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Aménagement du territoire

Les réserves de zones a batir:
surdimensionnées et mal
situées

En Suisse, la tendance effrénée & la surconsommation de sol est sans doute le défi
majeur que doit relever la politique de développement territorial. Bien que la Consti-
tution fédérale exige de veiller & «une utilisation judicieuse et mesurée du sol», I'uti-
lisation du sol ne va guére dans le sens de la durabilité. Dans le Rapport 2005 sur le
développement territorial, I'Office fédéral du développement territorial avait déja éta-
bli que les zones a batir étaient surdimensionnées et situées a des endroits inoppor-
tuns. La premiére Statistique officielle des zones & batir, qui vient de paraftre, confir-
me ces premiéres conclusions. Elle permet d’obtenir une vue d’ensemble de la surfa-
ce et de la localisation des zones a batir et présente une analyse des réserves de zones
a batir: 17 & 24 pour cent de la surface totale d’environ 227 000 hectares de zones a
batir ne sont pas construits. Ces réserves de zones a batir pourraient accueillir des lo-
gements et des emplois supplémentaires pour 1,4 a 2,1 millions de personnes. Or la
démagraphie ne continuera a croitre que trés légérement en Suisse. Les réserves sont
par conséquent surdimensionnées. Elles sont par ailleurs situées a des endroits in-
adéquats: comme le montre la statistique, elles se trouvent essentiellement dans les
zones rurales. Les communes rurales et les communes touristiques, surtout, disposent
des plus grandes réserves constructibles. Par contre, dans les agglomérations densé-
ment peuplées connaissant une croissance dynamique, le terrain a batir est devenu
un bien rare et particulierement recherché.

Die woh/ grésste Herausforderung fir die Schweizer Raumentwicklungspolitik stell
der ungebrochene Trend zum hohen Bodenverbrauch dar. Obschon die Bundesver-
fassung zu einer «zweckmdssigen und haushélterischen Nutzung des Bodens»
verpflichtet, ist von Nachhaltigkeit wenig zu spliren. Das Bundesamt fir Raument-
wicklung hielt bereits 2005 in seinem Raumentwicklungsbericht fest, die Bauzonen
seien zu gross und ldgen an strategisch ungunstigen Orten. Dass dem so ist, bests-
tigt auch die erste amtliche «Bauzonenstatistik der Schweiz», die jetzt vorliegt. Sie
erméglicht einen gesamtschweizerischen Uberblick (iber Grésse und Lage der Bauzo-
nen und analysiert die Baulandreserven: Von den insgesamt rund 227 000 Hektaren
Bauzonen sind heute 17 bis 24 Prozent noch uniiberbaut. Diese Baulandreserven bie-
ten Platz fur weitere 1,4 bis 2,1 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner. Doch die
Bevélkerung wird in der Schweiz auch weiterhin nur langsam wachsen. Die Bauland-
reserven sind somit zu gross und liegen (berdies am falschen Ort: Wie die Statistik
zeigt, befinden sie sich vorwiegend in landlichen Gebieten. Vor allem Agrar- und Tou-
rismusgemeinden verfligen Uber viel untiberbautes Bauland. In den dicht besiedelten
Agglomerationen mit hoher Wachstumsdynamik ist verfligbares Land hingegen ein
knappes und besonders begehrtes Gut.

Lininterrotta tendenza all’utilizzazione sfrenata del suolo rappresenta sicuramente la
sfida maggiore per la politica svizzera di sviluppo territoriale. Nonostante la Costitu-
zione preveda una «appropriata e parsimoniosa utilizzazione del suclo», la sostenibi-
litd & ancora poco considerata. Gia nel 2005 I'ARE, nel suo Rapporto sullo sviluppo
territoriale, denunciava il sovradimensionamento e 'ubicazione svantaggiosa dal pun-
to di vista strategico delle zone edificabili. La prima statistica ufficiale delle zone edi-
ficabili della Svizzera, pubblicata ora, lo conferma. Essa offre una panoramica gene-
rale a livello nazionale delle dimensioni e dell’ubicazione delle zone edificabili e ana-
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Fig. 1.

