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PRÉFACE

DANS LA MÉTROPOLE 
HORIZONTALE

Paola Viganò

Les thématiques abordées par ce livre sont aujourd’hui cruciales et complexes, 
elles ont une forte épaisseur politique, elles interrogent les styles de vie, les habi‑
tudes, les règles, les normes, les valeurs. Elles ont suscité et suscitent encore d’infi‑
nies querelles. Elles sont recouvertes d’épaisses couches d’idéologies antagonistes 
et divergentes, et pourtant, des pans entiers de savoirs académiques, des pans de 
la politique et de la société tombent sur cette matière presque impossible à traiter, 
et cela depuis longtemps et de haut en bas : des politiques européennes jusqu’à la 
plus petite commune qui rédige son propre outil de planification et, in fine, jusqu’à 
l’habitant particulier qui ne cesse de remodeler son espace privé.

Je saisirai donc cette occasion avec une certaine légèreté, c’est‑à‑dire, 
à la manière d’Italo Calvino 1, en essayant de ne pas dépendre du poids, de l’inertie, 
de l’opacité soulevés par les thèmes importants abordés dans ce livre et en accen‑
tuant le caractère fondamentalement ambigu de la question qui est débattue ici. 

Je partirai de la difficulté qu’il y a à définir l’objet fondamental autour 
duquel s’articule toute la réflexion : « la consommation de l’espace ». Ségolène Darly, 
en fin de son chapitre (infra, p. 247), fait référence aux nombreux textes de loi qui 
ont approché la question de la consommation du sol et de l’étalement urbain en 
France. Elle remarque que, « si aucun de ces textes ne définit ce que désigne une 

“consommation économe de l’espace”, le moyen de lutte contre l’étalement urbain 
est, lui, bien identifié par la loi Alur, qui préconise voire impose la densification ». 
Nous avons donc l’ennemi, les stratégies et les outils, mais nous ne savons pas très 
bien ce que nous devons conquérir. Nous ne sommes même pas certains d’être 
en accord sur la guerre à mener et, à dire la vérité, nous ne savons même pas si 
les instruments que nous avons imaginé d’utiliser sont les plus adaptés. Rien de 
grave néanmoins, tant que nous restons conscients des conditions et des positions 
à partir desquelles nous agissons et effectuons des choix. Le planificateur, l’urba‑
niste, intervient toujours dans l’incertitude, avec ses compétences, avec ses préju‑
gés ; c’est une condition inévitable et en même temps intrigante de son travail. Des 
styles de planification et de projets spécifiques correspondent aux différents degrés 
d’incer titude, y répondent et s’y adaptent, dit Karen S. Christensen 2. Le problème 
est qu’avec la question de la « consommation économe de l’espace », nous n’arri‑
vons pas à nous installer, confortablement, dans l’une des quatre cases de la matrice 
de K. S. Christensen, cases qui sont définies par les relations qu’entre tiennent les 
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1 Italo Calvino, Leçons américaines, Six propositions pour le prochain millé‑
naire, Paris, Gallimard, 1988.

2 Karen S. Christensen, « Coping with Uncertainty in Planning », Journal of 
the American Planning Association, vol. 51, Issue 1, 1985, p. 63‑73.

3 En 1980, Giovanni Astengo a été le promoteur de la recherche nationale 
Rapporto sullo stato dell’urbanizzazione in Italia e sulle politiche urbane e 
territoriali per gli anni ‘80 [Rapport sur l’état de l’urbanisation en Italie et sur 
les politiques urbaines et territoriales pour les années quatre‑vingt], dont un 
des objectifs était d’évaluer l’état de la consommation du sol en Italie.

4 Roger Sherman, Re  : American Dream, Six Urban Housing Prototypes for 
Los Angeles, Princeton, Princeton Architectural Press, 1997. Voir aussi Janek 
Bielski, coa, Johnson+Favaro, Guthrie+Buresh, Mary‑Ann Ray, Roger 
Sherman, « Urban Housing Prototypes in Los Angeles », in Mary‑Ann Ray, 
Roger Sherman, Mirko Zardini (dir.), « The Dense‑city, Dopo la dispersione, 
After the Sprawl », Lotus Quaderni Documents, no 22, Milan, Electa, 1999.

5 Arturo Lanzani, Federico Zanfi, « Piano Casa, E se la domanda fosse quella 
di ridurre gli spazi ? », Dialoghi internazionali, no 13, automne‑hiver, Milan, 
Bruno Mondadori, 2010, p. 126‑145.

variables (moyens et consensus) et leur variation (existence plus ou moins grande 
de consensus, technologies et moyens à disposition). Or, dans notre cas, nous 
parlons de quelque chose qui ne peut pas être défini de manière univoque et nous 
disposons d’instruments dont nous ne sommes même pas certains qu’ils soient 
les meilleurs, car il est impossible de ramener la question de la « consommation 
économe de l’espace » au choix formel et spatial purement univoque de la ville 
compacte, et d’y faire face avec les seuls instruments de la densification. Et ce n’est 
là qu’une partie du problème en jeu. En effet, il me semble que ce n’est pas du tout 
la même chose de soutenir la densification et de penser, de manière univoque, une 
ville compacte. La ville diffuse, par exemple, peut être le résultat d’un long proces‑
sus de densification  : des noyaux de maisons éparses qui s’agglutinent, des fila‑
ments qui sont fortifiés par un remplissage progressif, des zones pavillonnaires qui 
s’étirent en adaptant le parcellaire et les types construits. 

En même temps, c’est tout le stock du bâti qu’il faut repenser aujour‑
d’hui, globalement et en profondeur, pour des raisons sociales, économiques et 
écologiques. Ce serait l’occasion de commencer à s’occuper correctement de la 
consommation d’énergie, à laquelle ce n’est qu’au moyen de stratégies de recyclage 
étendues, non sélectives et généralisées que nous pourrons faire face, tout en nous 
adaptant à de nouveaux styles de vie et à de nouvelles activités. Mais cela ne veut 
pas dire que nous avons choisi de remplir les porosités de l’espace, quelle que soit 
leur diversité, dans toutes les aires urbaines.

Il y a des années de cela, Bernardo Secchi, qui tenait en grande estime 
la légèreté d’Italo Calvino, avait relevé, dans un commentaire à propos d’une 
recherche sur la consommation du sol menée par Giovanni Astengo 3 — un des 
grands urbanistes de l’époque — la façon dont celui‑ci utilisait la catégorie de la 
« compromission » pour définir les fragments de terrains agricoles restés à l’inté‑
rieur des tissus urbains hétérogènes, et qui n’avaient d’autre destin que d’être, un 
jour ou l’autre, construits ou, dirions‑nous aujourd’hui, densifiés. Secchi rappelait 
alors comment, dans l’Italie d’après‑guerre et dans la littérature petite‑bourgeoise, 
les jeunes filles « compromises » devaient remédier par le mariage à leur insouciant 
passé, sous peine d’être exclues socialement. Dans le cas des « vides » urbains et 
périurbains, celui d’aires elles aussi jugées « compromises » parce que désormais 
incluses dans l’urbanisation, on porte classiquement remède en compactant le 
tissu, en absorbant la « dent creuse ». Secchi faisait alors remarquer que, en aucun 
cas, cette stratégie n’était réaliste ; elle n’effaçait pas la ville diffuse, elle ne faisait 
pas disparaître le problème : les trous étaient trop nombreux, rapportés au besoin 
de nouvelles maisons. Et surtout, l’idée de compromission appliquée aux terri‑
toires d’habitat dispersé aurait mené à des contradictions de sens et à de nouveaux 
paradoxes — où s’arrêter ?, par exemple. Aujourd’hui, nous prenons de plus en 
plus conscience de l’importance des rôles et des fonctions multiples que les aires 
compromises peuvent remplir (leurs sols, leur végétation, leur richesse biologique 

et productive). Si cela ne simplifie pas le problème du choix quant à leur futur, il 
est évident que cela clarifie le fait que ce n’est pas en fermant les espaces ouverts 
de l’espace hétérogène dans lequel nous vivons, et que nous appelons la ville, que 
nous allons résoudre la question de la consommation économe de l’espace.

DENSIFICATION/DÉDENSIFICATION : 
L’HABITABILITÉ DE LA VILLE DIFFUSE

La thématique du processus de densification et de transformation du lotisse‑
ment a engendré un grand nombre d’études, parmi lesquelles l’ouvrage de Roger 
Sherman, Re : American Dream, qui concentre un ensemble d’exercices menés sur 
les faubourgs suburbains de Los Angeles, reste tout à fait remarquable 4. Ces projets, 
rassemblés dans un mince livret, sont devenus ces vingt dernières années l’outil 
de référence d’une multitude d’étudiants en architecture. Ils touchent à plusieurs 
des questions abordées dans la première partie du présent ouvrage (« Les figures de 
la densification »). Non seulement, Re : American Dream transforme le problème 
de l’évolution du suburbain en une extraordinaire occasion de renouvellement du 
projet architectural et urbain, mais en plus, il ouvre une réflexion sur la possibi‑
lité d’amplifier l’espace des relations (entre l’activité et le logement, entre l’espace 
public et l’espace privé, entre la propriété individuelle et le domaine partagé, entre 
l’édifice et la rue, entre l’automobile et le piéton, entre le jardin et la flexibilité des 
usages). Il propose enfin de nouvelles règles, susceptibles de reformuler les règle‑
ments d’urbanisme de Los Angeles. L’ensemble de ces exercices de ré‑usage et de 
re‑conceptualisation du pavillonnaire en reste néanmoins au stade du diagramme, 
de l’exploration, et nous n’en saurons pas plus que ce que le petit livre contient 
(comme, par exemple, quelles seraient les conséquences de ces interventions sur 
les réseaux et les services existants, ou bien quel en serait le coût), mais ils ont 
conservé, intact, tout leur pouvoir d’évocation. Durant la vingtaine d’années qui 
nous sépare de la publication de Re  : American Dream, le Grand Los Angeles est 
devenu l’aire métropolitaine la plus dense des États‑Unis.

