, ce sont souvent des terrains & bas prix et sans grand intérét
qui sont utilisés par les industries pour fournir le logement ouvrier. Ces
terrains sont a ’époque des délaissés de grandes infrastructures (voie
ferrée, canal) qui, par nature, étaient déja enclavé par rapport au bourg.
Ce phénoméne explique aujourd’hui un des problémes majeurs de la
réutilisation de ces espaces urbains dégradés, a la fois insérés dans un
tissu urbain liche et enclavé, c’est-a-dire qui n’a pas d’issue sur la voie
publique ou une issue insuffisante pour son exploitation.

9 4.1.4. L’état du marché immobilier et foncier

Au-dela de ces facteurs portant sur le contexte géographique et urbain, d’autres
¢léments économiques influencent directement le succes des opérations de recyclage. 1l s’agit
en premier lieu du dynamisme du marché du foncier et immobilier local. Mais I’état du
marché du foncier dépend également de la configuration urbaine comme ’a montré Marc
KAZINSKY?.

Ce dernier fait apparaitre que le foncier dévalorisé est majoritairement concentré dans
les grandes conurbations mono industrielles qui ont été frappées par la crise. Ces secteurs ont
été aménagés au gré de la croissance économique et du développement des industries qui
organisaient un habitat ouvrier & proximité de I"usine, sur la base de bourgs ruraux le long des
vallées. L’aménagement du sillon mosellan, par exemple, témoigne clairement de ce
phénoméne. Sur ces territoires, I’étendue de D'urbanisation est d’une faible densité et
composée majoritairement d’un tissu industriel (mélant établissements de production et
habitats ouvriers). Elle a créé une offre de friches industrielles excédentaire au regard de la
demande des ménages et de Dactivité économique locale qui, malgré une politique

! Caroline POULIN et Djamel KLOUCHE, Vers une configuration urbaine alternative : I"'exemple du bassin
sidérurgique et ferrifére lorrain, Nancy, AUC, 1998, 192 p.

2 Mare KASZINSKY, « Recycler les gisemenis fonciers dévalorisés », in Reconstruire la ville sur la ville,
préface de Paul SCHWAB, Paris, A.D.E.F., 1998, pp.17-21.
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volontariste de reconversion, n’est pas parvenue a réutiliser I'ensemble des espaces industriels
dégradés. De plus, ces espaces posent trés souvent des problémes de pollution des sols. C’est
pourquoi, méme si leur valeur fonciére est nulle, la charge fonciére peut étre élevée en raison
des travaux de dépollution.

A Pinverse, une organisation plus urbaine sous forme de quartiers industriels comme
Roubaix-Tourcoing, présente encore une valeur fonciére élevée qui ne favorise pas le
recyclage. En effet, ces espaces mélent habitats dégradés aux industries et profitent de la
proximité de poles d’emplois importants qui suscitent une demande de logements demeurant
insatisfaite. Ainsi, des logements a différents niveaux d’insalubrité ou de dégradation trouvent
preneur 2 des loyers relativement é&levés. Par ailleurs, une autre demande existe pour la
location d’entrepdts et d’anciens locaux industriels malgré leur degré de dégradation. Cette
situation n’incite pas les propriétaires a se séparer de leurs biens ou a envisager leur
réhabilitation pour les réintroduire sur le marché de I’immobilier. Les opérations de recyclage,
qui systématiquement entrainent a la base un surcoiit pour la remise en état des terrains ou des
batiments, ne sont pas concurrentielles dans ce contexte.

2.4.2. Les caractéristiques intrinséques du terrain a recycler

7 4.2.1. Les constructions sur friche : atout ou handicap ?

Le probléme du recyclage des batiments doit également étre envisagé : la présence de
batiments est-elle un facteur valorisant ou dévalorisant ? Frangois BAILLY' répond 2 cette
question en affirmant que les opérations de réhabilitation d’un bétiment vétuste sont plus
coiteuses que de simples démolition-reconstruction. Dés lors, ¢’est la valeur intrinséque du
batiment qui rentre en compte, sa valeur patrimoniale, architecturale ou sociale. Pour certaines
réutilisations, c’est justement le caractére du béatiment qui oriente la vocation du futur espace.
A Londres, par exemple, la centrale thermique de Bankside abrite désormais un musée d’Art
moderne.

Plusieurs facteurs sont a prendre en compte pour choisir entre la réhabilitation et la
démolition-reconstruction. Les éléments techniques et fonctionnels peuvent orienter vers
I’une ou I’autre des solutions :

» Les volumes doivent s’adapter & I’'usage souhaité. Par exemple, les
projets visant & transformer des bétiments industriels en logements
posent de grandes contraintes de construction.

» La structure porteuse du bétiment doit étre saine pour envisager une
réhabilitation.

» Le batiment devra respecter de nouvelles normes de sécurité, ce qui
dépend de la configuration du batiment (nombre d’ouvertures, types de
plafond ou de structure...).

De plus, la réhabilitation de batiment peut s’avérer plus ou moins difficile en fonction
des secteurs. En effet, certaines constructions sont soumises a I’avis de 1’Architecte des
Batiments de France lorsqu’ils sont classés. Cela arrive de plus en plus souvent pour des
constructions qui rappellent le passé industriel d’une région comme les Hauts Fourneaux
d’Uckange inscrits en 1994 a I’inventaire complémentaire des Monuments Historiques et dont

! Frangois BAILLY, « Recycler aussi les batiments ? », in Reconstruire la ville sur la ville, préface de Paul
SCHWAB, Paris, A.D.E.F., 1998, pp. 35-41.
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la conservation pose probléme (corrosion), soit qu’ils appartiennent a4 un site protégé
(Z.P.P.A.U.P., servitude des Monuments Historiques, P.S.M.V...).

Enfin, la conservation des batiments depuis I’acquisition du foncier jusqu’a la mise en
ceuvre du projet est elle-aussi source de dépenses supplémentaires liées aux frais de
gardiennage, aux assurances et aux impdts fonciers.

2.4.2.2. La poliution des sols

La pollution des sites demeure le frein le plus fort au recyclage des sites. Elle n’existe
en général que sur les espaces industriels dégradés. Les sites et sols pollués constituent un
volet spécifique de la politique de traitement des espaces dégradés menée par I’E.P.F.L. C’est
la raison pour laquelle sur des sites acquis par I’E.P.F.L, des études diagnostics sont réalisées
de maniére a confirmer ou infirmer I'existence d’une pollution et a préciser les choix de
gestion de la pollution du site. En cas de pollution, 1’usage auquel était destiné le site peut étre
réorienté. De plus, les opérations de dépollution codtent cher. Ce surcofit gréve I’équilibre de
I’opération de recyclage, s’ajoutant au colit de remise a niveau des réseaux divers et de
désenclavement du site estimés en France comme en Angleterre entre 8 et 15€ le nitre
carré'. Le choix du niveau de dépollution recherché peut varier en fonction de ’usage que
I'on souhaite attribuer a l’espace faisant ’objet du recyclage. Il induit ainsi des coits
variables mais qui restent toujours élevés?. Cest pourquoi ces opérations & I’équilibre
financier fragile requiérent Dintervention des pouvoirs publics au niveau financier et
technique. Les Etablissements Publics Fonciers permettent de canaliser les énergies en faveur
de la dépollution. En effet, ce sont aux propriétaires des sites pollués qu’il incombe de payer
la dépollution depuis la loi Barnier de 1993 et le principe « pollueur-payeur ». Les E.P.F. les
mettent en relation avec des organismes publiques spécialisés qui peuvent leur apporter de
I’aide comme I’ Agence De I’Environnement et de la Maitrise de I’Energie (A.D.EM.E). ou
la Direction Régionale de I'Industrie, de la Recherche et de I’Environnement (D.R.LR.E.),
I’'aménageur et la collectivité. Ce n’est que grice a ce type de partenariat et de soutien que les
sites pollués peuvent étre recyclés. Pourtant, certains sites pollués restent impropres au
recyclage car I’exploitant responsable de la pollution n’a pas été identifié. Dans certains pays,
notamment aux Etats-Unis, le principe « pollueur-payeur » n’existe pas et les aides publiques
pour la dépollution restent faibles comme I’indique Gary SANDS?. Dans ce cas, le site poilué
demeure.

2.4.3. Les politigues en faveur du recyclage urbain

2.4.3.1. L’investissement public comme levier du recyclage urbain en Angleterre

La volonté des FEtats et les dispositifs mis en place par la puissance publique pour
intervenir en faveur de la résorption des espaces dégradés sont également déterminants pour le
succés du recyclage. « Selon les contextes nationaux, les rapporis entre interventions et

| Claude CHALINE, La régénération urbaine, Que sais-je 7 n°3496, Paris : PUF, 1999, p. 36.

2 Mode d’emploi des outils méthodologiques applicables aux sites et sols pollués, Ministére de I’Aménagement
du Territoire et de I'Environnement, p. 17.

* Gary SANDS, « Les obstacles 2 la réutilisation des sites urbains en Amérique du Nord », in Reconstruire la
ville sur la ville, préface de Paul SCHWARB, Paris, A.D.EF,, 1998, 45-57.
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investissements publics ou privés vont trés sensiblement diverger »'. En effet, certains Etats
comme I’ Angleterre ou les Etats-Unis comptent davantage sur les investissements privés pour
impulser le recyclage urbain, par le biais des fonds de pension, source de financement
importante pour I’aménagement urbain. En revanche, d’autres gouvernements plus
interventionnistes (et c’est le cas de celui de la France) prennent une grande part dans
I’initiative du recyclage et son accompagnement, L’étude du cas de I’ Angleterre, montre que
les interventions publiques sont nécessaires pour inciter les investisseurs privés a s’engager
dans le recyclage. Ainsi, le gouvernement anglais a rapidement pris la mesure du travail de
régénération & accomplir avec un ratio d’un hectare de friche pour 1000 habitants. En 1993,
pour susciter I'investissement privé, I’Etat a mis en place le Single Regeneration Budget
(S.R.B.) qui a pour but d’aider la réalisation d’opérations de régénération urbaine. L objectif
était de faire fusionner I’ensemble des budget pour gagner en flexibilité par rapport 4 un
ancien systéme trop rigide et complexe : les Urban Development Corporation (U.D.C.). Ceux-
ci avaient pour mission de déclencher le retour des investissements privés par un effet de
levier grice a des opérations & forte valeur ajoutée. Or, s’ils ont connu un certain succes a
Londres, il n’en a pas été de méme pour des secteurs moins attractifs comme Liverpool. La
mise en place du S.R.B. et I'augmentation des fonds publics consacrés au recyclage urbain a
incité le secteur privé a investir prés de 3 milliards de livres en 1994. L’augmentation de la
participation financiére de I’Etat a donc favorisé I’investissement privé dans les opérations de
recyclage. Par ailleurs, il semble important que le systéme d’aide soit d’un accés simple pour
encourager le recyclage.

2.4.3.2. La situation en France

La France dispose d’un systéme diversifié aliment¢ par IEtat d’une part et par les
collectivités locales d’autre part au travers d’Etablissements Publics. Plusieurs dispositifs
encouragent le recyclage des espaces dégradés avec une volonté récente : réaliser des projets
complets prenant en compte la dimension sociale, urbaine, économique et environnementale
de ’espace considére.

2.4.3.2.1. Les actions de | 'Etat

Sans revenir sur les différents soutiens étatiques qui se sont succédés, il est intéressant
de lister I’ensemble des dispositifs encore en vigueur et de comparer leur role dans les aides
au recyclage. Celles-ci sont attribuées dans le cadre de dispositifs bien précis au cceur
desquels les projets de recyclage urbain doivent s’insérer.

Deux types de dispositifs coexistent :

» Les zones franches : elles favorisent essentiellement le développement
économique. Les premiéres zones ont été instituées en 1986. Depuis
1996, 44 zones franches existent sur I’Hexagone sur lesqueiles les
entreprises  bénéficient d’exonération de charges fiscales, taxe
professionnelle et impdt sur les sociétés, ainsi que des exonérations de
charges sociales patronales sous certaines conditions. Prochainement, la
mise en application de la loi «Borloo» du premier Aofit 2003
d’orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine2
prévoit la création de 41 nouvelles zones franches urbaines en janvier
2004.

! Claude CHALINE, La régénération urbaine, Que sais-je ? n°3496, Paris : PUF, 1999, p. 38.
2 Lettre d’information bimestrielle de la DIV, 13 aoilt 2003, Ministére délégué a la ville.
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» Les Grands Projets de Ville (G.P.V.) et les Opérations de
Renouvellement Urbain (O.R.U.) ont été lancées en 1999. Alors, 50
G.P.V. et 40 OR.U. furent alors programmés par le Comité
Interministériel a la Ville (C.I.V.). En 2001, ce dispositif a ét¢ confirmé
avec la programmation de 30 nouvelles O.R.U. Ces opérations qui
s"inscrivent dans les contrats de ville 2000-2006, viennent remplacer les
Grands Projets Urbain (G.P.U.) qui avaient été créés en 1994. Ce
dispositif se focalise a ’échelle du quartier sur lequel s’appuie le projet
de renouvellement urbain selon le ministére délégué a la ville. Il vise
principalement les opérations de réhabilitation de [I’habitat, la
démolition-reconstruction, le changement d’usage de bitiments mais
aussi les interventions sur I’espace public en lien avec I’habitat et la
création de structures nouvelles comme moteur de développement
(centres culturels ou commerciaux, équipements sportifs...).

Ces dispositifs, s’ils permettent de susciter le renouvellement de quartiers en voie de
dégradation, ne sont pas exclusivement destinés au traitement des friches urbaines et
I’expérience des G.P.U. pour laquelle il est possible de dresser un bilan, montre que seuls
deux territoires, Lille et la Plaine Saint-Denis intégrent & leur projet urbain un objectif de
recyclage des friches urbaines. Ceci peut s’expliquer par le fait qu’ils couvrent un champ trés
précis. Or , le cadre d’intervention semble ne pas étre assez souple pour soutenir la majorité
des cas de recyclage des espaces urbains dégradés compte tenu de la diversité extréme des
friches urbaines, tant dans leur nature que dans leur potentiel d’urbanisation.

2.4.3.2.2. Les outils régionaux : les Etablissements Publics Fonciers :

Initiés en 1962 avec la création par I’Etat de I’Agence Fonciére et Technique de la
Région Parisienne (E.A.F.T.R.P.), les E.P.F. se sont vus attribuer différents réles. Dans un
premier temps, ces organismes ont été utilisés dans le but d’acquérir des terrains pour combler
les besoins de Purbanisation périphérique ; ils ont d’abord été exclusivement chargés du
traitement des friches industrielles pour s’occuper depuis peu de I’ensemble des espaces
dégradés, friches urbaines comprises. Leur mission principale est de mettre en relation les
propriétaires des terrains dégradés et les collectivités porteuses d’un projet. Mais, leurs
prérogatives sont plus larges et tendent encore a augmenter. Ainsi, les E.P.F. assurent
aujourd’hui le portage foncier de nombreux sites dégradés dans I"attente de la réalisation du
projet de la collectivité, peuvent procéder & des aménagements de sites de type pré
verdissement, ménent des études de pré-diagnostic pour évaluer le niveau de pollution des
terrains ou encore pour mesurer la faisabilité d’un projet avant 1’acquisition d’un terrain.

