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Patrick Rerat

La fin de l'etalement urbain
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Depuis une quarantaine d'annees, le developpement
territorial de la Suisse a ete marque par l'etalement
urbain. Principale manifestation de cette tendance,
les communes situees ä proximite des villes ont

enregistre une importante croissance de leur popu-
lation, gräce notamment ä la construction de quar-
tiers de villas. Les centres urbains ont quant eux

connu un declin voire une Stagnation demographi-

que. Depuis les annees 2000 toutefois, les villes
gagnent ä nouveau des habitants. Assisterait-on ä

un retournement de tendance annoncant la fin de

l'etalement urbain et l'emergence ä terme de friches
residentielles dans les zones villas Voici un rapide

survol des elements permettant d'appuyer ou de

rejeter cette hypothese.

L'avenir des quartiers de villas a fait l'objet d'une attention

particuliere ces derniers mois aux Etats-Unis Avec la crise des

« subprimes» et l'augmentation brutale des taux hypothecai-

res, de nombreuses villas ont du etre abandonnees par leurs

occupants, ce qui a marque le declin de quartiers entiers

Outre cet aspect conjoncturel et specifique au marche immo¬

bilier etats-unien, plusieurs arguments plaident en faveur de

l'emergence de friches residentielles dans les couronnes.

Tout d'abord, la maison individuelle est etroitement liee ä

la famille traditionnelle qui, en quittant majoritairement les

villes, constitue le moteur de l'etalement urbain. Or, celle-ci

perd de son importance en raison de differentes evolutions

d'ordre sociologique (augmentation de la divortialite et des

recompositions familiales, diminution du taux de fecondite,

etc.). Ensuite, le vieillissement de la population pourrait non

seulement contribuer ä une regression de la demande de

maisons individuelles mais aussi ä une offre plethorique avec

la mise sur le marche d'objets construits ces dernieres decen-

nies. Finalement, selon les previsions des demographes, la

population devrait decliner en Suisse des les annees 2030.

Si ces facteurs semblent ä meme de reduire l'attractivite

des zones de villas, d'autres en revanche vont ä l'encontre

d'une teile hypothese. Premierement, l'etalement urbain est

notamment induit par un phenomene de desserrement:

le nombre de menages - et donc le nombre de logements

occupes - augmente plus vite que la population, leur taiIle

moyenne est de plus en plus petite et, meme ä taille egale,

un menage habite dans un logement bien plus grand actuel-
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Fig. 1: Fin du petrole, fin de l'etalement urbain

Fig. 2: Les seniors ne reviennent pas en ville

Fig. 3: Villas en construction ä Cottens (FR)

(Photo Yves Andre, © Enquete photographique fribourgeoise 2008)
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lement qu'il ne l'aurait fait il y a quelques decennies. Si la

densite d'occupation des logements avait ete constante entre

1970 et 2000, les 25 villes les plus importantes du pays, avec

l'evolution de leur parc immobilier, auraient du compter en

2000 environ 500 000 habitants de plus qu'en realite, soit

une bonne partie de la croissance suburbaine et penurbaine

Cette tendance ä consommer davantage d'espace habitable

ne semble pas prete de s'arreter - notamment lors des perio-

des de croissance economique - et continuera ä ahmenter

la demande de logements. Par ailleurs, le marche immobilier

helvetique est tendu: moins de 1 % des logements etaient

declares vacants en 2008 ä l'echelle du pays et cette valeur

est encore inferieure dans les agglomerations. Cette carac-

teristique ainsi que les reserves foncieres limitees montrent

qu'il n'y a actuellement pas vraiment de marge de manceuvre

entre l'offre et la demande qui rendrait possible l'abandon

d'une partie du parc immobilier (et ceci contrairement ä ce

qui est observe aux Etats-Unis).

Un autre facteur frequemment evoque dans les debats est

la volonte des seniors, d'une part, de vendre leur villa afin de
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Fig. 4 et 5: Provenance des menages habitant dans les nouveaux appartements de

Zürich West et Neuchätel

Fig. 6: Reurbanisation et etalement urbain

(Sauf mention, tous les documents illustrant cet article ont ete fournis par l'auteur.)

80%

60%

40% -

20%

0%

70.33%
Zürich West

8.42% 7.88% 8.79%

^^^^^ 4.58%

Zürich Urban Region Other centre Switzerland Abroad

80% Neuchätel

60% -

40% -

20%

57.14%

.,0 -ico/ 15.60%
13.16%

10.15%

1 ^^^M 3.95%

0%

Neuchätel Urban Region Other centre Switzerland Abroad

6.00

3.00

¦n 1.50

5J7 - j-5.13

¦ «

Neuchätel 1 ere couronne 2eme couronne 3eme couronne

- 1994-2000 ¦2001-2007

ne plus etre dependants de la voiture et de ne plus avoir une

maison et un jardin ä entretenir et, d'autre part, de s'installer

en ville oü ils pourraient profiter de la proximite de differentes

infrastructures. Ce phenomene releve en fait davantage de

l'exception que d'une tendance defond. Si certains menages

suivent cette trajectoire, une analyse des recensements de la

population de 1980 et 2000 montre que la grande majorite
des villes perdent des habitants pour l'ensemble des classes

d'äge superieures ä 35 ans, seniors y compris. Des enquetes

menees aupres des menages vivant dans les appartements

recemment construits en ville de Neuchätel et dans le quartier

de Zürich West ont egalement revele le röle limite de ce

segment de la demande.

Finalement, la reprise demographique des villes-centres

observee ces dernieres annees represente un retournement

de tendance majeur apres le declin des annees 1970 ä 2000.

Neanmoins, les couronnes ont jusqu'ä present continue leur

croissance. L'etalement urbain touche egalement une troi-

sieme couronne, non integree dans la definition actuelle des

agglomerations, si bien que cette dynamique territoriale se

poursuit.

Dans l'ensemble, il semble donc plus probable d'assister

ces prochaines decennies ä une reconfiguration des quartiers

de villas (par un changement de population, le developpement

d'un marche secondaire en plus de la construction

neuve, etc.) qu'ä l'emergence de veritables friches residentielles.

Ainsi, les reflexions portant sur le developpement

territorial durable ne devraient pas uniquement envisager
la densification du tissu bäti des centres urbains (regene-

ration des friches industrielles, surelevation des immeubles,

agrandissement et renovation du parc immobilier, etc.).

Elles devraient egalement inclure les modahtes de developpement

des zones suburbaines et penurbaines en favorisant

notamment des modeles d'habitat alternatifs ä la maison

individuelle et l'articulation entre urbanisation et reseaux de

transports publics.

Patrick Rerat, geographe
King's College London et Universite de Neuchätel

Rue de la C8te 139

CH - 2000 Neuchätel
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