Les conditions propres à la croissance française, encore importante 
sur les terrains agricoles, ne sont pas étendues à toute l’Europe, de même que la 
tendance à la densification ne se manifeste pas partout dans les aires métropoli‑
taines, même si, sur une longue période, les villes ont souvent tendance à saturer 
et à densifier un grand nombre de leurs espaces. Prenons, par exemple, le cas de 
l’Italie et de Milan. Sans aller jusqu’à évoquer les phénomènes de shrinking, les 
questions de sous‑occupation, d’abandon et de réduction des espaces ont été très 
présentes et débattues ces dernières années, au point de renverser le puissant imagi‑
naire qui était jusque‑là associé à la croissance et au développement. « Cet imagi‑
naire — la maison familiale qui s’agrandit pour accueillir les enfants, le hangar 
de l’entreprise qui s’allonge avec le temps — est incroyablement enraciné dans 
les processus générateurs de l’urbanisation italienne diffuse » (Arturo Lanzani et 
Federico Zanfi) 5, mais le bonus volumétrique qui aurait dû permettre d’améliorer 
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9 Kevin Lynch, What Time is this Place ?, Cambridge, mit Press, 1972. 
10 Projet de recherche transdisciplinaire Our common soils  : The Swiss 
City‑territory as a renewable resource, financé par le Fonds national suisse 
de la recherche scientifique et coordonné par le Lab‑U, le laboratoire d’urba‑
nisme que je dirige à l’École polytechnique fédérale de Lausanne.

6 Je fais référence au Piano Casa (« Plan Maison ») mis en œuvre par le gouver‑
nement Berlusconi en 2009.

7 Luc Vilan et Roland Vidal, L’orée des champs ; Rémy Vigneron, Bimby, un 
levier pour le renouvellement de l’habitat périurbain.

8 Paola Viganò, « Riciclare città », in Pippo Ciorra, Sara Marini (dir.), Re‑cycle, 
Milan, Mondadori‑Electa, 2011 ; Bernardo Secchi, Paola Viganò, La Ville 
poreuse, Un projet pour le grand Paris et la métropole de l’après‑Kyoto, 
Genève, MétisPresses, 2011 ; Paola Viganò, « Elements for a theory of 
the city as renewable resource », in Lorenzo Fabian, Emanuel Giannotti, 
Paola Viganò (dir.), Recycling City, Lifecycles, Embodied Energy, Inclusion, 
Pordenone, Giavedoni, 2012, p. 12‑23.

les standards énergétiques 6, tout en rajoutant des chambres ou des annexes, n’a 
pas eu le succès et les résultats escomptés, à savoir une restructuration‑densifi‑
cation. Au contraire, la maison familiale est devenue trop grande et coûteuse en 
chauffage, tandis que le petit immeuble destiné à la location, investissement de 
nombreuses familles qui s’imaginaient, au temps de la pleine croissance écono‑
mique de la ville diffuse, avoir un loyer garanti, s’est vidé, avec la crise du petit 
commerce, de ses activités en rez‑de‑chaussée. Il arrive souvent qu’il héberge de 
nouvelles populations d’immigrés, ce qui a d’évidentes répercussions sur sa valeur 
immobilière. Vieillissement, changements de population et du marché de l’immo‑
bilier, crises et restructurations de la petite et moyenne entreprise, etc. : les consé‑
quences de la globalisation modifient les conditions à l’intérieur desquelles penser 
la requalification de la ville. Elles ouvrent la voie à un projet de recyclage qui ne soit 
pas du saupoudrage épisodique, à un projet étendu qui ne s’appuie pas seulement 
sur la densification mais également sur l’allégement et la réduction. 

Cependant, les attentes qui flottent encore autour du pavillonnaire 
conçu comme gisement sont nombreuses  : gisement de terrain, de production 
agricole, de nouvelles maisons. Par rapport au débat précédent, la réserve foncière 
n’existe plus au seul bénéfice de la construction et l’on voit apparaître de nouveaux 
thèmes et de nouveaux conflits. C’est aussi la raison pour laquelle « la densifica‑
tion ne pourra pas être la réponse exclusive aux problématiques de la transfor‑
mation des territoires de la ville diffuse », ainsi que l’écrivent Judith Drouilles et 
Emmanuel Rey au chapitre 3. Les zones limites, les lisières, pourront devenir des 
espaces d’expé rimentation de nouvelles stratégies, comme le proposent Luc Vilan 
et Roland Vidal au chapitre 15, pour penser de nouvelles relations spatiales et le 
« renouvellement périurbain » (Rémy Vigneron, chap. 5) 7.

Un grand projet de réflexion sur notre espace habitable se prépare. Il 
s’inscrit dans une réflexion nouvelle à propos des hiérarchies territoriales, des poli‑
tiques de décentralisation et des politiques de soutien aux territoires marginaux 
et aux périphéries qui se trouvent à l’intérieur des grandes aires métropolitaines 
diffuses. Son regard est moins sélectif, il embrasse l’ensemble du paysage urbain 
diffus, sans se limiter au logement ou au regroupement de parcelles. 

RECYCLER LA VILLE DIFFUSE : 
DES SOLS ET DES ARTEFACTS

Rapporté au simple remplissage des vides, le projet de recyclage offre une défini‑
tion plus intéressante de l’épaisseur du thème de la densification, qui fait alors 
partie d’un projet plus ample de métamorphose de l’espace habitable. Il part des 
prestations énergétiques des édifices, mais reconsidère également l’espace de l’au‑
tomobile, de l’eau, du sol, de l’espace public local et territorial, sur la base d’une 
restructuration du patrimoine bâti existant la plus étendue et la plus radicale 
possible — soit 100 % de recyclage 8.

Le projet de recyclage explore l’adaptabilité de l’espace urbain, ses 
capacités à être interprété différemment, encore et encore. Il s’insère dans des 
espaces dont il explore les capacités de résilience et d’adaptation. Une adaptabi‑
lité décrite par Kevin Lynch 9 à travers un excès de contenance, de milieux et d’in‑
frastructures, capables de fournir de nouvelles performances. Toujours selon 
Lynch, et à la différence des représentants du mouvement de l’architecture structu‑
raliste, la partie stable de la ville, celle sur laquelle accrocher les unités non perma‑
nentes et changeantes, n’est pas constituée par les infrastructures mais par l’unité 
résidentielle. Car c’est elle qui fixe, avec son inertie, les caractères fondamentaux 
de l’espace urbain ; c’est elle qui le structure, l’organise et en guide les processus 
successifs sur le long terme. Elle est destinée à durer. Un projet de densification est 
une opération difficile, souvent conflictuelle, lente et moléculaire — il ne faut pas 
l’oublier. Et cette opération risque de restreindre la capacité d’adaptation future de 
l’espace, en réduisant ses possibilités d’ajustement, par une spécialisation et une 
réduction progressive. Les configurations spatiales traversent le temps si elles ne 
sont pas neutres, mais généreuses, poreuses, investies et traversées de pratiques et 
de réseaux sociaux.

Il faut cesser de considérer que le sol de la ville‑territoire, de la ville 
diffuse, de la métropole horizontale, est « compromis » ; il faut y voir une ressource 
essentielle pour son fonctionnement écologique et social, pour son paysage. Dans 
une recherche sur le sol de la ville‑ territoire 10, nous essayons de prendre en consi‑
dération les prestations écosystémiques des aires compromises, des sols infrastruc‑
turaux, au sens large (depuis la capacité d’infiltration de l’eau et du stockage du CO2 
jusqu’à la construction d’un réseau d’espaces sociaux) et nous y voyons l’une des 
qualités de la ville‑territoire. Nous souhaitons dépasser la vision négative et trop 
simpliste de l’urbanisation comme étant seulement consommatrice, voire destruc‑
trice des sols ; nous voulons imaginer des stratégies de projet qui soient fondées 
non seulement sur une meilleure connaissance des sols urbains et des formes de 
villes auxquels ils correspondent, mais aussi sur une prise en compte du sol et sur 
sa valorisation comme ressource, que ce sol soit délaissé, cultivé ou paysagé. Il ne 
suffit pas de trouver une meilleure utilisation du sol, il faut faire entrer les théma‑
tiques de la reconstruction des sols et des cycles de régénération dans le projet de 
la ville et du territoire, avec le thème de l’eau, auquel nous avons beaucoup réfléchi 
par le passé. 

Voilà pourquoi la question de la densification doit être posée au sens 
large ; nous changeons de paradigme, nous abordons le thème de la consommation 
et de la reproduction de l’espace urbain en partant de l’hypothèse que la ville‑terri‑
toire est une ressource renouvelable.