Ces établissements apportent sur le terrain un soutien formidable aux collectivités
locales désireuses de se lancer dans le recyclage. Pourtant, lorsque 1’on analyse de plus prés
les résultats en terme de recyclage, on est frappé de constater que ce sont surtout les friches
industrielles de grande taille qui ont été traitées et que ce travail n’a pas toujours permis de
réutiliser le site. Comme le fait remarquer Emmanuel de Roux' 4 propos de ’action menée
par ’E.P.F.L., la politique de traitement des friches industrielles sur la Lorraine a souvent
conduit 4 un verdissement du site aprés dépollution, ce qui n’engage aucune réaffectation du
site. Certes, cette opération renforce V’attractivité du territoire attendu que la friche, avec sa
charge symbolique négative, a été supprimée, mais pour autant, peut-on parler pour autant de
recyclage puisqu’il n’y a pas eu réutilisation ?

! « Défendre le patrimoine industriel, mémoire sociale » par Emmanuel de ROUX, p i et 18, Le Monde, 20
septembre 1997,
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Par ailleurs, et c’est le constat dressé par le Pays du Val de Lorraine, de nombreuses
friches urbaines n’ont pas été traitées ni méme inventoriées. Cela est sans doute dil a la
nouveauté de I’intérét pour ce type de friche (en Lorraine, II*™ contrat de plan Etat-Région,
1994-1999). Un entretien avec le directeur technique de I’'E.P.F.L. nous a permis de trouver
jes causes de cette carence. L’E.P.F.L. n’intervient, en ce qui concerne les friches urbaines,
que sur la demande d’une collectivité.

2.4.3.2.3. L’impact des aides européennes :

L’action européenne en faveur du recyclage urbain a débutée en 1994 avec le
lancement du programme URBAN. Ce programme a pour objectif d’aider les quartiers
défavorisés sur le plan urbain, social, économique et environnemental grice a une approche
globale de la revitalisation,. Ceci implique la réalisation de vastes projets intégrant la
rénovation d’infrastructures vétustes, des mesures en faveur de I’emploi, de la lutte contre
P’exclusion...

A I’échelle européenne, 118 programmes avaient été financés a I'issu de URBAN I, en
2001, pour un coiit de 12 milliards de francs. En France, 13 zones urbaines ont été approuvées
par la commission européenne. Le second volet de cette politique qui voit le lancement de
URBAN 11, a débuté en 2001 et doit se poursuivre jusqu’en 2006. 9 villes frangaises sont
impliquées pour un budget de 96 millions d’euros. Les Programmes d’Intérét Communautaire
(P.I.C.) URBAN 1 sont axés sur I’innovation, critere qui sera donc pris en compte pour élire
les zones urbaines.

Les critéres de sélection par la commission européenne sont les suivants:

» La zone urbaine doit présenter une problématique homogéne dans une
zone géographique cohérente.

» La population de cette zone doit atteindre au moins 20 000 habitants.

» La zone doit remplir au moins trois conditions sur les neuf définies par
la commission. Ces conditions doivent témoigner d’une situation
défavorisée sur le plan urbain, social ou économique.

En outre, les zones sont proposées par les gouvernements nationaux qui peuvent eux-
méme ajouter des critéres supplémentaires pour la sélection des zones. En France, ce sont la
D.AT.AR., la D.G.UH.C. et la D.LV. qui centralisent les candidatures basées sur Iexistence
d’un G.P.V. oud’une O.R.U.

Le bilan semble positif pour les zones qui ont bénéficié des fonds du premier
programme URBAN. En effet, la participation de I’Europe 2 la réalisation des projets
approche les 40 %.

Cependant, en ce qui concerne le traitement des espaces urbains dégradés, la
satisfaction est mitigée puisque 1’approche globale au niveau d’une agglomération, permet
difficilement d’appréhender les friches urbaines. Par ailleurs, cette aide est couplée en France
avec 1’aide de I’Etat aux G.P.V. et O.R.U. pour lesquelles nous avons montré précédemment
que le recyclage des espaces urbains dégradés n’était pas une priorité. De plus, les nouveaux
critéres de URBAN 11 et I’accent mis sur I’innovation restreignent encore davantage le champ
des projets qui peuvent &tre éligibles aux fonds europeens.
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L ’évaluation du potentiel du recyclage urbain est difficile a cerner.

Tout d’abord , il apparait que l;s espaces sur lesquels un recyclage peut éire envisagé sont
difficiles a définir. Les lieux ot’s exercele recyclage sont complexes, et surtout la notion de
friche urbaine est changeante au\grés~des situations d’abandon qui ne peuvent étre
appréhendées de fagon exhaustive. Parailleurs, si ces sites sonl le produit de grandes crises
territoriales, il n'est pas exclu que de nouvelles crises dﬁrentes/cﬁ'éé de nouvelles friches
urbaines. Ainsi, le stock de ces espaces s'il est aujourd’hui stab%e,_:g)est pas définitivement

Jige.

Ensuite, ['efficacité de ces opérations et les effets sur leur environnement sont la encore
difficile & globaliser. La multiplicité des possibilités de réaffectation des espaces urbains
dégradés vient brouiller la mesure des effets positifs du recyclage. Par ailleurs, si certaines
données sont quantifiable, le recyclage urbain rejailli a des échelles de temps et d’espace
variables. De plus, de nombreux effets qualitatifs sont emprunt de subjectivité.

Notre recherche n’a donc pas permis d’établir des corrélations directes entre des Sfacteurs
d'origine et des effets du recyclage aprés réutilisation. Néanmoins, le potentiel du recyclage
urbain semble conséquent, aussi bien dans les surfaces a traiter que dans {'impact positif
qu'il peut générer sur le quartier, le centre-ville, voire au dela. Mais si rien n'empéche
définitivement le recyclage, certaines conditions préalabl, uvent jouer un réle moteur
tandis que d’autres facteurs sont particuliérement handicapant.
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DEUXIEME PARTIE
POURQUOI ET COMMENT LUTTER CONTRE
L’ETALEMENT URBAIN ? UN INTERET POUR
LE RECYCLAGE DES SITES DEGRADES
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Depuis bient6t dix ans, la réflexion du gouvernement et du Parlement sur la question
des modes de développement urbain a conduit & engager une lutte contre 1’étalement urbain,
Javorisant plutét la densification des centres-villes. Cette quéte a été mise a jour au moment
de la publication de la loi PASQUA en 1993, puis renforcée avec la loi VOYNET en 1999. Le
texte le plus explicite a ce sujet est la loi SRU du 13 décembre 2000 qui instaure de nouveaux
outils de planification pour lutter contre 1'étalement urbain. Enfin, toute une démarche est
conduite par I’Etat depuis 1994 afin de privilégier le renouvellement urbain, en encourageant
toutes les interventions visant a améliorer et redynamiser des quartiers en crise, ces
interventions concernant a la fois 'aménagement urbain mais aussi toute la politique de la
ville. Pourtant, malgré ces réflexions, peu d’informations sont disponibles sur les modes de
développement urbain alternatifs a l'étalement. Et si de nombreuses analyses ont été faites
sur la mesure du coit et des effets négatifs de I'étalement urbain, aucun travail n'a mis en
paralléle 'étalement urbain et le recyclage des friches urbaines. La question se pose alors de
savoir si le recyclage urbain, dans les secteurs oit les espaces a réutilisés sont nombreux, peut
étre une alternative a la croissance périphérique des villes. .

Cette partie a pour but de prendre la mesure du phénoméne de I'étalement urbain, de
comprendre sa formation, ses incidences et les moyens envisagés pour le limiter. Ceci afin
d’évaluer & terme le réle du recyclage urbain dans la lutte contre 'extension urbaine.

Pour ce faire, il s'agit d’abord de comprendre pourquoi I'étalement urbain est le
mode de développement privilégié aujourd 'hui. Quels sont ses causes ? Comment et pourquoi
est-il impulsé ?

Ensuite il convient de mesurer ’ampleur de [’extension urbaine puis d’analyser les effets
négatifs de ['étalement wurbain dans plusieurs domaines: économique, social,

environnemental, de discerner si l’étalement urbain est vraiment néfaste.

Enfin, une approche des différentes solutions envisagées pour lutter contre ce phénoméne
nous permettra de replacer le recyclage urbain comme mode alternatif a l'étalement urbain.

1. LES MOTIFS DU SUCCES DE L’ETALEMENT URBAIN

A cette question sur le « succés» de I’étalement urbain, les réponses sont nombreuses.
Mais il s’agit avant tout d’une tendance naturelle a la consommation de Iespace ; I’Homme
pour vivre a besoin d’espace. En France, un sondage I.F.O.P., réalis¢ en 1999 pour le compte
du Sénat, révélait que 70% des Frangais ne souhaitent pas vivre dans les grandes villes et
qu’au contraire, ils aspirent & un habitat & la campagne ou dans des petites villes. Pourtant,
60% d’entre eux vivent en ville. Les comportements en faveur de I’immobilier et le parcours
résidentiel type montre qu’une grande part des Francais cherchent & s’¢loigner de la ville pour
acquérir un terrain en périphérie. En effet, la périphérie de la ville est attrayante car, bien qu’a
I’extérieur de I’enceinte urbaine, elle reste 4 proximité des services et de la vie sociale des
centres-villes.

Mais outre cette tendance naturelle que ’on retrouve partout dans le monde, certains facteurs
ont suscité cette quéte d’espace.
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1.1. UNE ORIENTATION NATIONALE VERS LA MAISON INDIVIDUELLE, LE
ROLE DES POLITIQUES DU LOGEMENT

En cinquante ans, le statut d’occupation du territoire a profondément évoiué. Catherine
BONVALET' rappelle qu’aprés-guerre, les conditions de logement étaient trés dégradées
parce que de nombreux ménages étaient en situation de surpeuplement. Cette réalité suscita
une politique de construction massive de logements neufs qui n’est pas sans avoir entrainé
’étalement urbain. En effet, si la premiére vague de constructions engendre des logements
collectifs en donnant naissance a de grands ensembles, 1’Etat encourage 1’accession a la
propriété avec la création de préts au logement en 1953 (par la loi LOUCHEUR). Ce
phénomeéne se traduisit par une conquéte de ’espace périurbain. En 1947, la moitié des
Francais vivait en maison individuelle & la campagne ou dans de petites villes. Aujourd’hui,
ils sont 60 % a vivre en périphérie des grandes agglomérations dans des logements individuels
de type pavillon. Cette tendance des politiques du logement en faveur de I’accession & la
propriété est encore poursuivie. Bernard VORMS? a montré comment les préts a taux zéro
favorisent I’habitat individuel et pius particuliérement en direction des ménages les plus
modestes.

1.2, UN MODELE FAMILIAL DE PARCOURS RESIDENTIEL MAIS DONT LE
POIDS DIMINUE AVEC LES EVOLUTIONS DE LA COMPOSITION DE LA FAMILLE

Le mode d’occupation en maison individuelle correspond & un échelon dans un
parcours résidentiel qui a dominé pendant longtemps et qui s’essouffle aujourd’hui. En effet,
depuis 1953, les couples avec enfants qui constituent le modéle de la famille nucléaire,
s’orientent en grande majorité vers ce type d’habitat. En 1998, plus de 70 % des couples
mariés agés de plus de 40 ans avec enfants habitent une maison individuelle en périphérie
dont ils sont propriétaires. Ceci est confirmé par 1’analyse des parcours résidentiels de ces
ménages qui commencent en général par occuper un logement en location, dans le parc social
ou privé, puis qui rapidement optent pour I’accession a la propriété d’une maison individuelle.
Cette attitude peut s’expliquer par deux logiques :

» une logique économique : les ménages cherchent & acquérir & un prix
abordable un logement correspondant & des besoins familiaux, c’est-a-
dire relativement vaste et fonctionnel, offrant I’espace intérieur et
extérieur suffisant pour organiser leur vie quotidienne,. En fait, la
plupart des marchés fonciers en France obéissent 4 une régle de
décroissance concentrique du prix du sol. Dés lors, un tel bien qui exige
une superficie minimum de terrain est d’autant plus accessible que 1’on
s’éloigne du centre urbain. Pourtant, ce raisonnement comme le montre
Marc WIEL3, est erroné car le gain fait sur I’achat du terrain est

! Catherine BONVALET, « Les tendances séculaires de la démographie résidentielle », in La ville aux champs,
?réface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp .13-28.

Bernard WORMS, « L’incidence des modes de financement du logement », in La ville aux champs, préface de
Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 103-110.

3 Marc WIEL, « Pourquoi, comment canaliser la péri-urbanisation ? », in La ville aux champs, préface de Michel
DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 207-213.
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dépensé par 1’augmentation des coiits liés a la mobilité qui a terme
dépassent 1’économie qui a pu étre réalisée sur le terrain. Mais Alain
BOURDINI justifie cette dépense supplémentaire par les possibilités
nouvelles de gestion de la vie familiale qu’offre une plus grande
dépendance a la mobilité. Ainsi, cette dépendance permet d’organiser la
vie familiale a partir de la gestion des mobilités: « organiser les
mobilités, c’est également pouvoir limiter les accés, les opportunités
offertes aux différents membres de la famille, ce qui, aux yeux de
beaucoup, permet de mettre en équilibre la vie familiale et d’assurer un
réle régulateur et éducatif ». (BOURDIN, 2001).

» une autre logique plus\@;l]v(;?_g_iﬁq/ue: il s’agit de réaliser par
I’acquisition d’une maison individuelle une sorte d’ascension sociale,
non pas réellement puisqu’en France, a I’inverse d’autres pays comme
les Etats-Unis, les classes sociales les plus élevées ne sont pas
nécessairement concentrées en périphérie, mais de fagon plus
représentative : étre propriétaire de sa maison concourt dans I’esprit de
beaucoup a une réalisation personnelle dans la société. Cette perspective
se rencontre d’ailleurs plutét dans les classes sociales moyennes.

Pourtant une tendance de fond se dessine  la fin des années quatre-vingt : le modéle
familial traditionnel décline, ce qui rend plus difficile ’accession 4 la propriété par le biais de
la maison individuelle a la périphérie des villes. Ce bouleversement est dii 4 la multiplication
des nouveaux modéles dits « familiaux » de type familles monoparentales, célibataires et
couples sans enfants. Evidemment, ces ménages ne ressentent pas le méme attrait pour une
maison individuelle que les couples avec enfants. Le pourcentage des ménages constitués
d’une seule personne est passé de 19,6 % en 1962 a plus de 30 % de I’ensemble des ménages
aujourd’hui. Ceux-ci s’orientent plutdt vers des produits de logements alternatifs du type
accession en appartement ou maison de ville. Ces évolutions démographiques vont-elles peut-
étre encourager la densification des centres plutdt que 1’étalement urbain en périphérie. Rien
cependant ne permet de I’affirmer.

1.3. LE ROLE DE L’EVOLUTION DES TRANSPORTS DANS L’ACCROISSEMENT
DE L’ETALEMENT URBAIN

Plusieurs points ressortent des derniéres études sur les tra.nsports2 :

Le temps moyen consacré au transport demeure environ le méme selon qu’on réside
au centre ou en périphérie et pourtant la rapidité des modes de transport n’a pas cessé de
progresser. En réalité, ce sont les distances qui ont augmenté.

En revanche, et c’est la conséquence directe de ce qui précéde, la distance parcourue
varie en fonction de la densité : le temps de transport pour une méme distance parcourue
augmente avec la densité car les moyens de transport utilisés ne sont pas les mémes. En
périphérie, tout est fait pour la voiture, moyen de transport rapide. Au centre ville, les
habitants doivent avoir recours a des moyens de transport plus lents (transports en commun,
marche...).

