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Le paysage francais, grand oublié des politiques
d'urbanisation
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Comme souvent, ce soir-la, Nicolas Sarkozy n'a pas fait dans la demi-mesure. Lors de son intervention, retransmise
simultanément sur dix chaines de télévision, dimanche 29 janvier, le président de la République annongcait son intention
d'augmenter de 30 % les droits a construire sur "fout terrain, toute maison, tout immeuble". "Cela va donner un travail
formidable a toute lindustrie du batiment, expliquait-il. Deuxiemement, cela va augmenter considérablement le nombre de
logements, donc cela fera pression sur les prix. Et enfin les prix de limmobilier a lachat, a la vente, et les prix a la location
vont pouvoir baisser.”

Martingale immobiliére propre a satisfaire tout le monde ? Avant d'étre adopté le 22 février par I'Assemblée nationale, le
projet de loi a déclenché I'hostilité d'une grande partie du secteur. Les promoteurs promettent une flambée du prix des
terrains, les agents immobiliers redoutent une désorganisation du marché, les constructeurs de logements sociaux
s'estiment oubliés. Quant aux maires, chargés d'instruire les permis de construire et d'établir les plans locaux
d'urbanisme, ils voient leurs pouvoirs entaillés par le nouveau texte.

Surtout, la loi semble passer sous silence un des aspects essentiels de la construction en France : le paysage. Si les
années 1950 a 1970 ont été celles des grands ensembles, les trois derniéres décennies ont vu le triomphe de la maison
individuelle, qui représente aujourd'hui les deux tiers de la production de logements en France. Les tours et les barres des
cités abimaient les paysages du val de Seine ou les hauteurs marseillaises. Dorénavant, lotissements et maisons isolées
colonisent, partout en France, vallées et coteaux, plaines et foréts. Les identités des communes s'effacent, leurs contours
se floutent. Les enseignes commerciales défigurent les entrées des villes. Ce n'est plus la campagne, ¢a ne sera jamais la
ville. Néant urbain ou néant rural, au choix.

L'ESPACE, "UNE RESSOURCE NON RENOUVELABLE"

Certes, le projet de loi exclut du dispositif toutes les zones préservées au titre du patrimoine naturel, comme d'ailleurs
celles inscrites au patrimoine historique. Mais, hors de ces terres sauvegardées, quel effet la mesure aura-t-elle sur le
paysage ? Peut-elle ralentir son mitage ou risque-t-elle de I'accélérer ? A quelle situation vient-elle répondre ? Sur quels
principes s'appuie-t-elle ? A cette derniére question, Benoist Apparu, ministre délégué au logement, a une réponse assez
simple : "Nous ne voulons plus consommer diespace naturel, nous ne pouvons pas continuer a consommer de lespace
agricole et il nous faut construire davantage de logements, donc il faut densifier."

Densifier : le grand mot est laché. Il y a dix ans, le terme aurait fait hurler le pays a l'unisson. A I'exception de quelques
urbanistes, chacun réclamait "de l'air". Créer des espaces verts dans les villes, abattre des tours dans les banlieues,
fluidifier la circulation pour rapprocher les périphéries du centre, étendre les bourgs... "Aujourdhui, chacun constate les
ravages du paradoxe francais qui veut que llon consomme plus diespace que tous nos voisins mais que llon manque
toujours cruellement de logements, explique le paysagiste Bertrand Folléa. On "artificialise” 60 000 a 70 000 hectares
chaque année, essentiellement des terres agricoles. Cela correspond a un département frangais tous les sept a dix ans.
Par comparaison, llAllemagne consomme 20 000 a 30 000 hectares. Les Frangais voulaient des maisons individuelles ?
On a fait le choix de liétalement urbain, en oubliant que llespace était une ressource non renouvelable."

Pour comprendre comment on en est arrivé 13, Bertrand Folléa avance plusieurs explications. D'abord, "le mythe du petit
chéteau" : "On a voulu démocratiser le modeéle bourgeois sans voir quien changeant déchelle, on changeait de modele.”
Puis la poursuite d'une organisation urbaine héritée du Moyen Age. "Des centre-villages trés denses, tres lisibles, et
autour les terres agricoles qui nourrissaient les hommes. Quand lagriculture est devenue moins essentielle, on a construit
sur ces terrains de fagon peu dense..."

