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Les quartiers dits durables ont une finalité commu-ne,

celle d’offrir une forte qualité de vie en ville. Ils
ont pour objectif de réhabiliter l’habitat urbain dans

une perspective explicite de resserrement urbain
économie d’espace) et d’insertion dans une écologie

globale définie par différents enjeux climatiques, de

biodiversité ou encore d’empreinte écologique. Au-delà

d’une constante historique commune – l’articu-lation

entre enjeux locaux et globaux –, ces diffé-rents

quartiers présentent, du fait de leurs objectifs
spécifiques, une grande diversité en matière de per-formance

environnementale.

Historiquement, on constate que les quartiers durables ne

s’implantent pas n’importe où. Ils se situent avant tout dans

des villes nord européennes et/ou des métropoles organisa-trices

de la campagne européenne des villes durables. Ces

collectivités ont ainsi cherché à redynamiser leur économie et

à s’imposer comme métropoles européennes. Mais outre la

dimension de compétitivité environnementale et urbaine, il
ressort souvent un engagement profond en matière de déve-loppement

durable. La ville de Freiburg Allemagne) a ainsi

un positionnement écologique assez exceptionnel.

En termes de localisation, on observe également que ces

quartiers s’implantent soi sur des terrains agricoles en conti-guïté

de l’agglomération, soi le plus souvent dans les inter-stices

urbains que sont les friches aéroportuaires, portuaires,

militaires, industrielles ou minières).

Diversité typologique
Lors de leur planification, les objectifs assignés aux quar-tiers

durables peuvent être de différente nature :
- Kronsberg Hannovre) : réduire de 60% les émissions de

CO2 par rapport à la moyenne pour de l’habitat neuf. Cette

réduction atteint même 75% selon les dernières évalua-tions

de la ville de Hannovre;

- Hammarby Stockholm) : application du principe Facteur 2,

qui ambitionne de consommer deux fois moins d’énergie

et de ressources que toutes les techniques les plus perfor-mantes

opérantes à ce jour;

- Västra Hamnen Malmoe) et Hammarby Stockholm) : rem-placement

de l’énergie fossile par des énergies renouve-lables;

- BedZed Sutton, Londres) : processus de construction en cir-cuit

court, en acheminant la majeure partie des matériaux

dans un rayon de 50 kilomètres à la ronde fig. 1 et 2);
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- GWL Amsterdam): quartier sans voitures;

- Newland Amersfoort) : quartier solaire.

Il est à noter que, s’étant fixés des objectifs très ambitieux,

tous ces quartiers n’ont pas toujours réussi à les mettre en

oeuvre de manière optimale.

La diversité des solutions architecturales de ces quartiers

fait apparaître différents visages de l’urbanisme durable.

Certains quartiers – que l’on peut qualifier de «quartiers

vitrines » – ont été réalisés à l’occasion d’expositions univer-selles,

pour mettre à profit les fonds publics liés à un événe-ment.

C’est notamment le cas de Kronsberg Expo Hannover,

2000) ou de Västra Hamnen Exposition «City of tomorrow»

Malmö, 2001). Une seconde catégorie – que l’on peut qua-lifier

de « quartiers manifestes » – a pour but d’afficher une

politique volontariste de développement durable. Parmi ces

quartiers portés de manière volontariste par la puissance

publique, on citera Hammarby Stockholm), Vikki Helsinki),

Rieselfeld Freiburg), Riem Munich) ou encore Nieuwland

Amersfoort, Pays-Bas).

Plus rares sont les quartiers initiés par les habitants eux-mêmes,

avec l’appui des autorités publiques. C’est le cas de

Vauban Freiburg) fig. 3 à 5) ou Eva-Lanxmeer Culemborg,

Pays-Bas). Un autre type de montage, lui aussi peu fréquent

en Europe, concerne des quartiers entièrement réalisés par

des promoteurs. L’exemple le plus marquant est le quartier

BedZed Londres), livré « clef en main» par son promoteur,

la firme BioRegional. Celle-ci a depuis été mandatée pour réa-liser

l’EcoVille de Dongtan Chine), qui réadapte les principes

de circuits courts pour l’eau, l’énergie et l’alimentation.

Construite de toutes pièces, elle est programmée pour

l’Exposition Universelle de Shanghai en 2010 et devrait

accueillir plus de 500000 habitants à l’horizon 2040.