I Alain BOURDIN, « L’étalement urbain, un mode de vie », in Etudes Fonciéres n°® 94, novembre-décembre
2001,

2 Arnaud BOUTEILLE, « La politique des transports déterminant de 1étalement urbain », in Etudes Fonciéres
n° 94, novembre-décembre 2001.
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Par ailleurs, Vincent PIRON' nous apprend que le colt des déplacements en
automobile pour un ménage moyen est décroissant depuis 1982, date a laquelle la part des
dépenses automobiles dans le budget des ménages avait atteint son maximum. On comprend
alors comment F’amélioration a la fois des automobiles et des voies de circulation, a permis
I’éloignement des centres tandis que dans le méme temps, I’amélioration des transports
collectifs urbains a été beaucoup plus modérée, voire a parfois régressé. Il est frappant de
constater aujourd’hui ’engouement des villes pour la mise en ceuvre des moyens de transport
de type tramway, tramways qui ne vivent souvent qu’une résurrection aprés avoir été
abandonné au milieu du si¢cle dernier pour d’autres systémes qui ont montré leurs limites.

1.4. LE LIEN ENTRE L’ETALEMENT URBAIN RESIDENTIEL ET LA
DECENTRALISATION DES EMPLOIS :

Cynthia GHORA GOBIN? a mis en paralléle les raisons qui poussent les ménages a

investir I’espace péri-urbain en France et aux Etats-Unis. Elle en dégage plusieurs points
communs qui montrent que les ménages quittent le centre est pour rejoindre les poles
économiques : la stratégie résidentielle des ménages suit celles des entreprises qui se
décentralisent pour disposer de I’espace dont elles ont besoin. De plus, ceux-ci s’installent en
périphérie parce qu’ils souhaitent échapper a une offre de services collectifs pléthoriques qui
se reporte sur la fiscalité des communes. Ils désirent ainsi maitriser le colt et I'offre des
services collectifs.
Enfin, cette étude montre qu’en France comme aux Etats-Unis, le désir de maison individuelle
demeur malgré la prise de conscience des conséquences économiques et
environriementales de ce mode de développement urbain. Ce désir traduit une sorte de quéte
sociale qui aux Etats Unis par exemple correspond a la forme traditionnelle de ’American
way of life .

Nous pouvons opposer plusieurs réflexions a ces remarques. En effet, s’il est vrai que
les entreprises ont quitté les centres depuis longtemps, il n’est pas siir que cela suffise a
provoquer la méme délocalisation des ménages. Il a été montré que la stratégie résidentielle
des ménages dépendait en partie de la recherche d’un équilibre entre la qualité de zone
d’implantation du logement, le lieu des emplois des adultes et ceux d’enseignement des
enfants, le regroupement familial ou social, I’espace disponible dans et autour de son
logement et les dépenses correspondantes. Par conséquent, la logique résidentielle des
ménages est plus complexe que le simple suivi des entreprises. En outre, si les conditions de
transport sur des trajets pendulaires de la périphérie vers la ville relativement longs se sont
améliorées, c’est également le cas dans le sens contraire : on peut donc habiter en ville et
travailler en périphérie. Les zones de concentration des emplois situées a la périphérie de la
ville n’ont donc plus le méme pouvoir d’attraction que les industries avaient au siécle dernier
quand elles faisaient venir sur le site de production la main d’ceuvre nécessaire. Mais ces
zones économiques sont en elles-mémes une part non négligeable de la consommation
d’espace périphérique.

Une derniére objection peut étre faite quant a la poursuite de I’étalement urbain maigré les
considérations environnementales. Nous avons montré que la culture du pays et la vision
commune du bien « espace » était pour beaucoup dans le succés ou non du recyclage urbain.

! Vincent PIRON, « L’influence de I’offre de déplacements sur les formes urbaines », in La ville aux champs,
Eréfhce de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 151-174.

Cynthia GHORA GOBIN, « Vers une privatisation de I'offre de services collectifs », in Etudes Fonciéres n®
94, novembre-décembre 2001.
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1l semble donc que cette culture de I’espace ait un rdle tout aussi important pour la poursuite
de I’étalement urbain. Or, comme nous I’avons expliqué précédemment, il existe sur ce point
une grande différence entre les Etats-Unis et la France en raison de la différence de densité de
population, qui ne permet pas d’envisager les justifications de I’étalement urbain de la méme
maniére entre les deux pays.

2. IMPACT DE LETALEMENT URBAIN SUR SON
ENVIRONNEMENT

2.1. MESURER L’EXTENSION DE LA VILLE, PLUSIEURS NOTIONS A
CONSIDERER

Comment mesurer |’étalement urbain, la consommation de ’espace périphérique ?

11 y a déja plusieurs points 4 éclaircir avant d’aller plus en avant dans un essai de calcul.
Nous pouvons nous interroger sur ce qu’on appelle d’ordinaire I’« étalement urbain ». Cette
notion recouvre en fait différentes réalités :

» L’étalement urbain peut étre considéré comme la croissance de la
distance entre I’extrémité des zones péri-urbaines et le centre-ville.
Cette définition pose le probléme de la disparité des extensions de la
ville en fonction des différentes directions géographiques qu’elle prend.
En effet, quelle limite de la ville prendre lorsque I’extension urbaine
ouest est éloignée du centre de 5 kilométres et que I’extension est n’est
&loignée que de 3 kilométres ? 11 est alors envisageable de prendre un
point moyen entre toutes les distances maximales. Il est possible aussi
de considérer 1’étalement urbain plus simplement comme la croissance
de la surface urbanisée.

» La dé-densification correspond au mécanisme de départ du centre-vilie
vers la périphérie. Ce phénoméne entraine a la fois la croissance de la
zone péri-urbaine et la décroissance en nombre d’habitants de la zone
centrale.

» Le desserrement s’exprime par le besoin de trouver davantage d’espace
dans son logement. Ce processus est généré par la diminution de la taille
des ménages. Ainsi, la superficie habitable par personne augmente :
c’est le desserrement. Toutefois, il suscite un besoin supplémentaire en
logement sans que la population augmente de telle sorte que le centre de
la ville ne produisant pas ces logements, I’étalement urbain augmente et
que les ménages se trouvent contraints a se délocaliser en périphérie
pour trouver un logement.
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Pour décrire cette réalité, Vincent FOUCHIER' en a fait une analyse chiffrée. 11 a
calculé la distance entre le lieu de résidence de I’habitant péri-urbain moyen et le centre-ville
en prenant pour exemple Paris et sa banlieue. Ce calcul lui permet d’affirmer qu’entre 1990 et
1999, cette distance a été augmentée de 26 % alors que le nombre de Franciliens n’a
augmenté que de 18 % sur la méme période : I’étalement est ainsi confirmé. Ces travaux sur
Paris et sa banlieue permettent de remetire en question la progression actuelle de I’étalement
urbain. En effet, il apparait que la derniére période étudiée (1990-1999) est une période de
tassement tant en ce qui concerne la décroissance de Paris qu’en ce qui concerne la croissance
de sa périphérie. Par conséquent, dans ce contexte de croissance quantitative ralentie,
I’étalement urbain semble modéré.

L’analyse faite par la F.N.A.U.’montre que la tendance a la dé-densification est
nationale : la densité de la population a diminué tandis que la superficie urbanisée a
augmenté. Par ailleurs, le constat porte plus loin en précisant que la dé-densification va de
paire avec |’extension urbaine : plus la ville s’est étendue, plus la densité a diminué. La de-
densification est donc liée 4 la consommation d’espace périphérique.

L’étude de la région lie-de-France montre que le desserrement est différent selon que
la situation géographique : dans les centres, le desserrement est plus lent, compte tenu du fait
que la taille des ménages est déja faible. En revanche, en périphérie, le potentiel de
desserrement est plus fort. Ceci s’explique par le phénoméne de la décohabitation, plus
important qu’ailleurs puisque la périphérie a constitué le réceptacle principal des familles
depuis les années soixante. En corollaire, la taille des ménages y est plus importante. Enfin,
les évolutions sociologiques et 1’éclatement des familles jouent un réle non négligeable dans
I’importance du desserrernent.

Un dernier indicateur est enfin donné par I'auteur : la mesure de I’espace agricole ou
naturel qui est consommé par I’urbanisation. 66 % des espaces urbanisés ont été pris sur des
espaces agricoles, 13 % sur la forét et 21 % sur des espaces sans usage. Au total, depuis 1977,
I’'urbanisation a progressé de 25% pour atteindre plus de 4,5 millions d’hectares. La moitié de
ces espaces consommés a été utilisée pour la construction d’habitat individuel. Le reste
correspond aux réseaux, équipements et services, habitats collectifs et industries.

L’ensemble de ces moyens de mesures permet d’apprécier le processus de I’extension
urbaine dont fait partie I’étalement urbain. Si la tendance de 1’étalement en Ile-de-France est
au ralentissement, par le tassement de la croissance démographique des villes, il n’en reste pas
moins que la dé-densification joue en faveur de I'extension de I’urbanisation. Pour
appréhender correctement ’ampleur de DI’extension périphérique des villes, il est donc
nécessaire de tenir compte de tous ces mécanismes. Cependant, il est difficile de donner une
vision nationale de I’extension urbaine, puisque les villes en sont & un stade de
développement différent. L’analyse du cas de 1’Ile-de-France ne nous permet donc pas de
généraliser. Toutefois, il ressort de ces mesures que les indices démographiques nous
renseignent bien sur 1’évolution du développement urbain. L’évolution sociale, I’éclatement
des familles et I’augmentation du nombre de ménages dont la taille diminue peuvent nous
laisser espérer une demande croissante de logements en centre ville, 1a ou les logements sont
de plus petite taille.

! Vincent FOUCHIER, « Mesurer I’établement, la densification, le desserrement », in La ville aux champs,
Eréface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 29-48.
Laville prend ses aises : 1950, 1975, 1990, Paris, FN.A.U., 1992,
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2.2. LES INCIDENCES DE L’ETALEMENT URBAIN, DONNEES ACTUELLES ET
PERSPECTIVES

Pourquoi s’attaquer i 1’étalement urbain ? Pourquoi les politiques publiques mises en
ceuvre récemment ont fait de 1’étalement urbain la béte noire de I’aménagement du territoire ?
De nombreux chercheurs pour répondre 2 cette question ont tenté de mesurer le coiit ou plutét
le surcolit de I’étalement urbain pour la collectivité. Cependant, & la lumiére de ces
recherches, nous en sommes venu & nous interroger sur I’existence d’un véritable surcotit de
I’étalement urbain, surcoiit qui serait quantifiable, surtout en comparaison avec les coilts
générés par le renouvellement urbain, par la densification des centres ce qui suppose des
opérations coliteuses de démolition-reconstruction ou de réhabilitation, et ce n’est que le
minimum pour redynamiser des quartiers en crise. Mais toute la difficult¢ est justement la
mesure du coiit car les politiques publiques s’appuient, pour abattre |’étalement urbain, sur le
théme du développement durable qui, en tant que développement visant a préserver les
ressources actuelles pour les générations futures, suppose une vision a long terme, une vision
d’avenir. L’espace est une ressource, la qualité de I’air en est une également. Mais comment
mesurer le coiit de 1’étalement urbain pour les générations futures ? Et comment mettre en
perspective des colits immédiats et des coiits pour I’avenir ?

Si le postulat de départ est le concept du développement durable, alors les coiits de
I’étalement urbain doivent étre mesurés dans trois domaines principaux :

» L’économie,
» Lesocial ;
» L’environnement.

2.2.1. Les coiits économiques

Sur un plan purement économique, deux acteurs économiques sont généralement
distingués : les collectivités et les individus regroupés généralement par ménage. La logique
des coiits Jiée a I'urbanisation péri urbaine n’échappe pas a cette distinction.

2.2.1.1. Le coiit pour la collectivité :

Pour beaucoup, une urbanisation dense est considérée comme plus économique pour
les finances locales car elle permet de faire I’économie d’infrastructures, d’équipements et de
services supplémentaires. Pourtant, I’A.D.EF.! 2 mené une étude sur le surcoiit généré par
I’habitat individuel ; celle-ci tend & prouver non seulement que ce surcoiit ne serait pas averé
mais méme que les basses densités résidentielles seraient moins coteuses pour la collectivité
que les hautes densités. En effet, cette analyse a montré que sur les communes périphériques
de la deuxiéme couronne parisienne, les charges de fonctionnements des budgets communaux
diminuent & mesure que e taux de logements individuels augmente. De plus, I’impact du taux
de logements individuels serait nul sur les dépenses d’investissement communal.

Toutefois, Richard GRIMAL? réaffirme la justification de la densité en remettant en
cause la méthode de mesure des coiits des basses densités résidentielles. Il incrimine & I’étude

' QOlivier MORLET, Amaud BOUTEILLE et Joseph COMBY, Coits-avantages des basses densités
résidentielles : état des lieux, Paris, A.D.E.F., 2001, 93 p.

2 Richard GRIMAL, « La densification se justific malgré ses coiitsw, Efudes Fonciéres n° 94, novembre-
décembre 2001.
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A.D.E.F. d’avoir assimilé le coit pour la collectivité au coiit pour la commune. En effet, dans
un systéme ou les frontiéres communales ne sont que des lignes administratives et ou
I’urbanisation se touche entre deux communes, la mesure du coiit de 1’étalement urbain ne
doit pas étre imputée uniquement au territoire communal. Il avance cette assertion: « Au
final, le coiit de I’équipement est pris en charge par I’ensemble de la collectivité et bénéficie a
une fraction de la collectivité, plus étendue que la commune ». En fait, il est extrémement
difficile de cerner qui paie quoi.

Par ailleurs, I’étude de I’A.D.E.F. ne prend pas en charge I’ensemble des coiits

économiques, sociaux et environnementaux, car elle ne compte pas la consommation d’espace
vierge comme un cofit pour les générations futures.
D’autres problémes ont été signalés dans cette étude pour le calcul des coiits des basses
densités résidentielles : La disparité en terme de niveau de services offerts aux habitants en
fonction de la commune de résidence (il y en a 36 000 en France) rend ’approche des cofits
pour la collectivité difficilement généralisable.

Enfin, I’évaluation des colts provoqués par les services offerts a la population tant en
terme d’infrastructures que d’équipements, ne peut étre juste sur la simple base des budget
communaux. En effet, de nombreux services a la population sont gérés par des établissements
publics ou semi publics intermédiaires du fait notamment de la coopération intercommunale.
Ces éléments rendent périlleux tout essai de mesure des coiits de I’étalement urbain pour la
collectivité, qui de plus, ne se résume pas a la catégorie des basses densités résidentielles mais
englobe également la localisation périurbaine des entreprises ou des services.

L’étude de I’A.D.E.F. fait le point sur les études existantes portant sur le calcul des
colits générés par I’augmentation de la part de ’habitat 4 basse densité dans les communes.
Elle fait apparaitre que les résultats sont contradictoire, certaines concluant a un surcoiit pour
la collectivité et d’autres suggérant un cofit égal ou inférieur en comparaison avec les fortes
densités d’habitats. Et si I’étude de I’A.D.E.F. adhére a cette derniére position, d’autres
auteurs ont depuis critiqués la méthode utilisée et les résultats.

i’ensemble de ces éléments donne & penser que le calcul des coiits de |’étalement
urbain pour la collectivité demeure un exercice périlleux voire impossible. Pourtant, méme
s’ils ne sont pas quantifiables précisément, les effets de 1’étalement urbain se font sentir 14 ou
ce mode de développement a été dominant depuis des décennies,. L’exemple de la Wallonie
en Belgique est intéressant a ce titre.