VERS UNE MÉTROPOLE HORIZONTALE
Le recyclage de la ville diffuse sera un cheminement long et délicat, parfois semé 
d’embûches, dans lequel les positions rigides et dogmatiques ne serviront pas à 
grand‑chose. Généralement, les rationalités mises en œuvre dans la transforma‑
tion des territoires urbains diffus ne visent pas des objectifs explicites et relatifs à 
la communauté. Nombre d’entre elles sont complètement myopes ; elles ne voient 
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11 Henri Lefebvre, préface à Henri Raymond, Nicole Haumont, 
Marie‑Geneviève Dezès, Antoine Haumont, L’habitat pavillonnaire [1966], 
Paris, L’Harmattan, 2001, p. 7‑23.

12 Paola Viganò, « The Horizontal Metropolis », in Alan Berger, Joel Kotkin, 
Celine Balderas Guzman (dir.), Infinite Suburbia, Princeton Architectural 
Press, 2017 ; Paola Viganò, « The Horizontal Metropolis : a radical project », 
in Paola Viganò, Martina Barcelloni Corte, Chiara Cavalieri (dir.), The 
Horizontal Metropolis Between Urbanism and Urbanization, New York, 
Springer, 2018.

pas plus loin que les conditions immédiates, comme dans le jeu de dominos, et 
ne savent pas vraiment où elles vont. Fondamentalement, tout système qui n’est 
ni centré ni hiérarchisé va remédier à l’absence d’une vision omnisciente ou d’un 
esprit qui voit l’entièreté du système, par une prise de conscience de la situation, 
du lieu et du contexte, considéré comme l’ensemble de ses multiples dimensions 
et informations. Le projet de la ville et du territoire diffus ne peut que s’inscrire 
dans un réseau non hiérarchique et dans lequel les transformations « spontanées » 
sont assumées pour ce qu’elles sont : des actions et des interprétations de normes, 
de règles ou d’habitudes, des expressions de visions du monde, des utopies. Et 
même si elles sont mesquines (comme l’écrivait Henri Lefebvre en 1966 dans sa 
préface à L’habitat pavillonnaire 11), elles sont moins immobiles qu’on ne se l’ima‑
gine. Un mouvement diffus et horizontal peut toujours être interprété, valorisé, et 
renforcé, quand il n’arrive pas, par exemple, à attirer un nouveau cycle de vie à 
travers ses activités moléculaires, et qu’il met en péril les patrimoines infrastructu‑
rels, sociaux et culturels de nos territoires. Ce faisant, nous reconstruisons le sujet, 
ainsi que ce livre tente de le faire.

Il s’agit de prendre la mesure de l’émergence d’un nouveau cycle 
urbain, de ses conséquences politiques, sociales et environnementales ; de saisir 
enfin l’opportunité d’une réflexion projectuelle sur la transition et sur le rôle de la 
structure spatiale de l’urbanité diffuse 12, en la pensant comme un espace d’inclu‑
sion, et pas d’exclusion : une métropole poreuse et horizontale.

[traduit de l’italien par Marie Bels]

INTRODUCTION

DES CAMPAGNES EN MOUVEMENT
Jean‑Michel Léger et Béatrice Mariolle

« Le tissu urbain, à mailles plus ou moins larges, va‑t‑il saisir dans ses 

filets le territoire entier des pays industrialisés ? Le dépassement de 

l’ancienne opposition ville‑campagne s’opérera‑t‑il ainsi ? On peut le 

supposer. Non sans réserve critique. Si l’on nomme ainsi une confusion 

généralisée, la campagne se perdant au sein de la ville, la ville absorbant 

la campagne et s’y égarant […], l’expansion de la ville et de l’urbanisation 

ferait disparaître l’urbain (la vie urbaine), ce qui semble inadmissible. 

Autrement dit, le dépassement de l’opposition ne peut se concevoir comme 

une neutralisation réciproque. Il n’y a aucune raison théorique d’admettre 

la disparition de la centralité au cours d’une fusion de la société urbaine 

avec la campagne. L’opposition “urbanité‑ruralité” s’accentue au lieu de 

disparaître, alors que s’atténue l’opposition ville‑campagne. »  

(Henri Lefebvre, Le Droit à la ville, 1968, p. 76.)

Cinquante ans après l’ouvrage fameux de Henri Lefebvre, l’opposition ville‑cam‑
pagne continue de s’atténuer mais la société urbaine se complexifie. Si ce n’est pas 
la « théorie », c’est L’Histoire qui lui a en partie donné raison, l’expansion de l’urba‑
nisation ayant effectivement dilué les limites spatiales entre la ville et la campagne. 
L’urbain généralisé répond à des considérations géographiques et sociologiques 
mais ne correspond pas à une catégorie spatiale spécifique. En 1990 déjà, Jean 
Viard dénonçait ces catégories : « Les urbains n’habitent plus la cité, les sauvages la 
nature et les paysans la campagne. Le territoire de chaque individu devient unique 
et s’appuie sur une polyspatialité faite de bribes d’espaces par lui appropriées. Et 
l’identité que chacun se constitue dans ce territoire éclaté, dont il est le garant 
unique de l’unité, renforce l’individu au détriment des groupes sociaux 1 ». En effet, 
nous restons préoccupés de centralité, d’urbanité et de densité, sous prétexte de 
développement durable, alors que toutes les données indiquent que la croissance 
démographique est la plus forte dans des communes qui sont recherchées pour 
leur faible densité, à la fois pour leur paysage rural et leur proximité avec un ou 
plusieurs pôles urbains. 

En 2011, à la demande de la Datar 2, des chercheurs réunis autour de 
l’Inra dressaient une nouvelle typologie des campagnes françaises (voir carte et 
encadré), à partir d’une batterie d’indicateurs quantitatifs (démographie, écono‑
mie, conditions de vie, densité du bâti, degré de mobilité, accès aux services, etc.), 
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PHOTOGRAPHIES

VOIR LA VILLE HORIZONTALE
Denis Gabbardo

REPRÉSENTER LA VILLE HORIZONTALE
La ville horizontale se dérobe au regard. Elle échappe à l’appréhension sensible. 
Elle n’a pas de centre, pas de monument, pas d’ensembles architecturaux tels 
que nous avons coutume d’en trouver dans la ville traditionnelle et qui déter‑
minent l’image que nous avons de celle‑ci. La ville horizontale manque de défini‑
tion, comme une image pourrait manquer de définition, mais plus encore, puisque 
nous n’en saisissons pas même les grandes masses. Nous trouvons bien des pola‑
rités dans la ville horizontale mais rarement ce qu’il faudrait pour constituer une 
physionomie, pour que des ensembles urbains plus vastes que le lotissement se 
donnent à lire et éventuellement à comprendre. Au mieux, quelques particularités 
définissent une certaine ambiance mais parfois ne s’offrent au regard qu’une voie 
et un linéaire de clôtures. 

La ville horizontale est une extension des réseaux sur laquelle s’ad‑
ditionnent des unités, principalement des maisons individuelles, sans qu’ap‑
paraissent des entités identifiables plus vastes, encore moins un tout dont la 
structure nous serait lisible. Même les tracés urbains unificateurs, place, mail, 
avenue, peinent à produire une consistance saisissable, une ordonnance urbaine 
qui se diffuserait à partir d’eux. Ils sont un élément de plus d’un vaste puzzle. On 
peut difficilement parler d’une ville horizontale en particulier. On parle de la ville 
horizontale, du périurbain, de la campagne urbaine. La ville horizontale nous appa‑
raît d’abord comme un ensemble générique et sans limites. Même la série photo‑
graphique permet difficilement de caractériser une ville horizontale, d’en identifier 
des particularités, des caractères propres qui la distingueraient d’une autre.

LE FONDS DU MRU
Les photographes du ministère de la Reconstruction et de l’Urbanisme, le mru, créé 
en 1944, se sont confrontés au problème de la représentation de cette ville hori‑
zontale. À partir de la fin de la Seconde Guerre mondiale, ils ont arpenté le terri‑
toire métropolitain pour faire le bilan des destructions de la guerre et documenter 
l’entre prise de reconstruction. Celle‑ci achevée, le service photographique pour‑
suit sa tâche en montrant l’action de l’État dans les domaines de l’aménagement du 
territoire, de la construction de logements et de l’équipement du pays. Le résultat 
de cette entreprise documentaire est un fonds de 67 000 négatifs aux formats 6 × 6, 
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6 × 9, 9 × 12 cm, 24 × 36 mm et 8 000 diapositives couleur de format 24 × 36, ce que 
l’on nomme le « fonds ancien du mru » et qui recouvre une période allant de l’im‑
médiat après‑guerre à la fin des années soixante‑dix.