Fig. 1et 2:Quartier de BedZed Sutton, Londres)

Photo Bill Dunster)

Fig. 3:Quartier Vauban Freiburg), situation initiale

Fig. 4et 5:Quartier Vauban Freiburg), situation actuelle

Fig. 6:La nature en ville, quartier Kronsberg Hannover)

Sauf mention, tous les documents illustrant cet article ont été fournis par l’Association

Ecoparc.)
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La valorisation préalable des friches
Lorsque ces quartiers sont implantés sur des friches – des

territoires en général très stigmatisés –, l’essentiel va être de

redonner une attractivité au lieu, par un important travail de

requalification physique et symbolique. La reconversion phy-sique

nécessite des acquisitions foncières plus ou moins

lourdes selon les cas, avec des travaux de dépollution et, en

général, un travail partenarial extrêmement poussé avec les

compagnies qui gèrent les réseaux publics, les promoteurs ou

les bailleurs sociaux. Le coût de ces opérations fait que l’on
profite souvent d’événements déclencheurs générateurs de

fonds publics, notamment pour assainir les terrains. La pro-blématique

de la reconversion symbolique est tout aussi

importante. La requalification par une réintroduction de la

nature en ville est un élément clef de l’acceptation de la den-sité

urbaine fig. 6). Les villes jouent ainsi simultanément sur

trois volets :

- la haute qualité de vie écologique, puissant et efficace

levier de dé-stigmatisation,

- l’esthétique et le design du quartier, qui participe à ren-forcer

l’attractivité résidentiel du site,

- le rapport privilégié à la nature, avec souvent un accès à un

grand espace ouvert en lisière du quartier ainsi qu’à un

petit jardin privatif.

La gentrification1 des quartiers durables
Contrairement aux quartiers durables scandinaves, les

quartiers allemands et hollandais présentent une mixité socia-le,

souvent imposée par quota. Il est ainsi intéressant d’ana-lyser

les exemples scandinaves, car ils montrent bien les dan-gers

qui menacent toute opération de requalification urbaine.

La Suède ayant investi des sommes importantes dans la

réhabilitation des logements sociaux, cet effort ne s’est pas

poursuivi sur ces quartiers. Malmö a cherché à faire revenir

des classes périurbaines aisées en ville dense pour qu’elles y

payent leurs impôts, participent aux charges de la ville-centre

et activent un processus de développement. La mixité est ainsi

renforcée à l’échelle communale, même si cela se fait sous

la forme d’un ilôt de classes privilégiées au sein d’une ville

ouvrière. Ce type de réamorçage urbain pose la question de

l’échelle à laquelle la mixité sociale est pensée.

L’idée pour les quartiers suédois était d’opérer un forçage

sur le marché et de transformer l’image de l’habitat écolo-gique,

passant d’un habitat destiné à des populations spéci-fiques,

voire marginales, à un habitat moderne de très haute

qualité. On a ainsi cherché à créer une tendance pour forcer

le marché à procurer une offre. La demande générée par

cette offre devant, au travers des économies d’échelles, géné-rer

une démocratisation de ce type de constructions. Il s’agit

donc bien de créer un engouement, d’enclencher un virage

dans le standing des constructions s’inscrivant dans le redé-ploiement

écologique de l’économie suédoise.

Les friches, un terrain miné
Les friches offrent indéniablement un potentiel important

en terme de développement durable. Des garde-fous doivent

toutefois être posés puisque des fonds publics importants

peuvent parfois venir soutenir la réalisation de quartiers

«durables » qui vont finalement être «gentrifiés»

A l’évidence, les quartiers ayant gardé une maîtrise

publique du foncier, comme Kronsberg, restent des quartiers

«accessibles » caractérisés par la mixité sociale. Un autre pro-blème

réside dans la maîtrise des coûts. Si la qualité écolo-gique

n’est pas particulièrement inaccessible, des surcoûts

importants naissent de ce qui sort de l’ordinaire : le design, le

prestige, le high-tech, tout ce qui accompagne la recherche

d’attractivité au travers d’une qualité totale et sans faille.

On peut ainsi regretter que les opérations existantes accor-dent

souvent beaucoup d’importance à la technologie et pas

assez à l’usage quotidien qui va être fait de ces sites par les

utilisateurs. Ceci s’explique par le fait que les aides financières

publiques sont souvent orientées sur les énergies et autres

innovations eco-technologiques ainsi que sur du court à

moyen terme. En s’adressant uniquement au «guichet» de

l’innovation technique, on délaisse l’innovation sociale. Celle-ci

reste le parent pauvre de ces opérations, même si elle ren-ferme

un potentiel énorme et inexploité.

Cyria Emelianoff
Maître de conférences à l’Université du Maine

GREGUM-ESO UMR 6590 CNRS

Avenue Olivier Messiaen, Cedex 9

F – 72085 Le Mans
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1 De l’anglais « gentry » qui désigne la « bonne société »
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