2.2.1.1.1. L'exemple wallon :

La ou le sol est considéré comme un bien de consommation banale, en raison de la
faible densité de population, 1’urbanisation a été particuliérement extensive et 1’est encore
aujourd’hui, fort de cette culture a peine ébranlée par la récente prise de conscience des effets
néfastes de cette urbanisation débridée.

Jean-Marie HALLEUX' a comparé dans la commune d’Esneux (13 000 habitants, a
34 kilométres de Liége) des lotissements périurbains d’une faible densité et des opérations
plus denses réalisées dans le tissu urbain ancien. Les résultats montrent que les coiits
d’installation des réseaux sont deux fois plus grands dans les opérations a faible densité. De
plus, la productivité des services collectifs décroit avec la densité de ’urbanisation.

L’étude tend & prouver que les lotissements périurbains sont dispersés sur de vastes
territoires et ce qui favorise I’étalement urbain. Ceci s’explique par la taille moyenne des

' L. BRUCK, J-M. HALLEUX, J-M. LAMBOTTE, Les surcoiits des services publics collectifs liés a la péri
urbanisation : les réseaux d’infrastructures et les services de desserte, Université de Lidge, SEGEFA, 2000.
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parcelles vouées a I’habitat résidentiel en Wallonie qui est de 1260 m?. Cette dispersion
implique que les réseaux doivent étre capables de couvrir une grande superficie. Or,
techniquement, cela nécessite des aménagements spécifiques : davantage de petites stations
d’épuration (moins efficaces que des stations de grande capacité), des pompes a eau pour
I’adduction en eau potable...

Un autre phénoméne vient accroitre le surcoit des lotissements péri urbains: la
dimension des réseaux est systématiquement et volontairement surévaluée puisque les
communes ne controlent pas le développement des lotissements privés. Elles ne peuvent donc
pas présumer du peuplement futur de ces zones.

Parallélement en Belgique, Vurbanisation s’est organisée le long des voiries pré-
équipées a cause notamment de cette régle générale d’urbanisme : avant I’apparition de plans
de secteurs, I'urbanisation était possible le long des voies a condition qu’elles soient
équipées. Or, ce principe d’aménagement sans conséquences néfastes lorsque les
déplacements étaient limitées par la lenteur des moyens de transport, a fait des ravages depuis
la généralisation de I’utilisation de la voiture et I’augmentation des distances parcourues. Le
développement de I'urbanisation sous forme de lotissements linéaires en Belgique exige
aujourd’hui un renforcement voire un doublement de ces réseaux. De plus, certains de ces
réseaux ne sont pas suffisamment entretenus ce qui entrainera dans I’avenir des interventions
lourdes pour les réhabiliter. Ceci explique une partie du surcoiit engendré par la création de
ces lotissements périphériques, surcolit ressenti aujourd’hui et qui perdurera dans le futur.

Enfin, cette étude nous apprend que la « charge d’urbanisme » qui est prélevée par la
collectivité sur la rente fonciére du terrain vendu n’est pas suffisante pour couvrir les surcoiits
de I’équipement des zones périphériques. En conséquence, ce surcoiit est pris en charge par
’ensemble de la collectivité et par les habitants des zones plus dense. Dans la mesure ou le
patrimoine immobilier est moins taxé en périphérie que dans les zones plus dense, il apparait
une inégalité : ce sont les habitants des centres qui payent pour le développement de la
périphérie, périphérie qui, comme c’est aussi le cas aux Etats-Unis, accueille les couches
sociales les plus élevées.

2.2.1.2. Le cofit pour les ménages :

L’étude menée par I’ ADEF a mise en évidence plusieurs éléments qui tendent & prouver
que les coiits des logements A basse densité, majoritairement ceux que I’on trouve en zone
péri urbaine, sont moins élevés que les coits des logements collectifs. Ceci aussi bien en ce
qui concerne le colit de la construction du logement que son coiit de fonctionnement. Par
ailleurs, la méme étude se penche sur le cout des transports. Sur ce point, les recherches
entreprises ne permettent pas d’affirmer que le fait de résider dans des logements de basse
densité serait source d’une plus grande dépense consacrée aux transports. Par conséquent, et
dans la mesure ou les basses densités résidentielles sont considérées comme la forme urbaine
typique des zones péri urbaines par rapport aux logements collectifs des centres villes, le coit
pour les ménages seraient plutdt plus important dans les centre villes plut6t qu’en périphérie.
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2.2.2. Le coiit social

Ce dernier point de I’étude de Jean-Marie HALLEUX met 1’accent sur un probleme
posé par Jean Michel ROUX!', celui de la ségrégation spatiale. L’étalement urbain et surtout le
développement d’un certain type d’urbanisation en périphérie ne traduisent-ils pas une
volonté de séparer les « classes sociales » ? Et ainsi, 1’étalement urbain n’encouragerait-il pas
un autre mal sociétal, la ségrégation sociale?

11 apparait en fait que la situation est particulierement différente en fonction des pays.
Les FEtats-Unis sont un exemple a part. Pourtant, ils sont souvent cités en référence,
stigmatisant I’avenir irrémédiable des villes européennes. En effet, la « suburbanisation »
nord américaine est historique et culturelle. La ségrégation spatiale existent parce que la
société américaine est composée d’une multitude de communautés. Ce que ’on appelle les
« gated communities », ou communautés closes, ne sont finalement que la transcription dans
I’espace urbain de 1’organisation de la société américaine. Cependant, aux Etats-Unis, les
classes sociales élevées tendent a fuir les centres villes pour deux raisons principales :

» Les espaces centraux sont victimes de problémes d’insécurité croissants.
Cette réalité semble avoir une influence importante sur la stratégie
résidentielle des ménages.

» Elles recherchent un terrain plus grand et la possibilité d‘acquérir leur
logement.

Cependant cela ne signifie pas pour autant que les pauvres restent au centre et les
riches émigrent & la périphérie. En réalité, et contrairement & une idée regue, toutes les classes
sociales sont représeniées dans la suburbia américaine avec une domination de la classe
moyenne. En revanche, il existe de nombreux extrémes permis par le systéme de lotissements
clos : I’accés peut étre contrdlé. Ainsi, sont construits des lotissements pour les riches, pour
les personnes dgées...

En France, le phénoméne de la ségrégation spatiale ne trouve pas son origine dans
Porganisation basique de la société. Jean-Michel ROUX montre comment une forme partielle
de ségrégation spatiale a pu se développer suite a ’évolution des peuplements dans les
différents types de logements lancés depuis les années cinquante. Il fait notamment référence
aux grands ensembles, construits dans les années soixante qui ont accueilli & leur début toutes
les classes sociales des employés aux cadres avec un objectif de mixité. A I’époque, ces
immeubles présentaient un confort de haut niveau. Par la suite, le peuplement a changé et des
concentrations sociales sont apparues. Aujourd’hui, les habitants de ces grands ensembles
appartiennent effectivement a la classe sociale défavorisée et sont méme captifs de ces
logements : ils n’ont pas les moyens d’évoluer dans leur parcours résidentiel. Ainsi, cette
ségrégation est involontaire. Par ailleurs, en ce qui concerne les espaces périurbains, rien
n’atteste en France d’une quelconque ségrégation d’ordre générale. S’il est vrai qu’il existe
des poches de richesses ou de pauvreté, elies sont 1a encore involontaires, étant le fruit de
I’évolution des peuplements ou bien étant antérieures a la périurbanisation massive. Par
exemple, les cités ouvriéres qui concentrent une population spécifique, ont été construites au
début du vingti¢éme siécle au milieu des champs, A proximité des usines, puis ont été rejointes
par 'urbanisation périphérique a partir des années quatre-vingt lors de la disparition des
industries et du développement de 1’habitat pavillonnaire.

! Jean-Michel ROUX, « La périurbanisation répond-elle 4 une demande de ségrégation spatiale ? »,in La ville
aux champs, préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996,
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A cette hypothése s’oppose celle de Vincent Piron’ qui a pu étudier I’évolution du
revenu moyen des ménages d’lle de France entre 1986 et 1994. L’auteur met en évidence le
regroupement spatial des ménages par classe de revenu. Ainsi, « lorsqu’un ménage atteint un
niveau de revenu qui lui permet d’améliorer son cadre de vie, il déménage et va s’implanter
dans une commune de revenu moyen supérieur » (PIRON, 2001). Ce phénoméne semble
donc prouver qu’il existe bien en France, comme aux Etats Unis mais dans une moindre
mesure, une propension a se regrouper en fonction de sa classe sociale, s’il est admis qu’elle
est déterminée par le revenu. Cette répartition spatiale est d’ailleurs renforcée par son
corollaire : les ménages dont les revenus stagnent ne peuvent envisager un déménagement
dans un autre quartier. Ils sont captifs de leur logement. Ce propos peut étre nuancé puisque
les bailleurs sociaux permettent une certaine mobilité a I’intérieur de leur parc locatif mais
c’est finalement le lot d’une minorité. En revanche, il n’est pas nié que ce phénoméne de
ségrégation existe également dans les centre-villes, en fonction cette fois des quartiers dont
beaucoup accueillent des populations de classe sociale homogeéne.

En conclusion I’étalement urbain n’aggrave pas les inégalités sociales a travers une
ségrégation spatiale ni aujourd’hui, ni demain. D’ailleurs, ce constat est confirmé par
I’observation de phénoménes ponctuels de ségrégation spatiale dans les espaces centraux, lors
par exemple d’une restauration du centre historique. Dans ce cas, le peuplement est souvent
inversé, passant d’une population défavorisée & une population aisée. Ensuite, le jen du
marché verrouille I’accés a ces quartiers ou les prix de I'immobilier ne sont accessibles qu’a
une certaine catégorie sociale. La restauration du centre de Tours en région Centre en est une
bonne illustration.

2.2.3. Le coiit environnemental

Peu d’¢léments sont disponibles sur ce sujet. En effet la notion méme
d’ « environnement » est floue. Qu’englobe-t-elle exactement 7 Le Petit Larousse en donne la
définition suivante : « Ensemble des éléments physiques, chimiques ou biologiques naturels et
artificiels, qui entourent un étre humain, un animal, un végétal, ou une espéce ». Nous
retiendrons plus volontiers la définition de Jacques THEYS? qui s’applique mieux & notre
problématique. Il appréhende 1’environnement comme une « relation réciproque entre 1’étre
humain et la nature, conduisant a une double interrogation : comment rendre les pratiques
humaines supportables par la nature et la nature supportable pour I’homme et la société ».
Cette approche renvoie exactement au probléme environnemental que pose I’étalement
urbain : quelle est la tolérance acceptable entre 1’extension de I’urbanisation et la préservation
de I’environnement, ¢’est-a-dire du cadre de vie naturel de ’homme ?

Dominique DRON® aborde I’incidence de I’extension de I’urbanisation sur
I’environnement de facon globale. 11 remarque que I’extension urbaine entraine un
accroissement de la consommation énergétique causé par |’augmentation de 1’utilisation de la
voiture et notamment en raison des plus grandes distances parcourues. L’auteur démontre
comment un ménage situé en deuxiéme couronne parisienne émet 4,5 fois plus de dioxyde de

! Vincent PIRON, « L’influence de I'offre de déplacement sur les formes urbaines », in La ville aux champs,
préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp.151-174.

2 Jacques THEYS, L ‘environnement, a la recherche d'une définition, Notes de méthode, n® 1, IFEN. 1993.
* Dominique DRON, « Les transports urbains nous emménent-ils 1a ot nous voulons ? » in La ville aux champs,
préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 91-102.
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carbone (CO?) qu’un habitant résidant au centre, et 6 fois plus a I’émission d’oxyde d’azote.
Ceci renforce donc la concentration en ozone et donc I’effet de serre en est accru. Pourtant,
lors du sommet de Rio, les scientifiques ont prouvé qu’il faudrait réduire les émission de gaz
3 effet de serre de 2 a 5 fois d”ici 30 & 50 ans pour stabiliser le climat.

Par ailleurs, les prévisions a 20 ans envisagent une augmentation sensible du prix du
pétrole en Europe. Cela signifie un accroissement des dépenses d’énergie pour obtenir une
production énergétique équivalente. Cetle perspective remet alors en question la poursuite de
’extension urbaine ; Dominique DRON pose ainsi le probléme : « 1’étalement urbain risque
J’étre de moins en moins tolérable pour la collectivité compte tenu des dommages
environnementaux et sanitaires liés en grande partie a la capacité a compenser les distances
par des transports & bas coits »'.

En ce qui concerne la consommation d’espace, les questions d’environnement se
concentrent sur les espaces agricoles et naturels. La rapport MAYOUX? de 1979 désignait les
espaces agricoles comme le «pétrole de la France » et insistait sur leur nécessaire
préservation. Aujourd’hui, ’Europe connait plutdt des problémes de surproduction agricole
malgré les encouragements de la Politique Agricole Commune (P.A.C.) 4 laisser le surplus
des terres agricoles en jachére. Il ne s’agit donc plus de conserver a tout prix les espaces
agricoles mais bien de mieux cibler les terres qui présentent une véritable richesse sur le plan
agricole, comme le stipulent désormais les Plans Locaux d’Urbanisme (P.L.U.). En effet, les
zones A sont réservées a des « espaces présentant une richesse au niveau du sol ou du sous-
sol et sont plus restrictives que les anciennes zones NC des P.O.S.

Quels espaces faut-il alors protéger ? Les discours actuels insistent sur la protection
des espaces naturels. Mais on peut se demander ce qu’est vraiment un « espace naturel » ? S’il
semble évident de ne pas entamer les espaces faisant déja I’objet d’une protection
réglementaire comme les Zones Naturelles d’Intérét Ecologique Faunistique et Floristique
(ZN.LE.F.F.), Espaces Naturels Sensibles (E.N.S.) et autres, il est plus délicat de distinguer
les autres espaces naturels des espaces « artificiels ». Comment, en effet, affirmer qu’un
territoire est plus naturel qu’un autre ? Nos concitoyens et plus particuliérement les néo-
ruraux, ces habitants des vilies qui viennent conquérir un bout de terrain a la campagne,
semblent avoir une vision nouvelle des espaces naturels: des lieux qui permettent la
découverte de la nature au travers de différentes activités sportives ou de loisirs tels que vélos,
rollers, jogging... Sont ainsi concernés tous ces espaces & proximité des villes et des villages
qui sont naturels parce qu’ils semblent évoquer la nature mais qui sont néanmoins adaptés un
tant soit peu a la pratique de diverses activités. Nous pouvons sans risque proposer la forét, les
étangs, les sentiers de randonnées 4 travers les champs et les bois.

La gestion de I’espace ne se résume pourtant pas a la seule protection des espaces naturels
mais dans une perspective d’avenir, 1’objectif est de ne pas gaspiller cette ressource qui doit
atre considérée comme une denrée rare car épuisable, sauf a conquérir Mars ! De ce point de
vue, les efforts pour densifier le tissu urbain existant sont justifiés. Mais V’extension de
I’urbanisation n’est pas pour autant proscrite car la ville ne peut demeurer éternellement a
’intérieur de ses limites. Les observations de Max FALQUE’ a propos des périmétres
d’urbanisation aux Etats-Unis (Urban Growth Boundaries) et de leurs effets pervers4 nous le

| Dominique DRON, « Les transports urbains nous emménent-ils la ol nous voulons ? » in La ville aux champs,
préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 91-102.

