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Du lotissement
au projet urbain

Serge Renaudie En une génération, les villes frangaises ont connu une expansion
périphérique a base de lotissements pavillonnaires, dont le résultat
architecte et urbaniste,
architecte-conseil du ministére
de I’Equipement’

est souvent désastreux. Le dessin purement géométrique

de ces morcellements, les regles qui veulent que chaque maison

soit plantée au milieu de son lot, I’accent mis sur la seule
viabilisation, font des lotissements des opérations sans projet urbain,
oit le cahier des charges tient lieu de contrat social.

Beaucoup de lotissements ne sont composés que de lots alignés le long d'une voirie.



Lotissement

e n'est pas par fatalité ou par
simple laxisme que les lotisse-
ments s’étalent en tache d’huile.
Chaque développement urbain
est le résultat d'une décision: le maire, en
s'appuyant sur un imposant arsenal de
regles, a toute autorité sur I'urbanisme de sa
commune. Mais si la production des lotisse-
ments procede bien d’un choix, celui-ci est
souvent obscur et voile des intéréts plus
commerciaux qu'urbains, sous la bien-
veillante pression des propriétaires fonciers,
des promoteurs, des marchands de
pavillons, des entreprises de construction,
des banques... ¥
Un lotissement, ¢’est vite fait : trois mois
d’instruction d’un dossier facilement ficelé.
Un plan de situation, un plan du terrain et
des abords, un plan de composition d’en-
semble, un réglement, un cahier des
charges... et le tour est joué. La meilleure
tactique consiste a vendre les deux pre-
mieres parcelles, avant de déposer la
demande de lotir, comme I’oblige la troisié-
me division de la propriété fonciére. Entre-
temps, les deux premiéres parcelles sont
construites, ayant obtenu sans difficulté leur
permis ; comment une administration qui a
déja donné ces autorisations pourrait-elle
s’opposer & la réalisation du lotissement ?
La vente et la construction de ces deux
premiéres parcelles permettent une premie-
re rentrée d’argent alors qu’il est interdit de
commercialiser avant I’obtention de I’ auto-
risation de lotir. C’est de plus une publicité
pour la vente des autres lots et une bonne
pression sur l'administration. Rappelons
que la demande de lotir n’est pas soumise
la loi Paysages! et échappe a toute éude
d'impact®. Le plan de « composition d'en-
semble », censé définir le « parti d’aména-
gement, en faisant apparaitre le cadre de
vie tel qu'il sera créé et organisé ». se réduit
a un plan succinct des lots et de la voirie : le
plan de situation qui doit « replacer le pro-

1. Depuis le décret du 18 mai 1994, les POS doivent
« identifier et délimiter les quartiers, rues, monuments,
sites, éléments de pavsage et secteurs a protéger et
mettre en valeur ». En complément, les d des de
permis de construire doivent intégrer un « volel paysa-
ger», les lotissements, non.

2. Sauf si I'opération est située dans une commune sans
POS et qu'elle permet la construction d’une surface
hors ceuvre de plus de 3000 m2.

3. Article R.315-28 du Code de I'urbanisme.

4. « La progression des surfaces urbanisées », C, De-
Iéglise, Ftudes fonciéres n® 68, septembre 1995, p. 6,

5. « Penser la densité », V. Fouchier, Endes fonciéres
n° 64, septembre 1994, p.6 et « La gestion des densi-
1és », M. Sauvez, Emudes fonciéres n® 63, décembre
1994, p. 12,

6. « Sept ans d'évolution dans les villes et les campa-
gnes n, J. Comby, Etudes fonciéres n®71, juin 1996, p.4.

jer dans son environnement » devient un
simple cercle tracé sur une carte routiére.

Un refus d’autorisation de lotir est pos-
sible si « le lotissement est de nature & com-
promettre le développement équilibré de la
commune » ou « lorsque le lotissement, par
sa situation. sa forme ou la dimension des
lots. est de nature a porter atteinte au
caractére ou a l'intérét des lieux avoisi-
nants, aux sites ou aux pavsages naturels et
urbains »3. Donc théoriquement le dépot
d’une demande de lotir pourrait étre I’occa-
sion d’une réflexion sur I'urbanisation d’un
secteur. C'est mal connaitre le fond culturel
de la majorité des demandeurs. La procédu-
re de lotissement est d’initiative privée et le
lotisseur considére en général le lotissement
comme un droit légitime pour un propriétai-
re foncier de faire fructifier son patrimoine.
Pour lui, la demande est une démarche
administrative mais certainement pas une
démarche urbaine procédant d’une
réflexion sur le cadre de vie.