Michel Lussault, professeur de géographie urbaine a I'Ecole normale supérieure de Lyon, va plus loin, et pointe la "culture
urbano-sceptique nationale et la mythologie campagnarde”. "En Italie, la citta est partout. La plus petite des cités est
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urbaine. En France, clest linverse, méme certaines grandes villes sont campagnardes. Tout est "villageoisé". Regardez
nos présidents, tous ou presque ont mis en avant leur attache villageoise."

Son collegue de I'ENS, I'historien Jean-Luc Pinol, ajoute la dimension "mortifére" longtemps associée aux villes : "La
densité provoquait la transmission des miasmes, on enviait Londres avec ses maisons de trois étages parce quielle était
moins dense que Paris. Dailleurs, au cours du XX® siecle, la population parisienne nia fait que diminuer, passant dienviron
3 millions a 2 millions dihabitants. Diabord entre les deux guerres, ou llon a construit des pavillons dans la petite couronne,
souvent a faible prix. Puis avec liédification des cités-dortoirs et des grands ensembles. Enfin avec les lotissements batis
hors des villes."”

UN AMENAGEMENT POUR ET PAR LA VOITURE

L'architecte-urbaniste David Mangin a parfaitement analysé ce dernier phénomeéne dans son livre La Ville franchisée. Les
vieux mythes, la tradition, I'Histoire se sont vus embarqués dans une révolution technologique : I'avenement de
I'automobile. "Ca a tout changé : les modes de vie, les batiments, lorganisation urbaine, mais aussi léconomie, les
services et évidemment les paysages.” Missionné par la Ville de Nice pour réaménager la plaine du Var, il a cartographié
I'espace. "Plus de 40 % de ce paysage sublime est occupé par la bagnole : parkings de llaéroport ou de supermarchés,
loueurs, garages, casses. Clest insensé.” Une situation extréme, reconnait-il. Mais le tout-venant, s'il est moins
spectaculaire, reléve de la méme logique.

Un paysage réaménagé pour et par la voiture. Avec d'abord le réseau routier. Ce maillage de voies rapides qui, selon
Charles Pasqua, ministre de I'aménagement du territoire entre 1986 et 1988, allait mettre "fout a moins de vingt minutes
diune autoroute". Puis la maison individuelle, qui depuis trente ans représente les deux tiers des logements construits.
"Les grands ensembles avaient échoué, mais les maires avaient besoin de sauver les écoles et les services. Alors on a
construit des lotissements, des sortes de grands ensembles a plat, monofonctionnels. Les parents conduisent leurs
enfants a liécole en voiture, la prennent pour aller chercher le pain. Clest anti-écologique au possible, mais on est prés de
la nature... Tout ¢a avec la bénédiction des pouvoirs publics qui voulaient se désengager du logement collectif.”

Troisieme maillon de la chaine, la grande distribution. Les terrains étaient bon marché, le bassin de population avait cra :
"Les grandes enseignes ont saisi [loccasion, nourries par une conviction venue des Etats-Unis : no parking, no business.
Et ils ont calibré le parking pour le samedi aprés-midi de Noél. Avec les rocades de contournement, la grande surface est
effectivement accessible de partout. On tue ainsi les centres-bourgs, on défigure les entrées des villes, on pousse a la
construction de nouvelles maisons qui attireront de nouvelles grandes surfaces. Un cercle vicieux mais qui satisfait
beaucoup de monde. Y compris les paysans, car un terrain agricole qui devient constructible voit sa valeur exploser. Et
clest vrai partout en France." Schéma, cartes et photos a I'appui, David Mangin démontre ainsi comment, des alentours de
Dinan, en Bretagne, a ceux de Chalon-sur-Sabne, en Bourgogne, entre les années 1960 et les années 1990, le rural a fait
place au rurbain.