3 Max FALQUE, «[I'étalement urbain aux Etats Unis» in La ville aux champs, préface de Michel
DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, 63-74.
4 Reason Public Policy Institute, Policy Study n° 231, 1999, 16 p.
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confirme. Cette extension doit simplement étre économe et limitée et la densification doit
devenir une priorité.

3. LES FACTEURS DE LA MAITRISE DE L’ETALEMENT
URBAIN

Il n’est pas question ici de donner une évaluation quantitative des perspectives de
limitation de I’étalement urbain mais plutét de tenter de répertorier sommairement les
solutions qui sont avancées par les urbanistes. Enfin, une de ces solutions, le recyclage urbain
ferra I’objet d’une étude plus approfondie.

3.1. CONTENIR L’ETALEMENT URBAIN PAR LA PLANIFICATION

Une des premiéres réponses qui vient instinctivement a ’esprit de tout aménageur
frangais est la maitrise de 1’étalement urbain par la planification urbaine, par I’utilisation
d’outils existants : les P.L.U. et les Schémas de COhérence Territoriale (S.C.0.T). Mais
pourquoi alors si la planification urbaine répond au mal de I’extension sans contréle, cette
derniére se poursuit malgré les décennies de planification urbaine qui nous précédent ? En
effet, la Loi d’Orientation Fonciére (L.O.F) qui a créé les P.O.S. et les Schémas Directeurs
d’Aménagement et d’Urbanisme (S.D.A.U) date de 1967. Arnaud BOUTEILLE en donne une
explication : « Les auteurs des documents d’urbanisme espérent obtenir une densification en
réduisant les espaces constructibles, et en attribuant a ces espaces réduits des Coefficients
d’Occupation du Sol (C.0.S.) élevés. [...] Dans la majorité des cas, la construction se fait
sans utiliser la totalité des droits de construire. Le reste de la demande se reporte sur des
périphéries plus lointaines, exactement & I’inverse de I’objectif poursuivi' ». Cette vision est
confirmée par I’exemple des politiques publiques aux Etats-Unis ol certaines villes ont mis
en place un périmétre d’urbanisation 4 ne pas dépasser. Mais cette action est & I’origine de
plusieurs effets néfastes dont I’accroissement du coiit des logements au centre ville et du prix
du foncier.

Nous pouvons avancé un deuxiéme élément de réponse : le manque d’informations
précises sur les effets néfastes de 1’étalement urbain. En effet, la planification urbaine, n’est
que le fruit de la volonté politique et il faut bien faire le constat que, malgré la relative
reconnaissance du concept de développement durable, la signification concréte de ce terme et
surtout les moyens pour y arriver restent obscures pour les élus locaux. Qutre les élus, les
techniciens spécialistes de 1’aménagement sont eux aussi souvent dépourvus d’arguments
concrets pour incriminer 1’étalement urbain. D’ailleurs, les chercheurs eux-mémes sont encore
divisés sur cetle question comme le prouve le débat qui a émergé suite a la publication en
2001 de I’étude de I’A.D.E.F. sur les coits des basses densités résidentielles. Dans un
contexte ou les formes urbaines d’habitat véhiculées par I'étalement urbain, ¢’est-a-dire
principalement la maison individuelle, sont privilégiées par les hommes, étant toujours
considérées comme un idéal, il est difficile de demander aux élus locaux de s’opposer
fermement & I’extension urbaine, surtout si ces derniers n’ont pas les arguments adéquats.

' Amaud BOUTEILLE, « La politique des transporis déterminant de 1’étalement urbain », in Etudes Fonciéres
n® 94, novembre-décembre 2001.
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Enfin, la pression des propriétaires fonciers, désireux de voir leur terrains classés en zone
constructible, influence les choix politiques qui sont aussi des choix électoraux.

3.2. L’INTERVENTION DES POLITIQUES PUBLIQUES NATIONALES

S’il existe un point sur lequel I’ensemble de la société scientifique est d’accord, c’est
le role de I’amélioration des transports sur 1’étalement urbain. Comme nous I’avons montré,
les progrés de I’automobile notamment ont permis d’accroitre les distances parcourues pour-
un temps de déplacement identique. Mais les politiques publiques ont également joué ce jélnx.
Jean-Pierre ORFEUIL' pose alors la question de la poursuite des investissements publics dans
le développement des infrastructures routiéres intra urbaine. En Moselle par exemple, le
Conseil Général ne cesse de lancer des projets d’autoroutes urbaines ou de voies rapides pour
relier Metz aux communes situées en troisiéme couronne voire plus loin. Ainsi, les villes
agrandissent leur aire d’influence et I’étalement urbain ne peut que progresser, les distances
parcourues étant toujours plus longues pour un temps de parcours identiques et souvent avec
un confort supérieur & celui proposé par les transports en commun. A cette politique qui existe
¢galement outre-atlantique, certains proposent la multiplication des péages urbains pour
diminuer ’avantage des zones périurbaines par rapport aux centres-villes. Vincent PIRON?
nous apprend que les péages urbains représentent en France moins de 0,5 milliards de Francs
par an et que le budget des ménages consacré aux péages, ce qui revient a payer pour gagner
du temps, est de 440 frs par an par véhicule alors que le total des dépenses pour un véhicules
est de 24 000 frs par an. De plus, les péages urbains ne sont que trés peu empruntés pour
raccourcir le temps du trajet travail-domicile : la motivation n’est pas suffisante. En revanche,
pour aller en vacances deux fois par an, le rapport colit-avantage est plus intéressant. Par
conséquent, des mesures de péages sur les autoroutes urbaines semblent pouvoir constituer un
frein & I’ utilisation massive des autoroutes urbaines et donc a I’étalement urbain.

Les politiques du logement ont encouragé I’extension périphérique depuis des
décennies. Leur impact a été¢ démontré. Par conséquent, un changement de ces politiques
pourrait inciter les habitants a investir dans de I’ancien ou dans un habitat de type collectif, ce
qui, de nos jours, est I’inverse. En effet, si aujourd’hui des moyens sont alloués par I’Etat aux
collectivités locales et notamment aux municipalités pour des opérations de renouvellement
urbain ou de recyclage des espaces urbains dégradés, il serait bon de compter également aider
directement les ménages car c’est la demande qui crée ’offre en matiére de logement dans les
zones périurbaines. Si la construction individuelle n’est plus encouragée au profit de la
réhabilitation d’immeubles anciens, 1’extension urbaine sera freinée.

3.3. DIMINUER LES RAPPORTS CENTRE-PERIPHERIE

Ne pouvons nous pas entrevoir 4 travers I’étalement urbain une forme de délaissement
des centres ville ?. Ces espaces ol tout semble compliqué : & commencer par trouver ou se

! Jean-Pierre ORFEUIL, « Accroissement de la mobilité et de desserrement des villes », in La
ville aux champs, préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 83-90.

? Vincent PIRON, « L’influence de I'offre de déplacement sur les formes urbaines », in La ville aux champs,
préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, pp. 63-74.
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garer, parfois 4 plus de vingt minutes  pied de I’endroit a atteindre, payer un parking toujours
plus cher, risquer de se faire cambrioler sa voiture ou agresser dans la rue, étre obligé de
parcourir toute la ville 4 pied parce que les transports en commun sont inefficaces et que les
commerces qui nous intéressent sont & lopposé. Bref, les centres villes, victimes de
problémes de congestion, d’insécurité, d’appauvrissement commercial ne font plus recette.
Alors qu’en périphérie il est si simple de garer sa voiture, tout a été prévu pour cela. Pour les
commerces, rien de plus simples, ils sont tous situés au méme endroit. Et puis la périphérie
offre la nature a quelques pas de chez soi et pour finir, les entreprises viennent désormais.s’y
implanter. Somme toute, la périphérie semble présenter bien des avantages compdrer jau
centre ville et surtout fonctionnent de plus en plus de fagon autonome, 4 la fagon des gated
communities aux Etats-Unis ou tout est fait pour ne pas avoir besoin de quitter son
lotissement. De plus, les évolutions du travail avec en particulier le concept du télétravail,
toujours plus_simple avec les améliorations des télécommunications, n’obligeait plus les
employés 3 ur lieu de travail. Et si bientt, toutes les personnes qui résident en
périphérie nauraient plus besoin de fréquenter le centre et disposaient de tous les services au
pas de leur ~Une part importante des trajets seraient devenus soit superflus, soit
beaucoup plus courts. L’utilisation de la voiture pourrait étre considérablement réduit. Cette
hypothése, quoique apparemment facétieuse, consiste seulement a remplacer le zoning,
produit de I’aménagement outre atlantique par le polycentrisme : créer non pas des espaces
monofonctionnels mais des quartiers & part entiére qui concentrent en leur sein toutes les
fonctions (habitat, équipements, commerces, entreprises...). Cette théorie, défendue par Léon
KRIER! est une réponse aux propos formulés par Howard KUNSTLER? : « L’habitat imposé
par le zonage est un désordre informe, sans dme, sans centre et démoralisant. Il mine les
familles et les communes. Il rend infirme des pans entiers de la population de citoyens
convenables et normaux. Il corrompt 1’air que nous respirons et tue notre intelligence. » En
effet, le zoning qui impose la séparation des fonctions est & I’origine de 1’étalement urbain aux
Ftats Unis, I’étalement non seulement des zones résidentielles mais aussi des zones
commerciales, industrielles...

3.4.FAVORISER LE DEVELOPPEMENT DES TRANSPORTS EN COMMUN :

Cette solution qui s’inscrit dans les moyens de mieux gérer les conséquences de I’étalement
urbain s’appuie sur le principe que I’augmentation de la pollution et de la consommation
énergétique constatée dans les zones périurbaine est due a I'utilisation de 1’automobile. Dés
lors, si les transports collectifs desservent ces secteurs avec une progression de leur vitesse, de
leur confort et de leur fréquence, I’automobile sera moins utilisée.
A cette hypothése, Arnaud BOUTEILLE? a formulé plusieurs objections :
= Les transports collectifs ne peuvent espérer se substituer 4 ’automobile en zone
périurbaine que si I’'usage de la voiture est découragé. En effet, dans un contexte ou
les progrés fait par I’automobile, notamment & présent en matiére de confort, sont
constants et rapides, il semble peu probable que les transports collectifs puissent
arriver 4 donner un niveau de satisfaction au moins équivalent a celui procuré par
I’automobile : rapide, confortable, personnalisée, autonome, libre d’accés. Ces
politiques de découragement de I’utilisation de I’automobile ont déja été mises en

' Léon KRIER, Architecture, choix ou fatalité, Paris, Norma, 1996.

*J.-H KUNSTLER, Home from Nowhere, The Atlantic Monthiy, septembre 1996.

7 Amaud BOUTEILLE, « La politique des transports déterminant de I'étalement urbain », in Etudes Fonciéres
n® 94, novembre-décembre 2001.
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place dans certaines villes comme a Londres, Oslo, Dijon, Strasbourg... Elles peuvent

se traduire par deux actions principales :

» Limiter a la voiture |’accés au centre-ville: péages urbains (comme a
Londres), piétonisation de 1’espace central (comme a Strasbourg).

» Limiter le stockage des voitures au centre ville : tarification élevée des
places de stationnement ou diminution de la capacité de stockage en
journée.

De plus, le coiit des transports collectifs lui est défavorable par rapport & celui de
I’automobile. Le coiit d’un trajet en voiture n’a cessé de diminuer depuis vingt ans, tombant
aujourd’hui a 0,60 frs par kilométre. En revanche, les transports collectifs (les coiits
d’investissement) sont financés par 1’imp6t et c’est seulement une partie du coiit de
fonctionnement qui est a4 la charge de 1’usager. Arnaud BOUTEILLE' dit en effet ceci :
« Ainsi, en région parisienne, seuls les transports radiaux dans la limite de la petite couronne
sont moins chers en mode collectif et aprés subventionnement massif ».

Enfin, I’évolution récente des motifs de déplacement pose un nouveau probléme aux
transports en commun. En effet, les déplacements domicile-travail ne représentent
majorité des déplacements comme auparavant. Les nouveaux déplacements, propulsés p:ar I’
réduction du temps de travail et I’augmentation des loisirs, sont difficiles a cerner, a-de
horaires variés et sur des parcours changeants. Si |’automobile offre une grande liberté de
déplacement, les transports collectifs ne peuvent satisfaire une demande variable en
permanence et vers des destinations de plus en plus nombreuses.

Ainsi, la solution du développement des transports collectifs comme moyen de
substitution a I’automobile en zone périurbaine semble irréelle.

3.5. RENFORCER L’ATTRACTIVITE DES CENTRE-VILLES :

Dans un contexte de concurrence entre les territoires, nul doute que les espaces
centraux sont en concurrence avec les espaces périphériques. Evidemment, aujourd’hui, I’un
ne peut vivre sans |’autre mais si la logique de développement est poussée a I’extréme,
certains urbanistes craignent de voir les centres se vider de leur population, devenant ainsi des
coquilles vides ou seraient concentrés les grandes administrations et les siéges sociaux des
entreprises sans aucune autre fonction que I’habitat résidentiel des ménages défavorisés,
captifs d’un parc de logement dégradé. Cette vision apocalyptique conduit a vouloir dés
maintenant revitaliser les centres et contribuer ainsi a freiner I’étalement urbain qui
deviendrait alors moins attractif. C’est un des enjeux avancé pour les espaces centraux des
villes américaines qui manquent cruellement d’attractivité et provoquent la ﬁ.ute des citadins
en banlieue notamment en raison d’une insécurité grandissante. Max FALQUE? constate que
les villes américaines qui ont réussi a juguler I'insécurité (par exemple New-York,
Indianapolis) et ou les écoles sont d’un bon niveau, ont retrouvé P’attractivité nécessaire pour
freiner la périurbanisation.

Si les facteurs d’attractivité des villes nord-américaines semblent peu nombreux, le
probléme est différent en France. La périphérie a accueilli et accueille encore principalement

! Arnaud BOUTEILLE, « La politique des transports déterminant de I’étalement urbain », in Etudes Fonciéres

n® 94, novembre-décembre 2001.

2 Max FALQUE, «I'étalement urbain aux Etats Unis» in La ville aux champs, préface de Michel
DELEBARRE, Paris, A.D.E.F.,1996, 63-74.
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des familles de type nucléaire (couple et enfants). La ville est attractive mais pour d’autres
types de ménages : famille monoparentale, célibataires.

C’est dans cette perspectives de renforcer I’attractivité des centres que s’inscrit le recyclage
des espaces urbains dégrad¢és mais avec un effet plus direct puisqu’il s’agit d’urbaniser
’espace ou plus précisément de ré-urbaniser I’espace.

3.6. RECYCLER LES ESPACES URBAINS DEGRADES

Rares sont les bilans faits sur la réussite d’opérations de recyclage. En général, ils ne
portent que sur une seule opération majeure. De plus, aucune recherche n’a entrepris de
comparer les opérations de recyclage et le phénoméne de 1’étalement urbain pour analyser
comment ces deux modes de développement urbain ont pu se compenser.