Office fédéral du développement
territorial

Les surfaces a batir sont-elles en passe
d’étre épuisées dans les grands centres?
De quelle surface de zones a batir la Suis-
se a-t-elle besoin? Les reconversions ain-
si que les opérations de densification et
de reconstruction offrent-elles une mar-
ge suffisante pour répondre aux besoins
croissants? L'émission de certificats d'uti-
lisation du sol négociables permettrait-el-
le de compenser la création de nouvelles
zones a batir par des déclassements?
Comment rendre durables les zones a
batir du futur? Le nouveau numéro du
«Forum du développement territorial»
2/2008 est consacré a ces questions et de-
vrait vous fournir des réponses et des
pistes de réflexion autour de cette pro-
blématique. Il reprend les statistiques les
plus récentes sur les zones a batir de Suis-
se. Son but est d’améliorer la compré-
hension de ce sujet aux interdépendances
complexes et de constituer une base de
discussion politique permettant d'encou-
rager un développement territorial du-
rable.

Des 227 000 hectares de zones a batir que
compte la Suisse, qui représentent une
surface équivalente & celle des cantons de
Saint-Gall et d'Appenzell Rhodes-Exté-
rieures réunis, la moitié environ est consti-
tuée de zones d'habitation. En 2007,
chaque perscnne utilisait en moyenne
336 metres carrés de zone a batir. La sur-
face moyenne occupée par habitant est
beaucoup plus petite en région urbaine
qu'en zone rurale ou touristique. En Va-
lais, par exemple, chague personne dis-
pose en moyenne de 671 métres carrés
de zone & béatir, soit prés de six fois plus




Raumplanung

lizza le riserve di terreno edificabile: dei 227 000 ettari di superficie disponibile, dal 17
al 24 percento risultano attualmente non ancora edificati. Queste riserve consentono
I'insediamento di altri 1,4 a 2,1 milioni di abitanti. La crescita demografica in Svizze-
ra continuera tuttavia ad essere lenta. Le riserve di zona edificabile sono quindi so-
vradimensionate e, oltretutto, ubicate in modo svantaggioso. Come mostra la stati-
stica, esse si trovano per o piU nelle zone rurali: sono soprattutte i Comuni a carat-
tere agricolo e turistico a disporre di molto terreno non ancora edificato. Negli
agglomerati densamente popolati, caratterizzati da una forte dinamica di crescita, il
terrenc disponibile & invece un bene particolarmente prezioso e raro.
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Fig. 2: Desserte des zones a batir par les transports publics, par type de com-
mune (en hectares).
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Fig. 3: Zone a batir construite/non construite par type de zone (en hectares).
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Fig. 4: Zone a batir construite/non construite par type de commune {(en hec-
tares).
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qu'un habitant de Bale-Ville. C'est un des
constats auxquels permet d'aboutirla pre-
miére Statistique suisse des zones & batir,
établie par I'Office fédéral du développe-
ment territorial (ARE) en collaboration
avec les cantons.

Un quart des zones a batir
n'est pas construit

Selon la méthode de relevé adoptée, la
superficie de |la zone a batir non construi-
te oscille entre 38 000 et 53 000 hectares
(soit 17 & 24 % de la surface de zone &
batir). Ces réserves pourraient permettre
d'accueillir 1,4a2,1 millions de personnes
supplémentaires, une augmentation su-
périeure aux prévisions démographiques
suisses. La taille des zones a batir non
construites varie d'une région & |'autre:
en général, plus une commune est urbai-
ne, plus la part de ses zones a batir non
construite est faible. La méme relation se
retrouve au niveau des cantons: alors que
les cantons-villes ne disposent quasiment
plus d'aucune réserve en terrain a batir,
la part de la zone & béatir non encore
construite atteint 25 a 40 pour cent dans
les cantons du Valais, de Fribourg ou de
Glaris.