Les photographies reconduites ici appartiennent à ce fonds, hébergé 
par la médiathèque de la Direction de la communication des ministères chargés 
de l’environnement et du logement. Henri Salesse, Pierre Mourier et André‑Louis 
Guillaume en sont les principaux auteurs. L’essentiel de la production des photo‑
graphes du mru de juillet 1945 au début des années mru, porte sur les sujets les plus 
emblématiques de l’action de l’État, mais ils posent également leur regard sur de 
nombreuses autres composantes du territoire et de la société française des Trente 
Glorieuses, comme les centres anciens, les cours d’eau, les lieux de travail et de 
loisir, la place grandissante de la voiture, le littoral…

SUR LA RECONDUCTION
La reconduction consiste à refaire une photographie en reproduisant un certain 
nombre de caractéristiques de la photographie originelle. La nature et le nombre 
de ces caractéristiques peuvent être variables. Il y a d’abord le point de vue que l’on 
s’efforce de retrouver le plus exactement possible et dont dépend, avec l’angle de 
visée et le cadre, le contenu de l’image. D’autres facteurs tels que les distorsions 
et corrections optiques doivent également être reproduits, au moment de la prise 
de vue ou à celui de la postproduction, pour que les images concordent sur le plan 
géométrique. Pour ce qui concerne la lumière, on pourra s’attacher à obtenir une 
correspondance très forte en re‑photographiant au même moment de l’année et de 
la journée, dans des conditions climatiques équivalentes, voire le même jour, à la 
même heure avec des conditions climatiques identiques. Mais on pourra aussi, si 
l’enjeu principal est de reproduire les caractéristiques géométriques de la photo‑
graphie originelle, son contenu graphique plutôt qu’atmosphérique, estimer que 
la reconduction remplira son objet si les conditions lumineuses, climatiques et 
saisonnières de la nouvelle prise de vue ne contrarient pas le jeu de correspon‑
dances que l’on s’efforce de mettre en place au moment de la comparaison de 
l’avant et de l’après. Le rendu colorimétrique, le grain et le support matériel de la 
photographie sont les autres vecteurs principaux de la concordance entre la recon‑
duction et son modèle.

LES MUTATIONS

OUVERTURE : LE TEMPS OÙ LE FUTUR EXISTAIT ENCORE
Pendant trente années, la France a été un vaste chantier et les photographes du mru 
ont saisi les transformations du pays dans leur première jeunesse. Les clichés nous 
montrent des constructions et des infrastructures qui viennent d’être achevées 
ou qui ne le sont pas encore, des terrains qui ne sont pas tous occupés, des tissus 
urbains aérés qui laissent passer le regard. Les clôtures sont légères. La végétation 
n’a pas encore poussé. Le bâti prend place sur un sol vierge. Les situations saisies 
dans l’instant photographique sont manifestement en devenir, en attente d’une 
évolution potentielle. Le champ des possibles est ouvert. La vue d’aujourd’hui 
nous en donne un des scénarios. Souvent, il s’en dégage l’impression d’une satu‑
ration de l’espace, d’une densité visuelle qui pourrait décourager le regard d’ima‑
giner une évolution de ces lieux. Ils semblent figés dans leur gangue de clôtures et 
de végétation. 

LE PAYSAGE DE LA RUE
L’espace public est investi d’un rôle purement fonctionnel, réduit aux usages liés à 
la voiture. On imagine que la vie est ailleurs, dérobée aux regards, dans l’enclos des 
propriétés. Parfois, seules les toitures et les pignons nous donnent une indication 
sur le bâti et les principes d’implantation originels. Les continuités, les séries que 
l’on pouvait lire sur les clichés anciens tendent à disparaître derrière les clôtures 
et la végétation qui définissent maintenant, avec les voitures en stationnement, le 
paysage de la rue.

LES VOITURES
Disséminées le long des voies, garées çà et là, une par maison au maximum sur les 
clichés anciens, les automobiles se sont multipliées et s’agglutinent pour former 
des grappes, des lignes continues, des remparts doublant les clôtures et empê‑
chant l’utilisation des trottoirs. Les voitures en stationnement sont désormais un 
des éléments principaux du paysage urbain qu’elles reconfigurent et morcellent. 
Colonisés par le stationnement, bordés de portails d’où les automobiles pointent 
leur nez, les trottoirs ne sont plus destinés qu’à être parcourus perpendiculaire‑
ment à l’alignement et non plus longitudinalement comme il est d’usage.

LES CLÔTURES ET LA VÉGÉTATION
Les clôtures légères ont cédé la place à des clôtures maçonnées ou doublées de 
toiles plastifiées opaques. Les murets bas ont été rehaussés ou surmontés de palis‑
sades et de brise‑vue. La différenciation entre les propriétés individuelles est de 
règle. Chacun chez soi. La végétation vient compléter ces dispositifs, parfois en 
empiétant sur l’espace public et en réduisant sa praticabilité. Les arbres ont poussé 
dans le temps qui sépare les deux clichés qui est aussi le temps d’une vie d’homme.

L’AMÉNAGEMENT DE L’ESPACE PUBLIC, LES AMÉNITÉS
Les usages de la ville sont aujourd’hui prédéfinis. L’espace public est configuré 
pour répondre à une série de fonctions préétablies. Il y a les endroits où l’on doit 
marcher, rouler à vélo, faire du skate, circuler en voiture, se garer, louer un véhi‑
cule, ceux où l’on doit traverser, où il serait bon que l’on s’asseye, où on nous incite 
à observer l’environnement en nous indiquant au passage les curiosités auxquelles 
il faudrait être attentif, les endroits où l’on peut se tenir la nuit parce qu’ils sont 
bien éclairés, où l’on attend le bus ou le tramway, où l’on fait du tri sélectif, les arte‑
facts où l’on jette ses papiers, où l’on éteint ses cigarettes, il y a les panneaux qui 
nous informent, les publicités qui nous sollicitent en permanence, sur affiche, sur 
écran ou même au sol. Il y a aussi ce qui empêche ou contraint les déplacements ou 
le stationnement, ceux de la voiture surtout : poteau, potelet, borne fixe ou rétrac‑
table, lisse basse, chasse‑roue, barrière, chaîne, muret, haie, parfois plusieurs 
dispositifs différents sur une même portion de trottoir. L’espace public est saturé 
de ces dispositifs. Signalisation, signalétique, publicité, mobilier urbain s’égrènent 
le long des voies sans que leur implantation n’ait, la plupart du temps, fait l’objet de 
la moindre réflexion d’ensemble.
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L’ÉVOLUTION DU BÂTI
Les reconductions présentées ici ne témoignent que de transformations modestes 
du bâti. Elles ne montrent pas d’évolution importante de l’occupation résiden‑
tielle : quelques surélévations ; des extensions accolées à la construction d’origine, 
la plupart du temps destinées à accueillir un garage ; des fenêtres de toitures qui 
témoignent de l’occupation des combles. Plutôt que restructurées ou remaniées, 
les habitations ont été complétées, améliorées, technicisées, individualisées — par 
l’ajout de volets roulants, de stores bannes, par le remplacement des fenêtres pour 
tenter d’améliorer les performances énergétiques, par l’adjonction de modéna‑
tures, de paraboles.

Les ravalements et les réfections de toitures qui sont généralement 
réalisés au coup par coup, maison par maison, ont eu pour effet de singulariser les 
constructions qui faisaient partie d’opérations d’ensembles.

Mais au fond toutes ces modifications sont en général peu manifestes 
en regard de la prégnance visuelle des clôtures et de la végétation. Ce sont elles 
qui, la plupart du temps, différencient le plus fortement, à l’échelle de la parcelle, 
l’avant de la situation présente.

➞

Le département de Seine‑et‑Marne :  
en 1958‑1965 (photographies de Henri Salesse)  
et en 2017, reconductions photographiques de Denis Gabbardo.
page 27 : La Rochette — « Pincevent »

page 28 : Melun — rue Delaunay

page 29 : La Rochette

page 30 : Varennes‑sur‑Seine — Les Couvraines 19 logements

page 31 :  Varennes‑sur‑Seine — Les Couvraines 19 logements

page 32 : Melun — Route de Voisenon

page 33 : Achères‑la‑Forêt, Cité USA

page 34 : Achères‑la‑Forêt, Cité USA

page 35 : Meaux 
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1
PARTIE 1

LES FIGURES 
DE LA 
DENSIFICATION

Les campagnes urbaines sont diverses et elles se transforment par elles‑mêmes, 
par extension du bâti, division parcellaire ou mixité des usages. Ces processus font 
partie de la logique même de la croissance urbaine par valorisation foncière. Les 
politiques publiques tentent de réglementer leur devenir pour mieux le maîtriser 
ou pour enrayer les phénomènes d’extension sur les terres agricoles. Il est intéres‑
sant de comprendre, au travers d’exemples français et étrangers, comment des stra‑
tégies de développement des campagnes urbaines sont mises en place. 

Malgré leur dynamisme démographique et économique, les 
campagnes urbaines donnent rarement lieu à de grandes opérations d’aména‑
gement. Leur urbanisation résulte de décisions d’acteurs privés et publics mises 
côte à côte. Le terme « spontané », en dépit des réserves dont il est l’objet, reste le 
plus approprié pour désigner les processus de construction d’habitat qui ne sont 
ni initiés ni encadrés par la puissance publique. Surélévation, extension, partition 
intérieure pavillonnaire, division parcellaire sont les formes historiques majeures 
de l’urbanisation mineure, appelée ainsi en raison de sa spontanéité, de son origine 
populaire et de sa réalisation habituellement sans architecte. Après avoir distingué 
politique publique et action publique, Joël Idt et Margot Pellegrino nous rappellent 
toutefois (chap. 1) que l’urbanisation spontanée, au jour le jour, est aussi l’œuvre 
de promoteurs et d’architectes. La loupe grossissante d’une comparaison entre la 
région de Rome et l’Île‑de‑France est pour ces auteurs un moyen de révéler des 
processus similaires, même si à Rome les opérations peuvent atteindre de grandes 
dimensions. Ce premier chapitre révèle également l’étendue des effets induits de 
ces formes d’urbanisation, lorsque les services municipaux de la voirie, des crèches 
ou des écoles doivent rattraper l’arrivée de nouvelles populations non attendues. 