Néanmoins, les données sont unanimes dans tous les pays qui connaissent le probleme
de I’étalement urbain, malgré des politiques parfois ambitieuse en faveur du recyclage,
I’étalement s’est malgré tout poursuivi. Reste a savoir s’il a éi¢ freiné ou non.

Par ailleurs, il est fondamental d’évaluer le potentiel de recyclage pour répondre a
ceite question. En effet, la situation sera différente dans des villes qui possédent de
nombreuses friches urbaines offrant un large champ au recyclage urbain plutdt qu’ailleurs ou
les surfaces en friche sont plus réduites. Dans un cas, le recyclage pourra avoir un poids
important sur le développement urbain et dans 1’autre pas. Mais 1’impact du recyclage peut
étre bien plus fort que celui de I’étalement urbain : les gains du recyclage sont nécessairement
plus intéressants et ceci en fonction du type d’opération de recyclage qui est mené (quartiers
résidentiels, bureaux, équipements, commerces...).
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Si 'étalement urbain est aujourd’hui le mode de développement urbain le plus fréquent dans
le plupart des parties du monde, c'est tout naturellement en raison du besoin d’espace
qu’'éprouve 1'homme. En occident, la maison individuelle est devenu un projet
incontournable, un idéal dans le parcours résidentiel des familles.

Mais si cette tendance est naturelle, notre recherche a mis en évidence l'encouragement
massif en direction de ce type d’habitat depuis plusieurs décennies, notamment en France, et
par le biais de différents moyens qui vont de la politique du logement jusqu’'au progrés de
Uindustrie automobile.

Pourtant, il ne faudrait pas résumer 1'étalement urbain a ’habitat individuel. L’extension de
la ville est aussi engendré par la délocalisation des entreprises, et des commerces, entrainant
ainsi un appauvrissement des centre-villes.

La mesure de ce phénoméne est complexe et les données globales souvent incomplétes parce
qu’elles ne prennent pas en compte l'ensemble des processus qui concourent a l'extension
urbaine. Pourtant, des études récentes montrent une tendance au tassement de la croissance
périurbaine. De plus, les évolutions démographiques en marche et notamment la réduction de
la taille des ménages peuvent nous laisser espérer un ralentissement de [’étalement urbain
pour ’avenir.

Cependant, ’étalement urbain est coiiteux a la fois pour la société dans son ensemble,
considérant les impacts économiques, sociaux et environnementaux. Mais notre recherche
montre que comparativement a la densification des centres, le surcoiit n'est peut-étre pas si
important que les gouvernements ne veulent nous laisser I'entendre. Finalement, le plus
grand tort de !'étalement urbain est la consommation excessive de l'espace, ressource rare,
ce qui n’est pas percu de la méme maniére ici el ailleurs.

Il semble donc que si I’extension des villes est inévitable, elle doit malgré tout étre limitée et
maitrisée. Pour cela, différentes solutions sont proposées par les urbanistes a des niveaux
d’interventions divers. Parmi ces remédes, la densification et la revitalisation des centres
apparait comme une évidence. Le recyclage urbain des espaces dégradés fait partie des
moyens G meltre en ceuvre pour réussir ce pari. Mais il reste a déterminer plus précisément
dans quelle mesure le recyclage peut-il freiner l'étalement urbain.
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L’étude d’un cas concret a pour but d’'évaluer dans quelle mesure un territoire donné
peut-il freiner |'étalement urbain par le biais du recyclage.

L’objectif de cette partie est de tenter, a partir d'un cas concret, de donner les clés
d'une démarche visant a favoriser le recyclage urbain.

Pour cela, il convient d’abord de présenter les particularités de |'urbanisation sur les
communes urbaines du Val de Lorraine et de comprendre comment les espaces urbains
dégradeés se sont formés

Ensuite, il s’agit de mesurer l'ampleur de 1'étalement urbain sur ces communes. Un
bilan pourra étre fait de 1'impact particulier de ce mode de développement urbain sur le
territoire d'étude. Ce bilan sera mis en perspective auparavant par une projection de
l'étalement urbain pour les années a venir.

Enfin, une méthode sera proposée pour mesurer le potentiel de recyclage des espaces
urbains dégradés ce qui permettra d’évaluer I’'impact de ce mode de développement urbain
par rapport & l'extension en périphérie des communes. A la lumiére des particularités du
territoire, des pistes de réflexion seront données quant a la mise en ecuvre du recyclage
urbain.

1. IDENTIFICATION DES ESPACES PRESENTANT UN
POTENTIEL DE RECYCLAGE

1.1. DES ESPACES CONCENTRES SUR LES COMMUNES URBAINES

Le territoire d’étude est une partie de la vallée de la Moselle située sur le Pays du Val
de Lorraine. Ce territoire, situé entre Nancy et Metz, est composé de 67 communes dont
seulement dix sont des communes urbaines et dont les neuf dixiémes comptent moins de 10
000 habitants'.

En 2003, le Pays du Val de Lorraine a identifi€¢ onze sites, tous situés sur les
communes urbaines du Pays, dits « secondes friches industrielles ». Cette appellation provient
du simple fait qu’en Lorraine la politique de traitement des grandes friches industrielles
touche a sa fin aprés bient6t vingt ans. Or, on constate qu’il demeure aujourd’hui des espaces
en friches non traités lors de I’application de cette politique. La plupart du temps, ces espaces
se situent dans le tissu urbain ou A proximité. Ils sont le produit soit de délaissés liés & la
création de grandes infrastructures (I’A31, le chemin de fer, le canal de la Marne au Rhin),
soit des anciens sites ol se sont mélés plusieurs vocations : industries, habitats, équipements.
Dans un contexte ou les communes urbaines de fond de vallée voient leur foncier disponible
pour la construction s’amenuiser, ces espaces en déshérence, a proximité des centres, sont
PPobjet d’un nouvel intérét car ils constituent des opportunités fonciéres pour permettre la
croissance des villes de la vallée.

'Recensement Général de la Population (RGP), 1999.
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Ces sites sont les suivants (cf. carte n°1) :
» le port de Champigneulles,
Arc Canal a Frouard,
le secteur de I’ancienne darse  Liverdun,
I’espace compris entre 1’A31 et la route de Millery a Marbache,
le site de I’ancien canal & Belleville,
les sites de Scarpone et La Bouillante a Dieulouard,
I’ancienne cartonnerie de Blénod-lés-Pont-a-Mousson,
le secteur nord de la gare de Pont-a-Mousson
le secteur de la gare de Pagny-sur-Moselle.

v vV vV Vv VvV vVvyw

Ils entrent dans les catégories suivantes :
»  espaces issus de la construction de grandes infrastructures ferroviaires,
autoroutiéres ou fluviales,
»  espaces issus de la cessation d’une activité industrielle,
>  espaces mixtes en mutation.

Ces sites ont perdu leur vocation d’origine ; certains sont restés a I’abandon tandis que
d’autres ont fait I'objet d’aménagements de substitution. Néanmoins, ces aménagements ne se
sont pas accompagnés d’une réflexion globale et n’ont pas suffit a redonner une nouvelle
vocation 2 I’espace resté sous-utilisé.

Ces espaces ont aussi été chgisi/par rapport a leur potentiel d’urbanisation et dans un
contexte ol le foncier disponible devient rare sur ces communes. L’objectif de notre
recherche est bien de mettre en paralléle ou en concurrence le recyclage de ces terrains avec la
politique d’extension urbaine menée par les communes urbaines du Val de Lorraine. C’est
pourquoi les sites qui ont été prédéterminés présentent tous une superficie importante qui peut
offrir des perspectives pour le développement urbain de la commune.
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Carte n°1 : Val de Lorraine : les espaces urbains dégradés potentiels sur P’urbanisation existante.
Source : ADEVAL
Réalisation : Laurent BISTORIN — Octobre 2003.
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1.2. UNE URBANISATION CARACTERISTIQUE PRODUCTIVE D’ESPACES
DEGRADES

La production de ces espaces urbains dégradés est directement liée a ’urbanisation
spécifique du sillon moseilan. En effet, deés 1871, avec la délocalisation 4 Pompey de I’usine
sidérurgique d’ Ars-sur-Moselle au moment de I’annexion de I’Alsace — Moselle, la vallée de
la Moselle s’est transformée : 1’industrie et la sidérurgie ont supplanté les activités agricoles
traditionnelles, notamment grice & la présence de minerais de fer sur le Val de Lorraine. La
sidérurgie a alors entrainé la transformation rapide des villages qui s’étaient implantés le long
de la Moselle. Pour les besoins de I’industrie, toutes les infrastructures modernes de I’époque
ont alors été construites dans le fond de la vallée, suffisamment large pour les accueillir :
canaux, voie ferrée, puis autoroute peuvent la traverser. Les communes bénéficiant de ces
infrastructures ont connu un fort développement urbain & partir des années cinquante. Puis la
désindustrialisation progressive du bassin, accompagnée en 1988 de la fermeture des aciéries
de Pompey, a provoqué leur déclin. A la suite de cette crise, des sites industriels ont été
laissés a I’abandon et les infrastructures superflues ont été¢ démontées. C’est le cas notamment
de plusieurs canaux devenus inutiles aprés la canalisation & grand gabarit de la Moselle. Dés
la fin des années quatre-vingt, une politique active de reconversion économique a été mise en
place en Lorraine. Les sites dont le recyclage présentait alors un enjeu €économique ont été
réaffectés. Aujourd’hui, la reconversion économique touche a sa fin mais de nombreux sites
restent a I’abandon. Sur les onze sites relevés par le Pays du Val de Lorraine, ceux identifiés
comme étant des espaces urbains dégradés potentiels présentent des caractéristiques
communes et posent d’autres questions quant a la définition des espaces urbains dégradés en
général.

2. LE PHENOMENE DE L’ETALEMENT URBAIN SUR LE
VAL DE LORRAINE

2.1. ORIGINE ET AMPLEUR DE L’ETALEMENT URBAIN

Peut-on parler d’étalement urbain sur les communes urbaines du Val de Lorraine ?
L’étalement urbain tel qu’il est abordé généralement par les chercheurs se mesure et se
concentre sur les grandes agglomérations. La mesure de I’étalement urbain présentée par
Vincent FOUCHIER' est réalisée & partir de I’exemple de la région Ile-de-France qui compte
plus de dix millions d’habitants. On peut alors se demander si I’étalement urbain est un
phénomeéne réservé aux villes d’une certaine taille ou si des communes urbaines de petite
taille (moins de 10 000 habitants) peuvent également étre victimes de ce phénomeéne ?
L’observation du développement de 1’urbanisation sur le Val de Lorraine permet de
répondre & cette question. Le phénoméne de 1’étalement urbain vient de I’accroissement des
communes périphériques de I’agglomération de Nancy et de Metz, avec une influence plus

! Vincent FOUCHIER, « Mesurer I’établement, la densification, le desserrement », in La ville aux champs,
préface de Michel DELEBARRE, Paris, A.D.E.F., 1996, pp. 29-48.
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modeste. Cet accroissement touche le Val de Lorraine d’abord depuis les années cinquante sur
les communes du Sud du Pays (Champigneulles, Frouard, Pompey) mais surtout depuis
I’arrivée de I’autoroute A 31 3 la fin des années soixante. Depuis, I’extension urbaine de
I’agglomération a progressé sous forme de lotissements dans les communes desservies par
I’autoroute puis celles a proximité. Pont-a-Mousson joue ce méme rdle dans une moindre
mesure mais 1’étalement périphérique gagne désormais les petits villages alentours.

De plus, la reconversion économique du territoire et ses prédispositions pour accueillir
les activités — notamment la présence de grandes infrastructures dans la vallée — ont favorisé
la création de nombreux péles d’emplois plus ou moins importants attirant ainsi une
population dont une partie importante a fait le choix de s’installer sur le Val de Lorraine. Ces
pbles se sont fixés au bord de ’autoroute, souvent a proximité des villages, et consomment
beaucoup d’espace. Un phénoméne d’entrainement et de concurrence 4 la fois, a stimulé le
développement de zones d’activités communales depuis les années quatre-vingt. En 2000, la
superficie couverte par ces zones était proche de 400 hectares. Par ailleurs, cette forme
d’étalement urbain n’est pas toujours utile, puisque les zones totalement remplies sont rares et
que beaucoup ont été viabilisées sans succeés. Ce probléme a laissé place 4 de grandes
superficies recouvertes de bitume mais sans construction. Certaines de ces zones pourraient
ne jamais démarrer et viendraient alors enrichir le stock des friches.

Enfin, la position géographique du Val de Lorraine en fait un territoire attractif, Situé
entre Metz et Nancy, de nombreux ménages, dont les emplois sont répartis sur les deux
agglomérations décident d’habiter dans le Val de Lorraine.

Aujourd’hui, 1a ot les communes ne disposent plus de foncier pour leur extension,
I’étalement urbain se propage aux communes avoisinantes. Sinon, les communes urbaines ne
cessent de s’étendre. Les communes du Val de Lorraine ont pour caractéristique principale
d’avoir connu une urbanisation fulgurante au cours du siécle passé, initiée par
I’industrialisation de la vallée. L’analyse de I’urbanisation de Dieulouard en est un exemple
typique : en un siécle, la surface urbanisée a été¢ multipliée par cing.

La forme urbaine la plus répandue sur le territoire, le lotissement, participe en grande
partie a I’étalement urbain. Cette forme d’urbanisation correspond sur ce territoire périurbain
a une réelle demande. En effet, le Val de Lorraine absorbe une part importante de la demande
en logements individuels des citadins qui quittent la ville (Metz ou Nancy) pour la campagne,
une campagne 3 moins d’une demie heure de la ville,

Ainsi, I’étalement urbain est réel méme si ’urbanisation n’est pas continue comme
dans les grandes agglomérations qui s’apparentent davantage a une conurbation. 1l s’organise
donc d’abord sur le territoire de la commune centre puis sur les villages proches.

Mais si I’étalement urbain est une réalité aujourd’hui, quelles sont les perspectives
d’avenir en ce domaine. Le processus de périurbanisation touche-t-il a sa fin ou faut-il
envisager la poursuite de |’étalement et réagir ?
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2.2. LES PERSPECTIVES DE L’ETALEMENT URBAIN

L’observation des Plans d’Occupation des Sols donne une idée intéressante des projets
des communes en matiére de développement urbain.

Les zones d’urbanisation future inscrites aux P.O.S. en 1999 représentaient prés de 18
km? ou 1 800 hectares. Sachant que les zones déja urbanisées 4 la méme période étaient de
plus de 39 km?, cela signifie que la surface urbanisée progresserait de 46 %, dans I’hypothése
ou toutes les zones NA seraient remplies (cf. carte n°2), Ce chiffre peut paraitre irréel lorsque
’on sait que la durée de vie moyenne d’un P.O.S. est de 15 ans mais il témoigne de ’avenir
encore florissant du développement urbain. Pour savoir si ce développement aura lieu aux
franges de I’'urbanisation existante ou A I’intérieur du tissu urbain, il suffit de regarder la
position de ces zones et de les superposer aux espaces naturels existants. Cette analyse nous
montre que 75 % des zones d’urbanisation future sont projetées en partie ou en totalité sur les
espaces naturels existants. Les 25 % restant sont situés a I’intérieur de 1’urbanisation actuelle
ou sur des espaces dits « non naturels », des délaissés ou des friches (cf. carte n°3),

Ainsi, le développement de |’urbanisation dans les prochaines années, tel qu’il est
projeté par les documents de planification communaux, donne une large part 4 1’étalement
urbain.
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Carte n°2 : Val de Lorraine : la part des zones d’urbanisation futures par rapport aux zones déja
urbanisées.