De plus, la crise économique. devenue
I"argument accablant, justifie 1'absence
d’un urbaniste ou d'un architecte. Ce sont
les géometres. souvent @ ['initiative des
lotisseurs, qui dessineront succinctement le
plan de composition rétréci en parcellaire.
Voila pourquoi les villages. les bourgs, les
villes s’étendent inexorablement.

L’habitat individuel
continue de dévorer le sol

En trente ans, la France a subi une expan-
sion pavillonnaire dont les résultats parfois
désastreux inquiétent les élus et I'Etat. Des
habitants qui recherchaient. individuelle-
ment, le calme, la nature, le «chez-soi» sont
confrontés, massivement, a des difficultés
qu’ils n'avaient pas prévues. Les vagues
successives de la crise économique laissent
sur la gréve des lotissements en voie de pau-
périsation et la ségrégation sociale s'en
trouve accentuée. Si les grands ensembles
entassent les difficultés verticalement, cer-
tains lotissements commencent 2 les accu-
muler horizontalement, tandis que d’autres
s'enferment dans leurs excessives particula-
rités autour d’un golf ou d’un lac.

Les facilités administratives dont bénéfi-
cie la procédure de lotissement troublent
certains ¢€lus, surtout quand les initiatives
publiques qu'ils ménent par ailleurs sont
complexes et longues.

La viabilisation des terrains participe pro-
fondément a la transformation du territoire
national et engendre des problémes pour le
devenir des eaux de ruissellement et des
nappes phréatiques.

L'habitat individuel couvre 94 % de la
superficie habitée contre 6 % pour I"habitat
collectif, alors que ce dernier représente
46 % du parc de logements. L'habitat indi-
viduel continue de dévorer le sol et d'indui-
re une augmentation paralléle de la superfi-
cie du réseau routier (1 million d’hectares
de réseau routier pour 4.5 millions d’hec-
tares d’espaces urbanisés).

Le taux de croissance de la consomma-
tion d’espace. pour la période 1977-94 esi
de +0.6 % pour I"habitat collectif alors que
celui de I'habitat individuel est de + 1 .8 % et
celui du réseau routier de + 1 %. Dans I'em-
prise de I"habitat individuel, le jardin occu-
pe plus d’espace que les constructions, mais
de 1982 & 1990 la part du biti a augmenté
trois fois plus vite que celle des espaces
verts*, Mais que valent ces arguments face
aux contraintes de la réalité politico-écono-
mique locale ?

Le lotissement se cache derriére I'argu-
mentation d'une nécessité de « dédensifier
les villes », tout le mal urbain étant figuré
par la densité que I'on ne sait ni quantifier
ni qualifier de maniére probantes.

Plus-value fonciére mirifique

Des les années 70, I'extension pavillon-
naire s’est effectuée. au grand bénéfice du
propri€taire foncier, sur des terres agricoles
qui avaient perdu leur valeur. On comprend
que celui-ci cherche & faire reclasser telle
ou telle zone agricole ou naturelle en zone
constructible ou urbanisable.

Ne nous voilons pas la face, si le lotisse-
ment est encore & la mode. c’est qu'il per-
met une plus-value fonciére non négli-
geable. voire mirifique. « Lorsque la pres-
sion du marché et les politiques fonciéres
locales le permettent, I'augmentation du
prix de la matiére premiére fonciére périur-
baine peut étre entrainée vers des somnies
Jusqu'a cent fois plus élevées que la valeur
agricole »5. On comprend bien que I'enjeu
est de réussir 2 urbaniser les secteurs les
moins urbanisables (a quelques glissements
de terrain prés). ce qui nécessite alors
quelques « solides amitiés » avec le poli-
tique.

Dans les années 70, le grand rush sur la
maison individuelle s’est fait au détriment
de I'investissement sur les nouveaux grands
ensembles qui resteront inachevés. Nous les
récupérons aujourd’hui comme « quartiers
en difficulté ».

L'ascenseur social qui. parallelement i
I'évolution salariée au sein de I'entreprise,
menait de 'HLM & la maison individuelle,
s’est inscrit dans 1'ouverture de nouveaux


