LA MAISON "AVEC SON PETIT JARDIN AUTOUR"

La faute a la maison individuelle ? Economiste et directeur de recherche au CNRS, Vincent Renard réplique avec
vigueur : "Je nlaime pas ce mépris, ce racisme, presque, envers ceux qui se font construire une maison individuelle. Le
probléme ce nlest pas la maison, clest le systeme." Jean Attali, philosophe et professeur d'urbanisme a I'Ecole nationale
d'architecture de Paris-Malaquais, renchérit : "Lorsque mes amis architectes critiquent la maison individuelle, il y a un
léger biais qulils omettent de signaler, a savoir que ce marché leur échappe trés largement. En France, le recours a un
architecte niest obligatoire quia partir de 170 m?. Je suis donc toujours un peu mal a liaise quand je les entends prendre
pour cible la maison individuelle.” David Mangin, lui-méme, affine le tir : "Ce nlest pas & la maison individuelle que jlen
veux, clest au lavage de cerveau des promoteurs qui ont réussi a ancrer dans la téte des Francgais que la seule solution
était la maison "péripatéticienne” : isolée, sur une butte, avec son petit jardin tout autour.”

L'urbaniste Philippe Panerai poursuit : "Les Hollandais ou les Anglais ont fait eux aussi le choix de la maison individuelle,
mais avec une autre histoire, une autre organisation. Les Hollandais, qui avaient gagné leur terrain sur la mer, ne
pouvaient pas le gaspiller ; les Anglais disposaient diun produit industriel, rationnel, typé, et niétaient pas propriétaires de
leur terre. Les maisons ont donc été placées céte a cbte, avec des jardins derriere, une solution beaucoup plus économe
en espace.”

Economiser I'espace. Longtemps inaudible en France, cette idée a peu a peu fait son chemin. Dans les travaux des
chercheurs et les réflexions des paysagistes, d'abord. Puis, depuis dix ans, dans les lieux de débats institutionnalisés,
comme le Grenelle de I'environnement ou lors de la compétition sur le Grand Paris. "On a pris conscience du codt
économique, social, environnemental de l'étalement urbain, analyse Jean Attali. En termes de mobilité, de saturation des
transports collectifs, diembouteillages, de dégéats environnementaux. Les habitants eux-mémes, qui révaient diun mode de
vie meilleur, proche de la nature, en pergoivent aujourdihui les nuisances."

Vincent Renard abonde dans ce sens: "On a subi le contrecoup de la politique des grands ensembles, pas encore celui
des lotissements. Mais avec la crise économique et llaugmentation du prix de llessence, qui nien est quia ses débuts, le
piege est en train de se refermer. Et certains commencent a le voir." "Surtout, la hausse des prix a figé le systeme et
touche maintenant tout le monde, dit dans un sourire David Mangin. Tant que les pauvres étaient les seuls a en soufftir,
rien ne se passait. Aujourdhui, méme les cadres supérieurs ont du mal a loger leurs enfants. Appelons ¢a une prise de
conscience..."

DENSIFIER

Les urbanistes ont donc proposeé leurs modeles. Les uns révent d'un retour a la ville ancienne et a la marche a pied, les
autres inventent de nouvelles circulations et plaident pour une "ville fluide". Dans le sillage du Hollandais Rem Koolhass,
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d'autres encore appellent a se libérer des contraintes réglementaires et a faire confiance au génie des architectes pour
restructurer la cité. Enfin les derniers, comme Bertrand Folléa et sa femme Claire Gautier, tentent d'inventer une "ville
durable".

Tous semblent toutefois partager dorénavant une conviction, presque un mot d'ordre : il faut densifier. Densifier les
centres-villes, méme si les terrains a batir manquent cruellement. Des usines, des casernes, des hopitaux trouvent alors
de nouvelles fonctions. "Il y a vingt ans, la biscuiterie Lu de Nantes aurait été rasée, constate I'écrivain Jean-Christophe
Bailly, professeur a I'Ecole nationale supérieure de la nature et du paysage de Blois. A la place, on aurait construit un
parking ou un supermarché. Au mieux un espace vert. La municipalité a choisi dien faire un péle artistique, Le Lieu
unique. Comme quoi tout nlest pas perdu.” Densifier les grands ensembles aussi, "car, contrairement aux idées regues,
les grands ensembles sont peu denses du fait des regles diespacement entre les batiments, des parkings, des pseudo-
espaces verts", poursuit Jean-Christophe Bailly.

