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Plans de quartier
et aménagement du

Enpréambule a ce numéro qui traite des grandes
opérations architecturales destinées a doter nos
villes de quartiers et de grands ensembles neufs,
tels que ceux qui sont présentés ici, il nous a paru
utile de reprendre les réflexions et conclusions
élaborées par un groupe de travail de la CO-
RAT, ou Conférence des offices romands
d’aménagement du territoire et d’urbanisme.

Contenu du plan de quartier

Pour I’ensemble des cantons romands, le plan
de quartier retient les éléments suivants:

1.1l s’applique généralement a une partie
non batie ou relativement peu bétie du terri-
toire a urbaniser. Il peut aussi se concevoir pour
des quartiers construits (protection, rénova-
tion, restructuration, par exemple).

2. Il est délimité quelquefois par des obsta-
cles naturels (cours d’eau) ou artificiels (rou-
tes), et, de fagon précise, au niveau cadastral.
Son étendue est fixée de fagon pragmatique. Un
minimum étant donné pour certains cas (par
exemple, a Fribourg: 10000 m?2).

3. 11 fixe les voies de dessertes publiques et
privées, les alignements, les équipements pu-
blics et souvent d’infrastructure, I'implantation,
la dimension et la nature des constructions, les
espaces libres et d’utilité publique.

4. 11 s’accompagne d’un réglement de quar-
tier prévoyant, outre les conditions de construc-
tion, celles relatives aux droits et obligations des
propriétaires, des futurs utilisateurs, des collec-
tivités publiques.

Analyse de la pratique actuelle en matiére de
plan de quartier

Dans cette premiére approche du plan de quar-
tier, vu en tant qu'instrument et sous I’angle de
la pratique actuelle, il nous a paru important de
procéder a une syntheése critique, de faire une
sorte d’inventaire non exhaustif des lacunes et
des difficultés rencontrées, telles qu’elles appa-
raissent au travers des cinq exemples étudiés et
des appréciations générales de chaque canton.

territoire

On peut diviser le processus en trois phases:
— conditions de départ et motivations;

— élaboration;

— réalisation et révision.

Précisons que les points suivants n’ont pas tous
€t€ soulevés par chaque canton, mais ils nous
semblent tous avoir leur importance.

a. Conditions de départ et motivations

— Le plan de quartier n’occupe que rarement la
place qui lui revient logiquement: point de ren-
contre entre I'intérét général (planification ré-
gionale et/ou locale) et I'intérét particulier
(acte de construire). Il ne s’appuie pas sur une
analyse suffisante des données socio-écono-
mico-culturelles, et ainsi les bases d’une vérita-
ble négociation manquent.

En I'absence de ces bases, le plan de quartier
n’est souvent qu'un moyen d’obtenir des déro-
gations et de réaliser l'opération financiere
avantageuse que n’auraient pas permise des
constructions isolées. L’ensemble reste alors
sans liens organiques avec le contexte urbain.
— En tant que moyen de contréle initial et de
négociation, l'examen préalable fait trop sou-
vent défaut.

Encore convient-il de ne pas se faire d’illusion:
si 'examen préalable — méme institutionnalisé
— ne se fait pas dans le cadre d’une conception
directrice claire, traduite par un plan directeur
local (ou plan d’aménagement local), sa valeur
est considérablement diminuée.

— Silinitiative de I’établissement d’un plan de
quartier émane d’un ou de plusieurs particu-
liers, la motivation est claire (opération rému-
nératrice) et I'importance du contrepoids de la
collectivité au moment de la négociation est ca-
pitale.

Dans ce cas, trés fréquemment rencontré, les
lacunes constatées dans le premier paragraphe
prennent toute leur gravité.

II serait souhaitable que I'initiative revienne
plus souvent aux communes,  condition toute-
fois qu’une politique d’aménagement soit clai-
rement définie.

b. Elaboration
Pour permettre un bon déroulement de cette

phase, il est important (condition nécessaire,
mais évidemment pas suffisante!) que les au-
teurs soient professionnellement qualifiés pour
maitriser, non seulement les aspects techniques
du probleme, mais aussi les aspects qualitatifs
(volumes, espaces, intégration au contexte).