Source : ADEVAL.
Réalisation : Laurent BISTORIN — Octobre 2003.
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Carte n°3 : Val de Lorraine : I’emprise des zones NA sur les espaces naturels.
Source : ADEVAL.
Réalisation : Laurent BISTORIN — Octobre 2003.
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2.3. DES DEGATS PERCEPTIBLES ET CEUX A VENIR ENCORE IGNORES

2.3.1. Les dégits perceptibles

Lorsqu’il s’agit de parler de coiits de I’étalement urbain, les chiffres ne sont pas le
meilleur indice, comme nous |’avons montré précédemment. En revanche, au contact des élus
du territoire, certains impacts sont immeédiatement visibles et sont propres a la vallée : la
dégradation du paysage, le paysage urbain et le paysage naturel.

En effet, le paysage urbain tend a se banaliser, noyé sous la « marée pavillonnaire »
qui est fa forme urbaine la plus répandue de I’étalement urbain. Quant au paysage naturel, il
est menacé compte tenu de la configuration topographique de la vallée. Les extensions
urbaines a terme viennent entamer les coteaux ou les plateaux comme a Liverdun par
exemple. Cette conquéte des espaces naturels en hauteur se manifeste par des « trouées »
ponctuelles dans les espaces boisé€es, sous la forme d’un émiettement pavillonnaire.

Ce sont donc ces coiits qui sont apparents et ceux sur lesquels les élus sont parfois
sensibles.

2.3.2. Les coiits ignorés

En ce qui concerne les colits pour la collectivité de ce mode de développement urbain,
rien n’a jamais été mesuré sur le Val de Lorraine. De plus, aujourd’hui, ’effort financier pour
I’entretien des réseaux portent davantage sur les espaces centraux, dont I’ancienneté suppose
une remise en état des réseaux d’eau et d’assainissement. De plus, les communes du Val de
Lorraine se sont progressivement engagées sur un programme d’enfouissement des réseaux
secs qui sont aussi situés en centre-ville.

En ce qui conceme les équipements communaux, une étude menée par
ALPHAVILLE' sur le cofit des extensions urbaines pour les communes de moins de 5 000
habitants de 1’Oise montre que dans la plupart des cas, la croissance urbaine de ces communes
n’a pas imposé la création de nouveaux équipements communaux, profitant des capacités
résiduels de ceux existants. Il en est souvent de méme sur le Val de Lorraine ot les extensions
de Durbanisation n’engendre pas de débordement des équipements préexistants, les
communes limitant éventuellement leur développement dans ce sens.

Enfin, les distances de 1’étalement urbain ne sont pas comparables pour des communes
de 5 000 habitants avec des agglomérations de plus de 100 000 habitants. Les lotissements ne
sont finalement pas si éloignés du centre de la ville. Il est donc difficile d’invoquer les
problémes liés a I'utilisation massive de la voiture en raison de I’étalement urbain des villes
de la vallée. Pourtant ce probléme existe puisque les habitants utilisent exclusivement leur
voiture pour se rendre sur leur lieu de travail, pour faire leurs courses... Cette pratique est
d’ailleurs permise par le développement des infrastructures routiéres. Les pdles d’emploi ou
commerciaux étant disséminés sur tout le territoire, I’organisation urbaine est donc bien a
’origine de |’accroissement de 1’utilisation de la voiture et par conséquent d’une certaine
augmentation de la pollution.

Autre cofit non pergu, la mise en place d’une ségrégation spatiale suite a la forte
hausse des prix du foncier sur les espaces périphériques. Ainsi, I’habitat individuel devient de

' ALPHAVILLE : le cofit de I'urbanisation pour les petites communes de I’Oise, Etude réalisée pour la DDE de
I’Oise, 2000.
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moins en moins accessible. D’autant que résider sur le Val de Lorraine suppose de pouvoir
assumer un budget voiture élevé. Ainsi, les ménages défavorisés se concentrent dans les
secteurs centraux des communes urbaines qui n’ont pas fait I’objet d’opérations de
réhabilitation. Ce phénomeéne se rapproche donc des constats fait aux Etats-Unis ou les
centres-villes sont désertés par les ménages favoriseés.

3.LES MOYENS DE FAVORISER LE RECYCLAGE
URBAIN SUR LE VAL DE LORRAINE

Plusieurs raisons sont & 1’origine du délaissement des espaces urbains dégradés. Tout
d’abord, le potentiel de ces espaces est mal connu. Ensuite, les municipalités ne sont pas
sensibilisées & la question du choix entre extension et densification. Enfin, les documents
d’urbanisme locaux continuent a favoriser 1’étalement urbain.

3.1. METTRE EN PLACE UNE DEMARCHE PROSPECTIVE D’EVALUATION DU
POTENTIEL DES ESPACES URBAINS DEGRADES.,

3.1.1. Une premiére évaluation du potentiel d’urbanisation de ces espaces

A une échelle globale, I’échelle du Val de Lorraine, il est intéressant de commencer
par évaluer la superficie représentée par les espaces urbains dégradés potentiels. Pour cela,
plusieurs surfaces peuvent étre comparées :

La superficie des espaces urbains dégradés potentiels désignés pour I’instant sous le
vocable de « secondes friches industrielles » représente prés de 1,7 km? Cette superficie
représente seulement 0,3 % du territoire du Val de Lorraine mais rapportée aux seules zones
urbanisées des communes comportant ces friches, les « secondes friches industrielles »
représentent 4,3 % du territoire.

I est ensuite utile de comparer cette superficie a celle des espaces mis en réserve pour
’urbanisation future des communes. Pour cela, nous avons comptabilisé la surface couverte
par les zones d’urbanisation future, toute vocation confondue, c’est-a-dire classée en NA par
les P.O.S. des communes qui bénéficient de ces friches en 1999. Les « secondes friches
urbaines » représentent alors plus de 20 % de la surface des zones NA des communes sur
lesquelles se situent ces espaces en friche (cf. cartes n°5 et 6).

Selon cette premiére évaluation basique du potentiel de recyclage sur les communes
urbaines du Val de Lorraine, il apparait que le stock de « secondes friches industrielles » n’est
pas négligeable. Cependant, il faut avoir conscience que ce stock n’a que peu de chance
d’augmenter, compte tenu de la conjoncture actuelle et du fait que le processus de
désindustrialisation qui a généré ces espaces est révolu. Mais la proportion des « secondes
friches industrielles » par rapport aux zones d’urbanisation future devrait se maintenir en
raison de I’épuisement du foncier disponible pour I'urbanisation future. En effet, la plupart
des communes urbaines du Val de Lorraine consomment actuellement leurs derniéres zones
d’urbanisation future. Leur localisation en fond de vallée dissuade 1’urbanisation sur les
coteaux . Nous pouvons nuancer ce propos en indiquant que les communes situées au Sud du
Val de Lorraine (Frouard, Champigneulles,) sont davantage concemnées car leur croissance
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urbaine a été plus forte en raison de la proximité de I’agglomération nancéenne. Leurs
disponibilités fonciéres sont désormais épuisées. Par ailleurs, certaines communes ont
pourtant entamé les coteaux.

Mais pour mieux mesurer le potentiel d’urbanisation des espaces urbains dégradés sur
le Val de Lorraine, il s’agit d’analyser la composition de ces espaces, leur situation, pour
déceler les obstacles a leur recyclage.

3.1.2. Affiner la définition des espaces urbains dégradés :

3.1.2.1.Appréhender la nature du tissu urbain :

Si I’on s’en tient a la définition que nous avons retenue des espaces urbains dégradés,
certains sites choisis par le Pays du Val de Lorraine ne peuvent pas étre classés dans cette
catégorie d’espaces dégradés. En effet, parmi ces « secondes friches industrielles », certaines
sont insérées dans un tissu strictement industriel plutét qu’urbain. C’est le cas pour Blénod-
Iés-Pont-a-Mousson ol I’ancienne cartonnerie est & ’extérieur de la ville, & proximité d’une
centrale thermique E.D.F. Dés lors, le potentiel d’urbanisation ne reléve pas du recyclage
urbain mais plutét d’un traitement d’une friche industrielle.

Cependant, la localisation et le contexte urbain des autres sites sont complexes. En
effet, en raison de I’urbanisation caractéristique du Val de Lorraine, liée en grande partie a
I’industrialisation de la vallée, I’ensemble des autres sites sont insérés dans un tissu urbain qui
est souvent multifonctionnel : habitats, infrastructures lies & I’activité industrielle passée ou
présente, superstructures communales. Et pourtant, il s’agit bien de tissu urbain, c’est-a-dire le
produit de I'urbanisation et du développement de la ville, mais qui résulte d’un
développement particulier ou les interstices laissées par I’industrie ont été comblées par
d’autres fonctions urbaines, souvent selon les opportunités fonciéres.

3.1.2.2.Délimiter des espaces cohérents

L’analyse des sites retenus sur le Val de Lorraine pose encore une autre question sur la
définition des espaces urbains dégradés, a savoir quel périmétre choisir. En effet, les neufs
sites insérés dans le tissu urbain ne sont jamais totalement a ’abandon. Ils sont constitués de
différents micro-espaces, certains étant laissés pour compte, et d’autres toujours actifs. Le
repérage de ces espaces dans un but de recyclage, impose donc de délimiter un ensemble
urbain cohérent, non pas seulement les parcelles délaissées ou inscrites dans un processus de
dégradation, mais aussi les différents éléments autour qui, ensemble, constituent un espace
global et qui fonctionne selon sa propre logique par rapport 4 la ville (cf. carte n°® 4). Ainsi, le
recyclage des espaces urbains dégradés est plus délicat que le recyclage des friches
industrielles. En effet, les sites industriels sont beaucoup plus homogénes avec une fonction
unique dans la majorité des cas. La nécessité de travailler sur des espaces composites dont
certaines fonctions sont a priori pérennes, suppose de ne pas pouvoir mettre directement en
parallele I'urbanisation des espaces urbains dégradés et les extensions urbaines par la
conquéte de nouveaux espaces vierges de toute constructions. Le recyclage d’un espace
multifonctionnel ne pourra pas se faire sur la totalité de I’espace considéré. Ainsi, leur
densification globale peut étre importante mais ne pourra pas se faire sur ’ensemble du site. Il
faudra compter avec des constructions existantes qui devront étre intégrées dans I’opération
de recyclage mais sans changement de vocation ni méme réhabilitation. Des projets plus
extrémes pourront envisager une désaffection compléte du site par |'utilisation d’outils
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juridiques comme I’expropriation ou le droit de préemption urbain. Mais cela implique de
lourdes complications et des délais de préparation du site allongés lorsque I’on sait qu’en
moyenne une procédure de déclaration d’utilité publique demande environ deux ans. C’est de
surcroit un frein majeur pour les €lus qui se refusent bien souvent i employer de telles
solutions ayant évidemment des incidences politiques.
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L’exemple de la commune de Dieulouard : l'espace urbain dégradé de Scarpone est
complexe, cumulant habitat résidentiel, industrie et équipements communaux.
De plus, un bras mort de la Moselle et I'ancien canal traverse ce secteur.

Carte n°4 : le site de Scarpone a Dieulouard.
Source : BD ORTHO®, © IGN, Paris — 1999, reproduction interdite, Licence n® 2002CUFAQ1 0.
Reéalisation : Laurent BISTORIN - Octobre 2003.
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A Belleville, la surface couverte par le site dégradé représente presque autant que la
superficie totale des zones NA.
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Carte n°5 : Belleville : comparaison superficie espace dégradé — superficie zones NA.
Source : BD ORTHO®, © IGN, Paris — 1999, reproduction interdite, Licence n® 2002CUFA0100.
Réalisation : Laurent BISTORIN — Octobre 2003.
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3.1.2.3.Gérer les infrastructures :

L’analyse des sites choisis montre également une autre difficulté pour évaluer le
potentiel d’urbanisation de ces espaces. Beaucoup sont traversés par une infrastructure lourde
telle que la voie ferrée, le canal ou I’autoroute. Parfois, la dégradation méme de cet espace est
directement causé par I’abandon de Iinfrastructure. C’est en effet le cas pour les espaces
situés sur le tracé des anciens canaux latéraux de la Moselle, comme a Belleville ou &
Liverdun. Mais il faut alors distinguer deux situations.

» La premiére concerne les espaces pour lesquels "infrastructure a déja
été traitée de maniére a ne pas geler I’espace. C’est le cas pour les
trongons des canaux qui ont été comblés oun pour les voies ferrées qui
ont été démontées.

» La deuxiéme situation est beaucoup plus problématique. Il s’agit des
infrastructures qui sont encore utilisées ou qui méme lorsqu’elles ne
servent plus, n'ont pas été réhabilitées. Elles constituent alors une
véritable servitude pour I’espace a recycler. Un choix devra étre fait
pour savoir si ces infrastructures empéchent toute opération de
recyclage -auquel cas il faudra procéder a leur démontage- ou si le
projet de réutilisation du site peut intégrer P'infrastructure telle qu’elle
existe. Mais peu importe le choix qui sera fait, le traitement de cette
infrastructure peut étre un obstacle insurmontable pour réaliser le
recyclage : quel est le colt de démantélement d’une voie ferrée 7 1l
faudra donc compter sur la participation du propriétaire de
Iinfrastructure dont I’implication financiére sera inévitable. Sinon, le
potentiel de recyclage de ces espaces est compromis,

Par ailleurs, les espaces urbains dégradés du Val de Lorraine sont pour la grande
majorité enclavés par les infrastructures existantes. Et malgré cela, ils sont généralement peu
distants du centre-ville & vol d’oiseau. Cela indique 1’impact considérable des infrastructures
sur le développement urbain. Elles constituent des coupures urbaines fortes que les
ameénageurs devront briser pour réussir le recyclage urbain - c’est-a-dire la réintégration dans
la ville - de ces sites.

3.1.2.4.Des sites non pollués :

Les espaces urbains dégradés du Val de Lorraine ne sont pas lourdement pollués.
Seuls quatre sur les neufs retenus présentent une dégradation susceptible d’avoir provoqué
une pollution a faible impact. Ce sont essentiellement des décharges de matériaux inertes. Les
cimetiéres d’automobiles sont plus polluants (fluides toxiques des moteurs), mais ne
demandent pas un traitement lourd du sous-sol. Cette situation s’explique par la politique
menée par I’E.P.F.L. qui a inventorié les sites dégradés pollués en Lorraine et dont I’action a
justement consisté 4 accompagner la dépollution. C’est pourquoi aujourd’hui, au bout de prés
de vingt ans, les sites pollués restants sont rares. C’est un handicap de moins dans 1’optique
du recyclage des espaces urbains dégradés.

A T’issu de ces analyses, il ressort que :
»  Un seul site ne reléve pas du recyclage urbain.
» La délimitation des espaces urbains dégradés doit correspondre a un
ensemble urbain cohérent ce qui impose un traitement plus délicat.

MEMOIRE DE RECHERCHE DE MAGISTERE — LAURENT BISTORIN — OCTOBRE 2003 50






P Les contraintes posées par la présence d’infrastructures en service sont
lourdes mais ne compromettent pas systématiquement le potentiel
d’urbanisation.

» Les espaces urbains dégradés du Val de Lorraine sont pour la majorité
enclavés mais a proximité du centre ville.