Réserves supplémentaires
dans la zone construite

Il existe également des réserves considé-
rables dans la partie des zones a batir dé-
ja construite. Leur utilisation passe par
I'agrandissement de batiments existants
et par I'exploitation de friches artisanales
ou industrielles ou d'anciennes installa-
tions militaires ou ferroviaires. L' ARE esti-
me que ces réserves de type «internes»,
pouvant étre exploitées d'ici a 2030, re-
présententenviron 15 000 hectares de zo-
ne a batir.

Les zones a batir sont-elles
bien situées?

Le rapport «De quelle surface de zones &
batir la Suisse a-t-elle besoin?» est le fruit

d'une étude récente menée sur mandat
de I'ARE, en lien avec la statistique des
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Fig. 5: Ecart entre les réserves de zone a batir et la demande de zone a batir
jusqu’en 2030: plus le cercle est grand, plus I"écart entre les réserves et la de-
mande est important. Les cercles foncés correspondent aux communes dont
lesréserves disponiblessontinférieures ala demande escomptée jusqu’en 2030.

zones a batir. Les auteurs y constatent que
la zone & batir est actuellement surdi-
mensionnée en Suisse. De plus, les ré-
serves destinées au logement ne sont pas
situées, pour laplupart, la ou elles seraient

La méthode de la Statistique
suisse des zones a batir

La «Statistique suisse des zones a
batir 2007» est |la premiére statis-
tique officielle des zones a batir en
Suisse. Elle repose sur les géodon-
nées relatives a la planification des
affectations dont disposaient les
cantons au fler janvier 2007. Ces
données étant structurées diffé-
remment d'un canton a l'autre en
raison des législations respectives, il
a d'abord fallu les harmoniser. Les
divers types de zone de chague can-
ton ont ainsi été intégrés dans une
structure générale uniforme afin de
permettre la comparaison des don-
nées. Cette harmonisation peut gé-
nérer certaines différences par rap-
port aux statistiques cantonales. La
mise a jour de la statistique des
zones a batir est prévue tous les cing
ans.

nécessaires et ne sont pas suffisamment
bien raccordées au réseau de transport
public. Alors que de nombreuses régions
rurales présentent des réserves nettement
supérieures a la demande future, le ter-
rain & batir est susceptible de devenir un
bien rare dans les villes et les aggloméra-
tions. Selon le résultat des calculs modé-
lisés, le maintien de la pratique actuelle
ménerait a augmenter encore la zone a
batir de presque 13000 hectares d'ici &
2030.

Limiter I'expansion des
surfaces urbanisées

L'aménagement du territoire a pour tache
de mettre des surfaces appropriées et suf-
fisamment grandes a la disposition de
|'habitat, du commerce, de I'industrie et
des transports. Parallelement, la Consti-
tution fédérale impose une utilisation me-
surée du sol. |l appartient a I'aménage-
ment du territoire de prendre des mesures
incisives pour limiter le mitage du terri-
toire helvétique. La densification des es-
paces déja batis en fait notamment par-
tie, comme les prescriptions permettant
d'assurer que le terrain a batir soit effec-
tivement construit et non «thésaurisé».
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Loi sur la géoinformation LGéo

Les géodonnées sur les plans d'af-
fectation constituent la base de la
Statistique suisse des zones a batir.
Selon la loi sur la géoinformation
qui est entrée en vigueur le Ter
juillet 2008, I'ARE est notamment
tenu d’établir un modéle de géo-
données fixant les exigences mini-
males que les cantons devront res-
pecter dans |'établissement de leurs
plans d'affectation. Les travaux pré-
paratoires en vue du développe-
ment de ce modéle ont été com-
mencés au début de I'année 2008
en collaboration avec la Conféren-
ce des aménagistes cantonaux.
Lachévement et la mise en oeuvre
de ce modeéle simplifieront considé-
rablement |'élaboration de la Sta-
tistique suisse des zones a batir, ren-
forceront les possibilités de mise &
jour et amélioreront la fiabilité des
données.

Sources:

Forum du développement territorial 2/2008
Statistique suisse des zones a hétir 2007
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