Plutét que céder a la mode de la destruction pure et simple de tours ou de barres, urbanistes et architectes proposent de
les remplacer par des unités plus petites, d'y adjoindre des commerces, d'y ramener des professions libérales. Rennes,
Grenoble ou Strasbourg ont emprunté ce chemin. Densifier en déqualifiant des voies rapides en villes pour libérer du
foncier, ou en profitant de nouvelles techniques plus s(ires pour construire en zone inondable. "Mais rien niest simple,
avertit David Mangin. Le hangar que vous voulez détruire pour créer des logements peut cacher la seule entreprise
innovante de la ville. Ce sont toujours des opérations complexes, délicates, longues, qui imposent de négocier."

LE ROLE DES HABITANTS

Et les 30 % chers a Sarkozy, dans tout ga ? Une mesure "électoraliste”, "brutale”, "démagogique”, affirment en choeur
tous nos interlocuteurs. "Peut-étre pourrait-elle faire sens dans un ensemble qui reverrait le systéme de planification, qui
imposerait les terrains sur leur valeur réelle, qui confierait les permis de construire aux communautés de communes ou
aux agglomeérations plutét quiaux maires, soupire I'économiste Vincent Renard. Mais seule, elle est absurde.”

Pourtant, presque tous reconnaissent a la proposition deux mérites : celui de mettre le doigt sur un des maux de notre
époque, ce que le géographe Michel Lussault nomme "la procéduralisation de la ville", ce maquis de lois, de réglements,
de contraintes qui finit par étouffer toute dynamique urbaine. Et également celui de poser les questions du role des
individus ordinaires dans la fabrique de la cité. De leur capacité a inventer ce qui, un ou deux siécles plus tard, apparaitra
comme pittoresque. Mais aussi de leur droit a penser, a concevoir, a décider de leur mode d'habitat.

Et Michel Lussault de poursuivre : "La ville-réseau hier, la ville durable, densifiée et décarbonée aujourdhui, tout ¢a, ce
sont des modéles faits sans les habitants. Nioublions jamais qulavec leurs pieds, avec les roues de leur automobile et
avec la bénédiction des autorités, les Francais ont choisi la ville peu dense. Pas seulement par refus de la mixité sociale,
mais aussi par rejet des nuisances de la densité mal maitrisée. Pour réussir aujourdihui une densification qui ne soit pas
vécue comme une souffrance, il faut repenser les formes architecturales.” La tour Bois-le-Prétre, a Paris (dans le 17¢
arrondissement), réhabilitée par Lacaton et Vassal, prouve selon lui que I'objectif peut étre atteint. Mais il se veut plus
ambitieux encore. Il invite architectes, urbanistes, sociologues, juristes et économistes a changer de nature : "Quiils ne se
vivent plus comme des dompteurs qui descendent dans llarene expliquer aux fauves quiils ont tort de rugir, mais comme
des accoucheurs de la co-construction.”

Autrement dit, "il faut revoir les formes de démocratie urbaine. Pas cette démocratie participative devenue le cache-sexe
de notre impuissance a faire évoluer la ville. Non, clest lensemble de la procédure quiil faut reprendre, y compris les
permis de construire et les plans locaux durbanisme. Ca se fait dans les sociétés a faible encadrement par les pouvoirs
publics, les bidonvilles dilnde ou dAmérique du Sud, ou dans une ville comme Seattle, aux Etats-Unis. Ca se fait dans
des pays a traditions démocratiques différentes comme la Suisse ou la Scandinavie." Un projet pour un candidat a
I'élection présidentielle ? "Plutét un projet pour le siécle”, conclut dans un sourire 'universitaire.
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