Ce n’est pas faire injure à l’Italie de considérer, pour ce qui regarde 
les politiques et les pratiques de l’urbanisme, que la situation du Royaume‑Uni 
est a  priori très différente de la sienne, du moins de la région de Rome. Peter 
Bibby, Jean‑Marie Halleux et leurs collègues de l’université de Sheffield rappellent 
(chap. 2) les raisons qui, depuis l’après‑guerre, distinguent le Royaume‑Uni par 
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5 De même que le logement privé vétuste mais à loyer accessible est consi‑
déré comme un logement social de fait.

1 Pierre Pichère, « Le marché de la maison individuelle en diffus affiche une 
santé insolente », Le Moniteur des Travaux publics et du Bâtiment, 22 février 
2017.

2 Urban sprawl ou lap frog (saut de grenouille), expression que les 
Anglo‑Saxons préfèrent désormais pour mieux décrire la dissémination des 
maisons d’un noyau à un autre.

3 Jean‑Charles Castel, « Ville dense, ville diffuse : les deux faces de l’urbani‑
sation », Études foncières, no 147 « Quel prix de revient des constructions ? », 
Constructif, no 35, juin 2013 ; Jean‑Charles Castel, « De l’étalement urbain 
à l’émiettement urbain, Deux tiers des maisons construites en diffus », 
Les Annales de la recherche urbaine, no 102, juillet 2007, p. 89‑96.

4 William T. Bogart, Don’t Call It Sprawl, Metropolitan Structure In The 
Twenty‑First Century, New York, Cambridge University Press, 2006.

des politiques d’urban compaction. En échappant aux pratiques de l’aménage‑
ment, l’incitation à la densification douce outre‑Manche n’en produit pas moins 
des effets induits comparables à ceux qui ont été observés en France et en Italie. En 
outre, la précision de l’appareil statistique britannique (du recensement au code 
postal) et la performance méthodologique de cette équipe de recherche permettent 
une démonstration claire des effets sociaux des politiques de l’usage des sols. 
Dotée d’une géographie plus contraignante encore, la Suisse a considérablement 
durci elle aussi les conditions de ses extensions urbaines en prônant le modèle 
de la ville compacte polycentrique. Judith Drouilles et Emmanuel Rey exposent 
(chap. 3) l’évolution des conditions de l’aménagement du territoire helvétique et la 
naissance du concept de « société à 2 000 watts », objectif de transition énergétique 
qui est un défi majeur pour ses campagnes urbaines. 

Rachel Linossier (chap. 4) révèle de son côté l’importance des petites 
activités économiques dans l’animation du tissu pavillonnaire. Son enquête est 
la toute première à s’intéresser aux commerces, aux ateliers d’artisans et aux 
services, en tant que facteurs d’urbanité dans des quartiers souvent perçus selon 
la seule mono‑fonctionnalité résidentielle. En France, la filière Bimby relève 
autant du spontané que de l’organisé, puisqu’elle s’appuie sur les initiatives indivi‑
duelles traditionnelles de division parcellaire pour mettre en évidence l’immense 
réserve foncière des quartiers pavillonnaires. Cette filière se présente comme une 
démarche alternative à l’étalement, en étant encadrée par les élus locaux et des 
urbanistes. Rémy Vigneron (chap. 5) en fait la démonstration en s’appuyant sur le 
cas d’une commune de la grande périphérie toulousaine, dont l’équipe municipale 
s’est fait élire en 2014 sur un projet Bimby, contre le projet de lotissements promu 
par la municipalité sortante. 

Mais construire des maisons individuelles est aussi — est d’abord — 
une question d’économie foncière, de filières constructives, d’acteurs et de régle‑
mentations. Le tout forme un système qui édicte, régule, trace, produit, construit. 
« Le marché de la maison individuelle en secteur diffus affiche une santé inso‑
lente », titrait Le Moniteur en février 2017 1. En effet, en dehors des secteurs où 
le marché foncier est tendu, la maison individuelle en diffus reste en France le 
mode de logement dont le coût de construction est le plus bas, car l’élévation de 
la densité entraîne toute une série de surcoûts techniques, normatifs et financiers, 
qui croissent avec la complexité et l’échelle des constructions. Marie Llorente et 
Thierry Vilmin puis Jean‑Michel Roux confirment dans cet ouvrage la logique 
strictement économique d’un urban sprawl 2 que Jean‑Charles Castel 3, en France, 
William T. Bogart 4 aux États‑Unis, et d’autres encore, ont largement démon‑
tré. Dans les petites communes rurales, la présence d’un foncier peu cher et peu 
maîtrisé explique que l’on y trouve les maisons en accession à la propriété populaire, 

lesquelles représentent un logement abordable « de fait 5 », grâce au coup de pouce 
offert par le prêt à taux zéro. La quête de ce type de logements est l’un des objec‑
tifs poursuivis par Marie Llorente et Thierry Vilmin (chap. 6), qui recherchent la 
meilleure filière capable de concilier un coût de production abordable et un assem‑
blage de maisons cohérent. Ces deux auteurs offrent une véritable traduction de 
l’extrême complexité du mode de production de la maison détachée ou groupée, 
lequel articule des règlements urbains et des normes, des politiques foncières et 
des situations de marché, des modèles économiques et des processus industriels, 
des métiers et des savoir‑faire, des rationalités économiques et des affects. Au 
terme d’une comparaison rigoureusement documentée et très pédagogique, ils 
identifient la filière capable de concilier les deux objectifs qu’ils se sont fixés.

J‑M L. et B.M.

ww
w.

ed
iti

on
sp

ar
en

th
es

es
.co

m
  

  
/ J

ea
n-

M
ich

el
 Lé

ge
r e

t B
éa

tri
ce

 M
ar

io
lle

 / 
De

ns
ifi

er
, d

éd
en

sifi
er

 / 
I
S
B
N
 
9
7
8
-
2
-
8
6
3
6
4
-
3
4
2
-
6
 
 



40 411 / LES FIGURES DE LA DENSIFICATION

Campagnes urbaines à Rome 
(quartier de la Borghesiana, en 
haut) et à Montreuil‑sous‑Bois 
(Seine‑Saint‑Denis, en bas).
Source : Google Earth 2018 
(alt. 439 m).

CHAPITRE 1

LES ACTEURS PUBLICS FACE  
À LA DENSIFICATION SPONTANÉE :  
UNE COMPARAISON 
FRANCO‑ITALIENNE

Joël Idt et Margot Pellegrino

Les trois dernières décennies se caractérisent par la montée en puissance des 
projets urbains dans les politiques d’urbanisme et d’aménagement 1. Les pratiques 
et les dispositifs de projets se renouvellent et se diversifient, tant chez les acteurs 
publics que chez certains acteurs privés, qui manifestent un intérêt croissant pour 
les questions d’aménagement 2. Les projets urbains se distinguent néanmoins 
par une intervention volontariste, forte et affirmée, des acteurs publics, qui ont 
a minima un rôle de pilotage et de coordination des plus gros projets 3. En France, 
les collectivités locales sont en première ligne, depuis que, au cours des années 
quatre‑vingt, elles ont pris en main les questions d’aménagement urbain : toutes 
les grandes agglomérations mettent aujourd’hui en avant et médiatisent leurs 
projets urbains les plus significatifs comme emblèmes de leur dynamisme.

Ce tableau contraste singulièrement avec ce qu’il se passe en dehors 
des projets, dans les territoires de l’urbain « ordinaire » : la production urbaine de 
« droit commun » est peu visible dans l’actualité de l’urbanisme et de l’architecture, 
alors que la construction en diffus concentre aujourd’hui une part significative de 
la production urbaine 4. À première vue, le contrôle public des transformations de 
la ville y semble relativement faible : les acteurs publics cherchent à les encadrer 
à travers des documents de planification, dont on mesure aujourd’hui à quel point 
ils sont souvent transgressés ou modifiés a posteriori pour s’adapter à la réalité 5. 
Les évolutions urbaines apparaissent davantage comme des résultats de l’agréga‑
tion de décisions individuelles que comme le produit de volontés exprimées par les 
pouvoirs publics au nom de l’intérêt général. C’est ainsi qu’à l’échelle de quartiers 
entiers, la somme de décisions individuelles de construire engendre des proces‑
sus collectifs de densification, qui n’ont été ni décidés ni planifiés par les pouvoirs 
publics et qui ne s’inscrivent dans aucun projet d’aménagement d’ensemble.
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Campagnes urbaines à Ealing 
(Borough de Londres, en haut) 
et Bristol (en bas).
Source : Google Earth 2018  
(alt. : 439 m).

CHAPITRE 2

LE PARADIGME DE LA VILLE 
COMPACTE : LES LEÇONS 
DE L’ANGLETERRE 

Peter Bibby, Jean‑Marie Halleux

À ce jour, les recherches britanniques dédiées aux densifications et intensifications 
urbaines se sont polarisées sur les densifications « radicales » qui accompagnent 
les opérations de régénération en centre urbain. Les processus de densification‑dé‑
densification des quartiers résidentiels périphériques n’ont quant à eux guère attiré 
l’attention des chercheurs 1, alors que nombre de ces quartiers connaissent de tels 
mouvements. Ces évolutions sont indissociables des politiques mises en œuvre 
pour maîtriser la croissance urbaine et, en particulier, des politiques fondées sur 
le paradigme de la ville compacte. Dans cette perspective, l’analyse de la situation 
anglaise mérite d’être révélée pour éclairer une situation française où le contrôle 
de l’étalement urbain est lui aussi devenu l’objet d’orientations politiques fortes.