En général, I'exigence de qualifications mi-
nimales pour I'établissement de plans de quar-
tier ne se déduit pas suffisamment des 1égisla-
tions cantonales en la matiere.

En ce qui concerne laqualité urbaine, résultat
de la conception d’un plan de quartier, la mé-
diocrité généralement constatée ne provient
pas seulement du manque de qualifications des
auteurs, mais encore de I'absence d’objectifs
clairs et d’une politique d’aménagement s’ap-
puyant sur les véritables besoins de I’utilisateur
(individu et collectivité). Le plan de quartier est
alors un objet «fini» ayant une pseudoautono-
mie; il est «plaqué» sur la réalité urbaine au lieu
de s’y intégrer.

Un des critéres fondamentaux d’apprécia-
tion d’un plan de quartier est la densité, qui se
traduit par la notion d’indice d’utilisation. La
valeur maximale admise est presque toujours
utilisée a plein et souvent créditée d’un supplé-
ment (bonus), accordé pour récompenser
I'étude d’ensemble. L’expérience montre que
cette pratique aboutit trop souvent a une sur-
densification, dont les conséquences peuvent
étre graves au niveau des relations spatiales et
sociales.

c. Réalisation et révision
— Il a été constaté partout que le calendrier de
réalisation par étapes manque trop souvent.
D’autre part, les moyens légaux d’incitation,
d’exigence, de garanties et de controle sont ine-
xistants ou insuffisants. La vie du quartier peut
étre ainsi gravement perturbée, jusqu’a sa
complete réalisation, et des situations provisoi-
res peuvent se prolonger indéfiniment.
— Les équipements techniques et socio-cultu-
rels, élément-clef de la négociation entre inté-
réts publics et intéréts privés, ne jouent leur role
qu’en étroite relation avec la réalisation des
constructions privées. Il n’est pas rare que cette
liaison fasse défaut et qu’il s’ensuive (provisoi-
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rement ou pour longtemps) un sous- ou un sur-
dimensionnement des équipements par rapport
aux logements, d’ou des investissements et des
colits sociaux disproportionnés.

— Lors de la réalisation, on constate souvent
que les dispositions du plan approuvé subissent
des modifications imprévues. Cela est particu-
lierement sensible au niveau de I'indice d’utili-
sation, qui s’enfle progressivement, au gré des
opérations partielles, en vertu d’un processus
de «grignotage» incontrolé et difficilement
controlable.

— Les architectes «d’opération» ne sont pas
toujours les auteurs du plan de quartier, d’ou le
danger de réalisations qui ne sont pas a la hau-
teur des intentions du plan, méme si son régle-
ment est suivi a la lettre.

— Enfin, les plans de quartier devraient pouvoir
étre remaniés périodiquement, pour tenir
compte d’éventuels changements dans la réalité
urbaine. De méme, leur durée de validité de-
vrait étre limitée, afin d’éviter que des situa-
tions acquises ne se prolongent et ne bloquent
de nouvelles propositions d’affectation, lorsque
aucune réalisation importante n’a encore vu le
jour. Or, les bases 1égales permettant ces révi-
sions et limitations sont encore insuffisantes.

L’avenir des plans de quartier

a. Justification du plan de quartier en tant
qu’instrument

A la suite de I’analyse critique présentée au
chapitre précédent, on pourrait se poser la
question de I'utilité des plans de quartier: les
opérations d’urbanisme sont-elles «meilleures»
sans plan de quartier?

A cette question, le groupe de travail répond
par la négative. Si les critiques sont incisives,
c’est que les collectivités publiques attendent
beaucoup du plan de quartier. Par ailleurs, les
critiques émises ici peuvent également étre
formulées pour d’autres types de développe-
ment urbain.