»  Les sites pollués sont rares, offrant plus de chance au recyclage.

328 LE RECYCLAGE DES ESPACES URBAINS DEGRADES, FREIN A COURT
TERME DE L’ETALEMENT URBAIN :

3.2.1. Un potentiel global intéressant A court terme

Les espaces urbains dégradés des communes urbaines du Val de Lorraine représentent
au final 155 hectares soit presque 19 % de la superficie des zones NA de ces communes.

Par conséquent, malgré 'urbanisation de ces sites dégradés, I’étalement urbain ne
pourra étre complétement enrayé. Cependant, au regard de ces chiffres, le recyclage urbain
peut freiner pour un temps 1’étalement urbain en devenant une alternative a I’extension de la
ville. Mais le stock d’espaces dégradés étant stable, I’effet de freinage qui peut étre entrainé
par le recyclage n’aura qu'un temps. Ensuite, I’étalement urbain ne pourra étre ralenti que par
des opérations de densification des espaces déja urbanisés.

L’effet de ralentissement de I’étalement urbain ne sera réel que si la majorité des sites
dégradés font 1’objet d’une opération de recyclage dans les années a venir.
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Carte n°6 : Val de Lorraine : les espaces urbains dégradés potentiels comparés aux zones NA.
Source ;: ADEVAL.

Réalisation : Laurent BISTORIN — Qctobre 2003.
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3.2.2. Evaluation des obstacles au recyclage :

Le potentiel de recyclage des espaces urbains du Val de Lorraine est difficile a
¢valuer. Mais si tous les sites semblent pouvoir faire Pobjet d’un recyclage urbain, certains
€éléments vont encourager le recyclage ou le freiner. Soit ces facteurs sont propres au site, soit
ils dépendent du contexte urbain et économique.

3.2.2.1.Les facteurs propres aux sites

Il est possible de classer les sites potentiels en fonction des contraintes et des atouts
qu’ils présentent. Cette classification simple est basée sur une observation préliminaire des
sites. L’hypothése posée est que chaque contrainte ou atout pése de la méme maniére pour
¢évaluer le potentiel d’urbanisation. L’objectif recherché est donc simplement de hiérarchiser
les sites en fonction du nombre de difficultés a résoudre. Le tableau ci-dessous présente ce
classement en fonction des critéres retenus qui sont :

b

L’enclavité du site : un site enclavé devra faire ’objet d’aménagements
lourds pour rompre la coupure urbaine. Le rétablissement d’une
ouverture sur la ville nécessite souvent la construction d’ouvrages d’arts
(pont, souterrain).

L’accessibilité au centre : un accés facile au centre permet d’impulser le
développement urbain du site.

La proximité au centre : Si I’accessibilité au centre est mauvaise mais
que le centre est proche du site, le rétablissement d’une liaison pourra
jouer comme effet de levier sur le prix du foncier.

La présence de bati : ia réhabilitation du béti est toujours plus cher que
si le terrain est vierge. C’est un handicap supplémentaire pour la mise
en ceuvre de I’opération.

Le nombre de fonctions urbaines sur le site : plus les fonctions urbaines
sont nombreuses, plus I’aménagement est délicat puisqu’il faut
composer avec différents enjeux et intéréts.

La présence d’infrastructures lourdes sur le site: impose des
aménagements préalables a toute construction pour éviter la création de
nouvelles coupures urbaines. Méme si parfois, la présence d’une
infrastructure peut étre valorisée dans le projet, cela entraine
inévitablement des complications.

La pollution du site: méme faible, elle nécessitera le traitement
préalable du terrain et pourra peut-étre orienter sa destination.
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Liverdun X X 2
Frouard X X 2
Dieulouard — La
Bouillante %S X S .
Belleville X X X 3
Pagny sur
Moselle X X S s
Pont a Mousson X X X X 4
Dieulouard - X X X X 4
Scarpone
Marbache X X X X X 5
Champigneulles | X X X X X X 6

Tableau n° | : évaluation des contraintes pour le recyclage des espaces dégradés du Val de Lorraine.
Source : ADEVAL,
Réalisation : Laurent BISTORIN, octobre 2003.

Sur la base de cette évaluation préliminaire, un premier tri a pu étre fait et les difficultés
de recyclage, a partir d’une observation sommaire, ont été mises a jour.

Cependant, malgré ce travail, il est impossible de décréter qu’un site est non recyclable
car aucun ne preésente d’obstacle rédhibitoire au recyclage (pollution lourde, accés
inexistant...). Pour affiner cette analyse, il convient de décrypter les conditions du recyclage
sur le Val de Lorraine.

3.2.2.2 Les facteurs liés au contexte urbain et économique :

Les obstacles au recyclage sur des communes de moins de 10 000 habitants sont spécifiques a
I’échelle du territoire.

3.2.2.2.1. Un budget communal d'investissement faible

Nous avons montré précédemment qu’une opération de recyclage coiite cher, plus cher
que Pextension urbaine sur des terrains vierges. Or, le budget communal de ces petites
communes est incapable d’absorber la différence de coiit entre les deux modes d’urbanisation.
11 est donc indispensable de pouvoir mobiliser des aides financiéres et techniques sur ce type
d’opération.
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3.2.2.2.2, Les centres sont peu attractifs

L’environnement urbain des centres des communes urbaines de la vallée a été le
produit d’une urbanisation rapide et souvent guidée par les opportunités fonciéres. Les efforts
ayant d’abord porté sur la reconversion économique des bassins, rares sont les opérations qui
ont ét¢ menées jusqu’a présent dans le but d’améliorer les centres-villes. C’est pourquoi,
I’image des centres est aujourd’hui plutét négative, le cadre de vie n’étant pas mis en valeur.
Ainsi, leur aitractivité est plus faible que celle des espaces en périphérie, souvent implantés &
proximité d’espaces naturels.

Dés lors, la possibilité d’un recyclage est conditionnée, d’une part, par le relais qui
P yclag part, p q

peut étre créé entre les différents acteurs et les capacités a financer un tel projet et d’autre
part, par les opérations de réhabilitation des centres.

3.2.3. Les éléments de la démarche de mise en ceuvre du recyclage

3.2.3.1.L’intervention de I’E.P.F.L

A partir de I’évaluation du potentiel, un travail plus fin doit étre mené par ’expert
local en matiére de friches: I’E.P.F.L. Cet organisme qui a également pour fonction de
rassembler les différents acteurs concernés par 1’opération de recyclage pourra alors impulser
une démarche d’aménagement.

Mais ce processus suppose que I’E.P.F.L. soit en mesure de mener la premiére
évaluation du potentiel des espaces urbains dégradés sur les territoires demandeurs. En effet,
tous les territoires ne sont pas fédérés autour d’un Pays ou méme d’un groupement
intercommunal capable de mener cette premiére évaluation.

Actuellement cependant, I'E.P.F.L. n’est pas moteur en ce domaine, car il part du
principe que ce sont les collectivités qui doivent réaliser I’inventaire des espaces urbains
dégradés. Cette politique limite alors le traitement des espaces urbains dégradés aux seules
communes qui disposent des moyens techniques suffisants pour réaliser le diagnostic. Ainsi,
’E.P.F.L. n’est intervenu jusqu’a présent que sur Metz et Nancy, qui ont été guidées par leurs
agences d’urbanisme. A Nancy, c’est le quartier Meurthe-canal qui a été réalisé sur un espace
en friche de plus de 300 hectares.

Or, comme nous |I’avons montré avec I’exemple du Val de Lorraine, les espaces
urbains dégradés ne sont pas réservés aux seules grandes agglomérations. La reconquéte de
I’ensemble de ces espaces parait étre une opportunité intéressante pour freiner 1’étalement
urbain, méme si cela n’est pas suffisant. Par ailleurs, le recyclage des friches urbaines a des
effets bien plus grands sur la ville, en terme d’image, d’attractivité.

Si les opérations de recyclage permettent de revaloriser le cantre ville et que
inversement, la réhabilitation du centre favorise le recyclage, il y a alors un cercle vertueux a
mettre en place, I’un pouvant stimuler I’autre.
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3.2.3.2.Le cercle vertueux de la requalification :

La réhabilitation des centres stimule le recyclage et réciproquement. La mise en place
d’un tel cercle vertueux suppose surtout une prise de conscience des élus locaux. Sur
Dieulouard par exemple, la commune se refuse a améliorer le paysage urbain particuliérement
délabré car il n’a jamais été entretenu.

Par 14 enfin, les centres retrouvent une attractivité qu’ils avaient perdus et peuvent
mieux concurrencer les espaces périphérique, faisant valoir un cadre de vie agréable, et une
vie sociale plus dense et plus accessible. Le processus de limitation de 1’étalement urbain est
alors enclenché, méme si bien sur, I’extension urbaine ne peut étre empéchée. Néanmoins, le
recyclage urbain s’avére créer un effet de levier pour la revitalisation des centres et c’est
surtout par ce biais, plutdt que par la superficie des espaces réutilisés qu’il devient un
instrument fort de la lutte contre 1’étalement urbain.
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Si le recyclage urbain est bien un moyen de lutter contre I’étalement urbain, il est intéressant
de savoir dans quelle mesure. L'analyse d’un cas concret permet cela mais sans pour autant
étre généralisable.

L'urbanisation caractéristiqgues du sillon mosellan a conjugué tous les éléments qui
permettent aujourd 'hui de faire valoir le recyclage : un processus de délaissement de terrains
inscrits dans le tissu urbain au profit de la conquéte des espaces périphériques, plus simple
urbaniser et de plus en plus accessibles.

Le potentiel du recyclage urbain est alors réel en terme de superficie a reconquérir d’une
part mais aussi en considérant son impact sur la revitalisation des centres. En paralléle,
l'étalement urbain a également une forte emprise sur le territoire et est auto entretenu par la
situation géographique stratégique du Val de Lorraine. Par ailleurs, le besoin de trouver une
alternative a ce mode de développement urbain est ressentie sur le territoire par son impact
sur les paysages naturels, effet beaucoup plus sensible par les élus locaux que les surcoiits
induits, bien réels mais encore ignorés.

La complexité des sites dégradés est démontrée par notre recherche, laissant entrevoir déja
les enjeux bien plus forts de leur recyclage et montrant également les obstacles auxquels sont
confronté les élus et les aménageurs.

Mais au final, le recyclage s'avére étre une solution essentielle sur ce territoire qui présente
aussi une problématique des centres ville. Le recyclage freine ['extension urbaine par ses
effets indirects sur l'attractivité des centres, bien plus que par les superficies a ré-urbanier.
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CONCLUSION

S i le potentiel du recyclage est difficile & évaluer de fagon globale, il est néanmoins
possible de prendre conscience de son intérét déja en tant que possibilité formidable de
densification des centre-villes mais bien plus encore avec sa capacité a revitaliser ces centres.
En effets, souvent la complexité des opérations de recyclage et 1’investissement des fonds
publics suscitent une réflexion particuliére autour de ces projets qui ne sont pas de simples
opérations de construction. De plus, la position souvent stratégique de ces sites dégradés, au
ceeur des centre-villes ou 1’espace est une ressource rarissime, stimule des projets hors du
commun.
C’est pourquoi les opérations de recyclage urbain ont un impact bien plus fort sur leur
environnement que la simple urbanisation courante des espaces périphériques.

Par ailleurs, il est possible de favoriser considérablement les modes de développement urbain.
Que ce soit en faveur du recyclage ou de I’extension urbaine, nous avons pu montré les
nombreux facteurs qui influencent ces phénomeénes, depuis les transports jusqu’aux politiques
du logement en passant évidemment par la planification urbaine. Or, la plupart de ces
€léments sont contrdlables, une grande partie par le biais des politiques publiques. Il s’agit
donc de faire un choix de société dans I’encouragement de tel ou tel mode d’urbanisation.
Nous pouvons cependant nuancer ce propos puisqu’au regard de ’exemple américain, il
semble que malgré les efforts des pouvoirs publics en faveur du recyclage, I’étalement soit
encore aujourd’hui privilégié. Ceci est du en grande partie au besoin naturel de ’homme a
consomimer 1’espace.

Cependant, les perspectives francaises peuvent laisser espérer un ralentissement de
I’étalement urbain, dans certains secteurs ou I’espace périurbain est déja largement occupé.

Ainsi, il n’en est pas de méme pour tout le territoire frangais et I’opportunité du recyclage doit
étre saisie. Car I’étalement urbain est bien cofiteux, non pas forcément de maniére comptable,
mais colteux en espace et c’est cela qui compte puisque I’espace est épuisable par nature. De
plus, les incidences de 1’étalement urbain sur les modes de vie tendent a dégrader
I’environnement notamment a cause de I’utilisation massive de 1’automobile.

Mais a la question de I'intérét du potentiel urbain pour limiter ’étalement des villes, il
apparait que les capacités en terme de surface ne sauraient absorber toute I’urbanisation a
venir. En effet, les espaces urbains dégradés qui sont I’objet du recyclage urbain sont le
produit généralement de crises de grande ampleur, qu’elles soient générales ou plus localisées
comme sur le bassin minier et sidérurgique de la Lorraine. Or ces crises sont, et
heureusement, des phénoménes rares. Certains économistes objecteront que les crises
répondent & des cycles et il serait intéressant de pronostiquer le potentiel du recyclage par
rapport aux prévisions écomomiques. Mais il est probable aujourd’hui que I’impact de
nouvelles crises ne serait pas si fort sur ’organisation spatiale des villes, car tout est plus
mesuré que par le passé,

Seul I’analyse du cas concret du Val de Lorraine nous donne une idée précise du potentiel du
recyclage, bien que nous ne puissions pas en faire des généralités.

Néanmoins, sur ce territoire ol la problématique est forte entre une tendance lourde a
I’étalement urbain et un nombre d’espaces urbains dégradés non négligeable en raison de
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I’histoire du développement urbain local, le recyclage offre une alternative sérieuse a
I’extension urbaine, matérialisée par les zones d’urbanisation future des documents de
planification locaux. De plus, le recyclage de ces sites aurait ici un impact particuliérement
fort et positif sur les centre-villes qui ont été laissés a4 I’abandon jusqu’ici par les
municipalités. Cet effet de revitalisation des centres viendrait alors limiter a son tour
’étalement urbain. Ce cercle vertueux doit donc se mettre en place car les potentialités du
recyclage sont limitées malgré tout par des superficies restreintes.

Le bilan de cette recherche est positif. Méme si 1’étalement urbain est un phénoméne
encouragé par les penchants naturels de I’homme & posséder sa terre, méme si tout
aujourd’hui favorise la continuité de ce mode de développement urbain, le recyclage s’avére
étre un moyen efficace de le limiter dans le sens ol pour une part il permet d’urbaniser les
centre-villes plutét que les espaces périphériques, mais surtout il est le moteur de la
revitalisation des espaces centraux. Or, compte tenu de I’évolution démographique, en
particulier la réduction de la taille des ménages, la maison individuelle sera moins I’idéal des
ménages que dans les années passées. Les centre-villes ont donc une carte a jouer avec un
atout maitre : le recyclage urbain.

Cependant, toutes les solutions possibles et imaginables n’empécheront pas I’extension
urbaine de se poursuivre. Il reste donc tout un champ a explorer pour limiter les effets
néfastes de ce mode de développement des villes qui restera vraisemblablement dominant.
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ANNEXE

* Tableau récapitulatif de I’analyse des espaces urbains potentiels du Val de Lorraine
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