La recherche synthétisée dans ce chapitre se fonde sur une analyse 
statistique, appliquée à l’ensemble de l’Angleterre pour la période 2001‑2011 2, 
analyse qui a permis de mesurer l’importance de la densification douce dans la 
réponse aux besoins en logements et d’expliquer l’importance relative de ses diffé‑
rentes formes (division interne des logements, construction sur jardin, etc.). En 
complément, des enquêtes qualitatives ont été menées auprès d’acteurs locaux 
dans le borough londonien d’Ealing et dans la ville de Bristol 3.

Le chapitre est structuré en cinq sections. La première présente le 
contexte britannique et les principales raisons qui font de l’Angleterre un territoire 
où la densification douce est un phénomène particulièrement important. Après 
une deuxième section consacrée à la méthodologie de l’analyse statistique, la troi‑
sième donne la mesure des processus et la quatrième est dédiée à sa géographie 
particulièrement complexe. Le chapitre se poursuit par une cinquième section qui 
synthétise les résultats des investigations sur Ealing et Bristol. Nous concluons en 
interrogeant les implications sociales de l’application du paradigme aménagiste de 
la ville compacte.
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CHAPITRE 5

BIMBY, UN LEVIER POUR LE 
RENOUVELLEMENT DE L’HABITAT 
PÉRIURBAIN

Rémy Vigneron

Une génération aura suffi à renverser l’équilibre planétaire et à amorcer une 
nouvelle ère géologique. Par répercussions systémiques, l’anthropocène 1 est 
lié aux modes d’occupation du territoire de l’après‑guerre. Après les politiques 
d’aménagement qui ont conduit à l’étalement urbain, les pouvoirs publics tentent 
désormais d’inverser le sens de la marche, ce qui n’empêche pas, en France, l’am‑
plification du mouvement de diffusion urbaine. Au‑delà des volontés politiques, 
les moteurs de cette dispersion sont nombreux et il semble aujourd’hui difficile de 
composer le territoire sans la maison individuelle. Dans ce contexte, un des enjeux 
de l’urbanisme contemporain consiste à inventer des outils urbanistiques et archi‑
tecturaux permettant de « faire avec » ou de « compter sur » cette dynamique persis‑
tante, afin de penser une face nouvelle de la ville durable. Contenir, voire stopper 
l’étalement urbain suppose des politiques ambitieuses en matière d’offre foncière 
et d’offre d’habitat. Le projet de « renouvellement périurbain » s’entend comme 
la capacité d’un territoire sous influence urbaine et dominé par la maison indivi‑
duelle à engager le réaménagement des tissus existants. 

Ce chapitre, qui s’inscrit dans les problématiques du repositionne‑
ment de l’intérêt individuel vers les enjeux de l’intérêt général, restitue l’action 
urbanistique d’une commune de l’agglomération toulousaine, Vigoulet‑Auzil, 
engagée dans la démarche Bimby 2. Une première partie permettra de contextuali‑
ser les enjeux d’une politique de densification douce sur un territoire communal ; 
nous verrons ensuite comment la démarche d’urbanisme Bimby est impulsée, puis 
comment la politique est élaborée et intégrée au sein d’un plu ; enfin, une dernière 
partie envisagera l’impact d’une telle démarche sur la production de l’habitat indi‑
viduel périurbain. 

Photographies aériennes de 
Vigoulet‑Auzil (Haute‑Garonne) 
en 1968 et 2013.
Source : IGN.
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PARTIE 2

UNE PENSÉE 
CRITIQUE SUR 
LES OUTILS ET 
LES RÈGLES

La première partie a exploré les voies d’une densification formelle ou informelle et 
décrypté les projets politiques développés dans les campagnes françaises, anglaises 
et suisses, la deuxième partie donne la parole à une pensée critique qui interroge 
des horizons possibles pour les campagnes urbaines avec d’autres outils que ceux 
de la ville dense, plus négociés, moins autoritaires. Ne faut‑il pas affûter nos outils 
d’observation pour mieux les comprendre et les transformer ? 

Jean‑Michel Roux introduit (chap. 7) cette partie par un diagnostic 
sans concession de la ville dense, ville chère à construire et à habiter, ville dont 
nombre d’habitants ne veulent pas ; il invite à réviser l’idéologie de la densité, de la 
densification et de la mesure de l’artificialisation des sols ; il doute que le système 
français de production immobilière soit capable de dépasser ses propres limites. 
Les administrations publiques et les maires sont en prise quotidienne avec les 
vices et les vertus des acteurs (agriculteurs, propriétaires, pavillonnaires, pavil‑
lonneurs, densifiés, densificateurs, etc.) et avec les exigences contradictoires des 
lois et des règlements. Un fonctionnaire de ddt (Jean‑Pascal Bézy, chap. 8) et un 
élu local (Pascal Pras, chap. 9), témoignent de leurs manières de faire pour agir 
dans le sens du bien commun, lorsqu’ils tentent de maintenir un équilibre entre 
le logement, l’activité, l’agriculture, le paysage et la biodiversité. Roberta Morelli 
déplore (chap. 10) que la préoccupation environnementale ne soit pas sortie de ses 
paradoxes institutionnels  : non seulement les projets ne prennent pas suffisam‑
ment en compte les effets environnementaux, mais l’évaluation environnemen‑
tale est déficiente elle aussi, en se révélant victime des logiques sectorielles qui la 
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sous‑tendent. Pour atteindre la durabilité attendue, il faudrait, en citant Alberto 
Magnaghi, entreprendre des projets territoriaux pour faire interagir les savoirs et 
les ressources locales.

L’urbanisme est autant l’affaire des juristes que celle des urbanistes. 
Une manière de lire les conflits entre l’agriculture et l’urbanisation est celle que 
propose Romain Melot (chap. 11), conflits qui renvoient aussi à la question de la 
rente foncière. La lecture des litiges sur la conversion des terres agricoles dans 
une région, Provence‑Alpes‑Côte d’Azur, où la pression foncière et immobilière est 
forte, permet de saisir la nuance des pratiques de zonage, qui ne se limitent pas à 
l’opposition entre protection et urbanisation. Si le droit est un outil, alors celui de 
l’urbanisme dévoie ce pourquoi il a été conçu, affirme Amélie Blandin (chap. 12), 
qui appelle à un droit souple, tout particulièrement pour accompagner une densi‑
fication qui devrait être souple elle aussi, pour mieux s’adapter à chaque situa‑
tion. Elle dénonce une écriture de règles qui fixent des contraintes allant au‑delà 
du Code de l’urbanisme, par peur du contentieux ; elle est sûre, au contraire, que 
l’urbanisme négocié n’est pas un facteur d’insécurité juridique. C’est fort de ces 
constats des pratiques qu’il faudrait aujourd’hui concevoir un droit de l’urbanisme 
davantage orienté vers la négociation des règles. 

J‑M L. et B.M.

CHAPITRE 7

LA DENSITÉ, UNE PASSION 
CORPORATISTE

Jean‑Michel Roux

Chaque année s’accumulent en France (et tout autant ailleurs) des études de 
marché sur les brosses à dents, les chaussettes, les pièges à mouches (mais si !) 
et bien d’autres. Dont les résultats sont attendus avec ferveur par des designers, 
ingénieurs et vendeurs, pour engendrer les objets qui enchantent notre quotidien, 
bigoudis autopropulsés ou plumeaux‑cafetières. 

On reconnaîtra aux acteurs de l’immobilier de ne pas verser dans cette 
frivolité, particulièrement pour ce qui concerne le logement. Vous qui n’osez plus 
décrocher votre téléphone, de peur d’avoir à subir une enquête, n’avez‑vous jamais 
été interrogé sur l’habitat qui vous conviendrait ? Au plus un pavillonneur vous 
a‑t‑il proposé son catalogue, un promoteur a‑t‑il déployé une maïeutique serrée 
pour vous faire avouer que vous aviez toujours rêvé de son T3 compact, avec une 
pièce de séjour aussi grande que la salle de bains, elle‑même propre aux évolutions 
d’un fauteuil roulant. Mais vous a‑t‑on jamais demandé si vous aimiez la densité ? 
Et d’ailleurs, même en sachant qu’il s’agit d’urbanisme, auriez‑vous répondu par 
d’autres questions : de quelle densité parlez‑vous ? Planchers construits ou habi‑
tants et emplois ? À quelles échelles de territoire ? Etc. Autrement dit : la recherche 
d’optimums se fait dans une parfaite absence de considération pour la demande 
sociale.