Si I'on souhaite que le plan de quartier
prenne de plus en plus d’importance, en tant
quinstrument de planification urbaine, il est

nécessaire qu’il réponde a certaines conditions.
Dans le cadre de la négociation avec les cons-
tructeurs privés, les collectivités publiques doi-
vent définir clairement leurs objectifs, afin de
garantir I'intérét général.

En ce qui concerne les conditions auxquelles
le plan de quartier devrait souscrire, le groupe
de travail a tenté de définir (au moins partielle-
ment) les criteres d’évaluation qui pourraient
étre pris en considération.

b. Criteres d’évaluation d’'un plan de quartier
A ce stade de notre démarche, on ne peut
donner qu'un apercu sommaire et, peut-étre,
incomplet des critéres qui peuvent intervenir
dans I'appréciation d’un plan de quartier, mais
I'essentiel doit s’y trouver, au vu des débats que
nous avons eus sur ce point.
— Le plan de quartier ne doit pas Etre en
contradiction avec les autres plans, il doit faire
partie d’une conception d'ensemble.
— Une procédure d’examen préalable devrait
étre instituée, afin d’écarter des plans ne cor-
respondant pas aux critéres minima (possibilité
de «verrou»).
— Le bien-fondé du plan de quartier doit étre
exprimé clairement: le but principal est-il de
protéger un site, de rénover un ensemble exis-
tant, de réaliser une opération de logements so-
ciaux, etc.?
Celasignifie une «localisation» de la concep-
tion directrice générale.
— L’intégration al’environnement physique et
social doit étre étudiée, recherchée et réalisée.
— Le plan doit prévoir si nécessaire une réalisa-
tion par étape. Chaque étape devant pouvoir
fonctionner de maniére autonome. La réalisa-
tion des dernieres €tapes ne devra pas porter
préjudice aux conditions d’habitat des premie-
res étapes.
— Concernant le programme de réalisation, des
garanties devraient pouvoir étre obtenues au-
pres des constructeurs, afin d’éviter que les in-
vestissements publics ne soient pas coordonnés
avec les investissements privés (par exemple:
risque de sous-utilisation des équipements).
— La conception du plan devra permettre une
certaine souplesse architecturale. Les éléments

fixes et structurants devant étre les espaces (ou
constructions) publics ou semi-publics. Les es-
paces privés (logements) pouvant étre varia-
bles, a condition de respecter le programme,
I'esprit et la volumétrie générale du plan.

Ce point est surtout important quand I’au-
teur du plan n’est pas le réalisateur (construc-
teur).

— Examen des conditions d’habitabilité des es-
paces publics et privés (ensoleillement, vue,
bruit, nuisances, dimensions et loyers des loge-
ments, etc.): des minima de départ devraient
étre fixés.

— L’indice d’utilisation, s’il est fixé, devrait
«partir» assez bas et étre calculé pour un en-
semble assez important, afin d’éviter déja au
départ une surdensification. Dans un ensemble
restreint, Iindice ne devrait apparaitre que
comme élément de vérification.. Les terrains
d’utilité publique ne devront pas étre pris en
considération dans les calculs. Dans ces condi-
tions, ils devront étre acquis par les collectivités
publiques.

— Les collectivités publiques devront controler
laspect financier de I’opération, afin qu’on n’ait
pas un détournement des objectifs fixés au dé-
part, sous des prétextes d’«économie» (prix des
terrains, des loyers, financement des équipe-
ments, ...).

— Le plan de quartier, avant son approbation,
devrait faire I'objet d’une consultation aupres
de la population et des groupements intéressés,
afin qu’ils puissent étre entendus dans le droit
d’opposition.

Plusieurs des criteres énoncés font appel a des
notions encore assez vagues (habitabilité, den-
sité optimum, intégration a l’environnement,
mélange des activités, hauteur des construc-
tions, espace public par habitant, etc.).

Le groupe souhaite que les collectivités pu-
bliques entreprennent des études sur les aspects
psycho-sociologiques de I'habitat, afin de mieux
cerner les besoins des utilisateurs dans ce do-
maine. u
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