À LA POURSUITE DU COS IDÉAL
Une large banderole s’étalait récemment sur la façade d’un immeuble parisien du 
dixième arrondissement (« 35 000 habitants au km2, ça suffit ! »), pour protester 
contre une construction de plus — d’ailleurs, certains arrondissements font mieux. 
Faites subir le même sort à toute la population française, elle tiendrait facilement 
dans le périmètre de l’unité urbaine de Paris, telle que définie par l’Insee. Après, il 
faudrait loger les emplois, la logistique, le traitement des déchets, les aéroports, 
mais la place ne manquerait pas. Quoiqu’un peu forcé, ce scénario est très proche 
d’une problématique dominante dans le milieu des urbanistes français : produire 
des cités hyper‑compactes, dont la qualité se mesure au cos parcellaire pour le seul 
logement. Plus c’est fort, mieux c’est. La loi Alur de 2014 interdit en conséquence 
les plafonds réglementaires de cos. Or, à partir de cas concrets, il n’y a aucune rela‑
tion simple entre cette densité parcellaire, celle des quartiers environnants et celle 
plus générale d’une grande aire urbaine, lesquelles ne se mesurent d’ailleurs pas 
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PARTIE 3

LES CAMPAGNES 
DE TOUTES LES 
TRANSITIONS 

Après avoir traversé les voies de la densification formelle ou informelle et décrypté 
les politiques développées dans les campagnes françaises, anglaises, italiennes et 
suisses, la troisième partie ouvre des perspectives pour les campagnes urbaines de 
demain, selon de nouveaux horizons favorisant des relations entre agriculture et 
habitat, avec des formes architecturales savantes et vernaculaires et en répondant 
aux exigences de la biodiversité. La pluralité des campagnes des villes est renfor‑
cée par celle de leurs évolutions récentes. En reprenant les catégories de Mohamed 
Hilal et de ses collègues, les campagnes du littoral et des vallées urbanisées, agri‑
coles et industrielles, en croissance démographique et dynamiques d’un point 
de vue économique, plus ou moins proches de villes ou de métropoles, trouvent 
également leurs spécificités dans les paysages, naturels ou artificialisés. C’est cette 
dimension que cette dernière partie veut révéler, car c’est là que se situe l’attache‑
ment à ces territoires. 

Penser en termes de dédensification, c’est considérer le sol comme une 
matière rare pour l’agriculture et pour la biodiversité. Le pavillon, pièce majeure de 
la culture vernaculaire, voit son expression bridée par les conventions de la repré‑
sentation sociale. Béatrice Mariolle soutient (chap. 13) que, étant donné leur part 
dans le parc de logements, le pavillon et son jardin sont des enjeux majeurs pour la 
transition écologique, à condition de faire confiance aux savoirs populaires et à la 
créativité des architectes, en reconnaissant l’inventivité et l’intelligence du brico‑
lage, pour une transformation efficace du bâti et une évolution du jardin vers un 
retour à ses origines vivrières. 

C’est en tant qu’architecte et urbaniste que Sabri Bendimérad ques‑
tionne (chap. 14) les formes architecturales des territoires de basses densités. Il 
rappelle quelques‑uns des hauts faits de l’architecture de lotissements, lorsque 
dans les années soixante et soixante‑dix, nombre de maîtres d’ouvrage et d’archi‑
tectes faisaient de la densité optimum un enjeu de qualité architecturale et 
paysagère, ainsi qu’un objectif de rationalité économique, lesquels n’ont malheu‑
reusement plus leur réplique aujourd’hui. Il admet que les architectes ont malgré 
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1 Par exemple, Sabine Barles, www.colibris‑lemouvement.org/magazine/

lidee‑nourrir‑metropoles‑grace‑aux‑ceintures‑vertes‑est‑une‑illusion, mis 
en ligne le 7 juin 2017.

tout déplacé leur attention, de la déclinaison typologique vers le souci de l’urba‑
nité comme vers celui de l’intimité des maisons mais le chemin est encore long à 
parcourir pour que l’économie de production des projets devienne plus locale et 
plus collaborative.

La faveur dont jouit l’agriculture urbaine aujourd’hui, mise en doute 
par certains chercheurs 1, suscite aussi les réserves de Luc Vilan et de Roland Vidal, 
qui craignent qu’elle ne soit jamais qu’un faible appoint aux énormes besoins des 
métropoles, y compris pour l’approvisionnement en fruits et légumes. Une contra‑
diction de plus : pour les pavillonnaires, le paysage céréalier de la grande culture 
intensive est finalement plus bucolique que les hectares de polyane recouvrant 
les terres maraîchères. L. Vilan et R. Vidal déplorent qu’agriculteurs et pavillon‑
naires continuent de se tourner le dos, alors qu’ils vivent face à face ; c’est autant 
dû, selon eux, à des différences d’usage du sol qu’à la pratique du zonage des docu‑
ments d’urbanisme. La réconciliation entre les deux populations passera par celle 
de leur territoire, qui devrait être celui des retrouvailles entre deux usages, celui de 
la production et celui du paysage.

Après J.‑M. Roux, qui a dénoncé dans la deuxième partie (chap. 7) la 
dramatisation de l’artificialisation des sols, Ségolène Darly (chap. 16) en conteste 
à son tour la méthode, qui classe comme terres artificialisées tout ce qui est retiré 
à l’agriculture, y compris les parcs publics et les jardins pavillonnaires, ce qui est 
un paradoxe à l’heure où certains agronomes affirment que nombre de terres agri‑
coles, désormais stériles, ne peuvent produire qu’à coups d’engrais chimiques et de 
pesticides. Elle souligne que les potagers sont rares chez les « néo » mais nombreux 
dans les jardins populaires de Seine‑Saint‑Denis et de l’Oise. En clôture de cette 
partie, S. Darly invite à reconsidérer les terres non bâties intra‑urbaines, qui jouent 
un rôle essentiel dans un paysage, qui n’a pas seulement un usage hédonique mais 
aussi « comestible », du fait de son rôle dans l’alimentation. C’est pourquoi elles ne 
devraient plus être les impensés des projets urbains.

J‑M L. et B.M.

CHAPITRE 13

LES CAMPAGNES URBAINES, 
VERS UN FUTUR VERNACULAIRE

Béatrice Mariolle

Matière première des campagnes urbaines, les quartiers pavillonnaires s’érigent 
en contre‑modèle de l’urbanisme de planification. Ils remettent en question les 
savoirs de l’urbanisme (le projet urbain, les relations entre le développement des 
transports en commun et la densification de la ville) mais également ceux de 
l’archi tecture comme domaine d’action maîtrisée. 

Avec les zones d’aménagement concerté (Zac) comme outil privilégié, 
le projet urbain, basé sur le concept de « refaire la ville sur la ville », permet le déve‑
loppement de nouveaux quartiers denses, voire très denses sur de grands terrains 
mutables intra‑urbains. Ce faisant, il suppose des investissements privés ou publics 
importants pour la réalisation des voiries et réseaux divers (vrd). Ces quartiers ne 
sont pas exempts de critique, en raison d’un urbanisme de plan de masse très figé 
dans sa forme, dans son programme et peu résilient face aux crises économiques 
et sociales. En comparaison, les quartiers pavillonnaires sont plus difficilement 
transformables  : acquisitions foncières lentes et coûteuses, parcelle par parcelle, 
coût important du bâti au regard de la taille du terrain et des habitants attachés à 
leur lieu de vie. Dans ces secteurs, la mutation s’opère essentiellement par le biais 
des forces du marché et à l’échelle de la parcelle, échappant ainsi à toute tentative 
de plan de masse. La division parcellaire, outil privilégié de transformation de ces 
territoires, permet à la fois la valorisation foncière et la production de nouveaux 
logements sans aucun investissement public. Loin de l’image d’une urbanisation 
figée et peu évolutive, les études que nous avons menées pour le Puca 1 ont démon‑
tré que ces quartiers produisent aujourd’hui un nombre de logements important, 
sans planification, assimilable à un « urbanisme de passager clandestin 2 ». Si la 
démarche Bimby s’est donné pour mission de promouvoir ces formes de densifi‑
cation, notre expérience montre que le combat des élus se situe davantage dans 
l’élaboration de documents d’urbanisme destinés à en limiter les effets galopants.

En termes d’architecture, les nouveaux quartiers urbains (nqu), les 
écoquartiers, etc., font la part belle à la qualité architecturale et aux labels environ‑
nementaux comme fer de lance de la concurrence entre les métropoles. Dans les 
campagnes urbaines, où la maison dépasse rarement le seuil de recours à l’archi‑
tecte, le design est l’apanage de catalogues de produits standards et toute rénova‑
tion est guidée par la grande distribution des produits de bricolage. 
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CONCLUSION

DENSIFIER/DÉDENSIFIER
Jean‑Michel Léger et Béatrice Mariolle

CE LIVRE POSE DES JALONS POUR UNE NOUVELLE 
LECTURE DES CAMPAGNES URBAINES PAVILLONNAIRES

On y trouve d’abord un état des lieux ambivalent, qui exige une lecture mesurée. 
Bien sûr, il est possible de discuter encore de l’étalement libre des années soixante 
à quatre‑vingt‑dix, ces « Trente Bienheureuses », pour les pavillonnaires et les 
pavillonneurs (lorsque le droit à la maison individuelle semblait inscrit dans la 
Constitution), ou ces « Trente Honteuses », du point de vue territorial et environ‑
nemental. La situation est pourtant bien différente aujourd’hui. Bien que la France 
ait encore besoin de construire des logements, l’enjeu principal est en effet celui 
de la transformation et de la réparation de l’existant, de la lutte contre la préca‑
rité énergétique, de l’adaptation environnementale. Il convient donc de combiner 
ces deux objectifs, condensés sous la proposition de « refaire les campagnes sur 
elles‑mêmes ». 

On retiendra de tous ces chapitres que les ensembles pavillonnaires 
bénéficient de nombreux atouts. Ils sont abordables, appropriables, adaptables, 
transformables, résilients, conviviaux. L’occupant, locataire ou propriétaire, 
souvent bricoleur et parfois autoconstructeur, aime à s’investir lui‑même dans 
l’entretien et la transformation de sa maison. Le bâti étant facilement malléable, on 
y trouve de nombreuses formes d’adaptation énergétique et hydrique qui, même 
si elles sont empiriques et ne répondent pas aux normes en vigueur, contribuent 
à la diminution de la consommation des ressources. Paola Viganò affirme l’impor‑
tance du sol dans ces quartiers horizontaux, la capacité de résilience et de recy‑
clage de celui‑ci. Ségolène Darly et Béatrice Mariolle disent combien les jardins 
pavillonnaires peuvent contribuer au développement de la biodiversité, à celui de 
l’économie vivrière (donc à l’alimentation) et à la gestion des eaux pluviales. Ces 
auteurs corroborent les nombreux travaux qui soulignent la richesse de la biodiver‑
sité des jardins, loin du préjugé envers la pelouse et la haie de thuya. Pour Rachel 
Linossier, les quartiers pavillonnaires sont même capables de mixité fonctionnelle, 
en accueillant des activités, dont il appartient aux colotis d’encourager le dévelop‑
pement, puisqu’eux seuls peuvent lever les restrictions inscrites dans les docu‑
ments de leur lotissement. Il s’agit également de quartiers dans lesquels, malgré 
le manque d’espace public, les sociabilités sont beaucoup plus développées que le 
prétendent ceux qui ne les habitent pas. 
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1 Valérie Jousseaume, « Suffit‑il de densifier ? Trois réflexions sur les enjeux 
d’un urbanisme rural contemporain », in La Renaissance rurale d’un siècle à 
l’autre, Toulouse, Lisst, 2016.

Sabri Bendimérad, Jean‑Michel Roux, Marie Llorente et Thierry 
Vilmin confirment chacun que la maison individuelle en diffus contribue large‑
ment de fait à la production de logements, puisque les coûts d’aménagement et de 
construction y sont plus faibles que dans les quartiers planifiés. En générant des 
surcoûts importants, les outils de l’aménagement favorisent de facto le dévelop‑
pement de l’urbanisation en diffus et la construction de lotissements en extension 
urbaine. L’urbanisation pavillonnaire se situerait donc dans les marges de l’écono‑
mie urbaine et des normes environnementales : coûts de construction minorés et 
prix du foncier relativement stable (la valeur foncière augmentant moins dans les 
campagnes urbaines que dans les centres), adaptations empiriques, si bien que ces 
quartiers deviennent très attractifs en termes de développement de logements. 

En outre, comme le disent Peter Bibby et Jean‑Marie Halleux des péri‑
phéries de Londres et de Bristol, et Pascal Pras de celle de Nantes, aucune densifi‑
cation n’est douce car celle que l’on nomme ainsi produit une quantité importante 
de logements. En Angleterre, la densification des quartiers de maisons est induite 
pour les deux tiers par la densification radicale et pour le tiers restant par la densifi‑
cation douce, ce qui est beaucoup. La construction dans l’existant exacerbe en effet 
les relations de voisinage et elle est socialement inégalitaire, puisqu’elle n’est effec‑
tive que dans les quartiers des classes populaires et moyennes — la performance 
de la politique britannique de compaction urbaine est à cet égard sans ambiguïté et 
peut servir d’annonce à la France. Quant au cas helvétique, il ouvre une voie inté‑
ressante mais néanmoins extrême, en voulant réguler, par une politique nationale 
très directive, la distribution des populations sur le territoire et leur consomma‑
tion énergétique. Un des scénarios d’évolution du périurbain imaginés par Judith 
Drouilles et Emmanuel Rey envisage même l’hypothèse de conséquences sociales 
très inégalitaires, si la propriété d’une maison devenait l’exclusivité de la minorité 
la plus fortunée. 

La densification pavillonnaire provoque ainsi une cascade de 
contradictions  : elle met sur le marché de nouveaux terrains mais elle repro‑
duit les inégalités sociales dans l’occupation de l’espace (Bimby est actif à 
Saint‑Quentin‑en‑Yvelines, pas à Saint‑Cloud) et elle réduit la bonne distance entre 
anciens et nouveaux arrivés ; elle est la plus active dans les secteurs déjà denses qui 
disposent d’emplois ou de réseaux de transport, mais elle contribue à l’artificiali‑
sation des sols ; elle circonscrit l’émiettement urbain, mais elle entrave la biodiver‑
sité en détruisant des haies et des jardins (que le ministère de l’Agriculture classe à 
tort comme terres artificialisées). L’effet environnemental de la densification pavil‑
lonnaire varie donc selon les critères qui sont privilégiés pour son évaluation, ce 
que Roberta Morelli a bien relevé. 

Comme l’ont montré de nombreux chapitres (en particulier celui de 
Joël Idt et Margot Pellegrino), les quartiers pavillonnaires traduisent par ailleurs 
ouvertement une critique des outils actuels de l’aménagement et des normes envi‑
ronnementales. En France, en Italie et même en Angleterre, les règles d’urbanisme 
sont difficiles à contrôler, voire sont contournées ; les normes et labels environ‑
nementaux éprouvent des difficultés à y être appliqués, en construction neuve ou 
en réhabilitation. En effet, les filières de production assurées par les pavillonneurs, 
marchands de biens ou promoteurs d’un jour, artisans locaux ou autoconstruc‑
teurs, tous clients de la grande distribution des matériaux de construction et de 
bricolage, ne garantissent pas le même contrôle de l’application des normes que 
les grandes opérations d’urbanisme, ce que Marie Llorente et Thierry Vilmin ont 
bien perçu.

Le mode de production du logement en France voit ainsi s’opposer 
deux filières :

— celle d’un urbanisme coûteux, dans les nouveaux quartiers des 
centralités qui font l’objet d’architecture innovante, d’une ingénierie importante 
et d’une forte implication des collectivités (autorisations d’urbanisme, cahiers 
de prescription architecturale, urbaine, paysagère et environnementale, plans de 
masse d’ensemble, bilan d’aménagement, étude d’impact, etc.).

— celle d’une production microbienne à l’échelle de la parcelle, qu’il 
s’agisse de divisions parcellaires ou plus simplement de construction en diffus (y 
compris de petits collectifs), selon les règles communes du plan local d’urbanisme 
ou du règlement national d’urbanisme. 

En suivant cette distinction, ce sont deux formes de territoire qui 
s’opposent : non pas les centres/les périphéries ni le périurbain/le rural, mais des 
paysages façonnés par des règles qualitatives, savamment orchestrées et contrô‑
lées, et des paysages marqués par les modes de faire individuels, sans pensée 
aménagiste ni qualitative et selon des règles communes souvent détournées. Ces 
deux manières de faire la ville produisent deux types contrastés de paysage et 
d’architecture.

DEMAIN, LES NOUVELLES CAMPAGNES
« La société de demain ne vivra peut‑être pas de façon aussi concentrée que ce que 
veulent bien véhiculer les penseurs de la très grande ville 1. »

Les campagnes urbaines se trouvent dans une situation d’impensé en 
termes de qualités architecturales, paysagères, sociales. Les propositions soute‑
nues par Rémy Vigneron (Bimby) et par Marie Llorente et Thierry Vilmin (contrat 
de construction de maison individuelle) répondent assurément aux enjeux écono‑
miques d’optimisation d’un immense gisement foncier capable de produire des 
logements neufs, en nombre et abordables, en lotissement (au sens juridique) ou 
en diffus. De son côté, la filière Bimby a réussi à renouveler la question de la divi‑
sion parcellaire, processus d’urbanisation séculaire, qui se poursuivra d’autant plus 
qu’il est encouragé par la législation. Si certains élus s’en méfient (Pascal Pras, par 
exemple), et plus généralement déplorent la fin des coefficients d’occupation des 
sols et du minimum parcellaire, c’est parce qu’ils craignent les conséquences de 
cette dérégulation en termes de relations de voisinage et de surcharge des réseaux 
et équipements communaux (assainissement, voirie, équipements scolaires, etc.), 
effets induits dont on a eu ici des témoignages en France, en Angleterre et en Italie. 
Par habitude, et d’autant plus que la législation les y pousse, les élus, comme tout 
le monde, destinent à l’urbanisation les terres « compromises », selon le joli mot de 
Bernardo Secchi rappelé par Paola Viganò, ces parcelles que les Français appellent 
aimablement des « dents creuses », ce qui en dit long sur le sort qui leur est promis. 
Pourtant, cette forme de densification n’est pas un projet d’urbanisme, elle ne fait 
que répondre à un souci quantitatif qui mesure l’extension de la tache urbaine 
au regard du nombre d’habitants qui l’occupe. Elle fait fi de la texture spécifique 
des campagnes urbaines, avec des jardins et des terres cultivées, des bourgs et 
des petites villes anciennes. J.‑M. Roux et S. Darly dénoncent l’objectif unique de 
compacité « urbaine » qui ignore la valeur écologique (biodiversité, perméabilité 
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