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INTRODUCTIOM



Depuis 1’Antiquite, 1la géographie
s‘est imposée comme une recherche de la représentation de la
Terre et de 1‘Univers, de l1a connaissance du milieu humain
et naturel et de sa localisation. La transformation de plus
en plus profonde dua milieua naturel par 1‘homme et
17accé&lération de 1 'urbanisation ont amené la géographie, au
dela de ses tendances & la diversification et & 1la
spécialisation, & s’imposer comme une véritable science des
rapports entre 1’homme et son milieu et particuliérement
dans le domaine de 1’amenagement, avec 1’intrusion, non
seulement de ses multiples composantes, mais aussi avec la
perception de ses déséguil ibres et de ses menaces.

Aménagement et environnement sont des terrains
COommMUNs  aux géoaraphes et aux urbanistes. Mais les
préoccupations différent et dans leur finatité et dans leur
objet.
Dans leur finatité:si 1'urbanisme est "1 ’art d’'aménager les
agglomérations" (1), conditionné .par 1l1a volonté de
planification accrue pour ordonner le processus
d’urbanisation, la géographie, elle, se propose d’'expliquer
un milieu donné.
Dans leur objetisi 1’urbaniste fait oeuvre de création en
maitrisant 1es composantes complexes du paysage-quoique
limitée par les procédures Juridigues et les contraintes
administratives de plus en plus nombreuses—, le géographe,
Tui, analyse les données d’un espace de plus en plus mouvant
et complexe, embrasse donc la réalité urbaine dans sa
giobalite® pour en réaliser la synthése. La procédure imposée
4 1urbaniste pour la maltrise de 1’espace est pour 1le
geographe un facteur d‘explication parmi dfautres. La
géographie peut donc Justifier sa prééminence dans
l1'organisation de 1‘’espace accessible aux hommes et son
intervention est du reste de plus en plus sallicitée par les
organismes liés a 1 aménagement (Drganisation d’'Etudes
d’Aménagement de 1’Aire Métropolitaine, Centre d’Information
et d’Etudes d'Economie Humaine en Lorraine...). Mais son
approche ne peut se faire que par 1’histoire car 1‘urbanisme
est essentiel lement caractérisé par son évolution.

L‘histoire de 1‘urbanisme se présente en effet
comme une lente évolution que 1‘on peut observer sous deux
aspects, au niveau de 1 ‘occupation de 1‘espace et au niveau
de 1‘emprise politique.

(1)Définition Larousse(1982) .Robert Auzelle, quant & lui,
définit 1‘urbanisme comme”l’art et la science de 1 'espace
humain" et propose les clés d/'"un espace heureux"(Clés pour
1’urbanisme, Ed.Seghers, Paris, 1971). Définition donc plus
large et qui correspond mieux & 1’espace géographique.
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L'organisation de 1‘espace uwrbain date déja de 17Antiquité
mais c’est essentielltement apres la Seconde Guerre Mondiale,
sous 1'eff et d’accelération de 1 urbanisation(qui ne
saurait se deétacher par contraste du phénomeéne d‘exode
rurall), qgu’apparait en France vers les années 60, une
recherche systématigue de 1’organisation de 1 espace(l). Le
phénoméne d’urbanisation prend ses souwrces dans le siécle de
la Révolution Industrielle gqui voit naitre les théories de
1 ‘aménagemsnt uwrbain sous des formes géométrigues et
rationnelles:théories de 17A11 emand Christaller(2). En
France, ces théories n’apparaissent qu’apreés la derniére
guerre avec le géographe Michel Rochefort. Le ralentissement
récent de ce phénoméne d’urbanisation en France, 1ié & un

reflux vers 1es campagnes, s’ est accompagne d’une
transformation radicale du tissu rural par 1a construction
massive d’ensembles pavillonnaires(observés aussi a @ la

périphérie des villes), rendant plus imprécises les limites
entre le tissu rural et le tissu urbain. Cette évolution
necessite uwune nouvelle définition de la ville. C’est ce
nouvel wrbanisme sous forme de lotissement(3) gqgui fera
1“abjet de la présente étude. Le lotissement reste pendant
des siécles et Jusqu’'a une époque récente qu’un simple
découpage foncier en lots. On ne saurait rappeler ici le
découpage en lots de la ville romaine et 1/'origine
légendaire de 1la ville de Rome. Ce n’‘est que trés récemment,
2n 19469, avec la politique chal andonnienne, que se
genéralise lIe lotissement comme opération globale
d’aménagement .

fuant a 1 'emprise des pouvoirs publics sur la construction,
elle est un phénoméne récent. Elle affecte, d'une part
1’aménagement sous forme dforientations dans les vocations
de terrains & batir, d’autre part 1‘'urbanisme proprement dit
par un ensemble de régles impératives. Cette double emprise,
qui se présente sous forme d'un dualisme entre les
orientations et les reégles, s'est traduite par la loi
fonciere de 1947 qui a mis en place les Plans d’Occupation
des Sols(F.0.5.) et les Schémas d’'Aménagement et
d’'Urbanisme(5.I.A.U.) . La procédure(ltotissement et permis de
construire) est lourde, complexe subjective, laisséde au
libre arbitre des fonctionnaires. Vers les anndes 1958,
1’Etat avait deéja imposé les premiers plans d’urbanisme par
lesquels la construction était systématiguement provoqueée

(DLes plans d’aménagements du territoire, qu’il ne faut pas
confondre avec les plans de modernisation et d’égquipement ou
plans quingquennaux, sont institués par le décret du
19.11.1962 "portant création d’un comité interministériel
permanent pour les probl émes d’action régionale et
d’aménagement du territoire".

(2)YDans son ouvrage "Die Zentralen Orte in Suddeutschland”.

(3)Nous convenons de distinguer le lotissement en tant que
decoupage foncier(gsens Jjuridique) du lotissement en tant
qu’opération pavillonnaire prise au  sens général en

—— uwtilisant dens ce-deppier cas 1 éeritupe on caractdpes gras.— -
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vers des secteurs prétftérentiels suwivant un programme établi
par les pouvoirs publics. Dans ces conditions, le plein
exercice de la propriégté gui représentait en France le
symbole meéme de notre société libérale par opposition aux
societés communistes, est mise en cause dans la mesure ol la
propriete fonciere représente plus de devoirs que de droits.
Comment alors concilier deux concepts antagonistes comme
1"urbanisme politique, planificateur et la société 1ibeérale
dont le fondement est le développement économique par la
préservation des libertés et des intéréts des particuliers.
Apreés 1968, le pouvoir a ses plus hauts sommets, impose une
autre politigue du logement, celle de la qualité de la vie
dans 1‘habitat{(l). Le changement est brutal entre ce
discours du Président de la République M.Pompidou en 1971,
"La France ess3t au premier rang avec 17URSS pour la
construction du logement avec 9,3 logements pour 1000
habitants et se propose de lancer 350 000 logements par
an" (2) et celui de M.Chalandon un an plus tard qui renieg Ta
politique précédente, "Je dois vous recommander de faire les
choses a 1 'échelle humaine. Fas de gigantisme, pas de grands
ensemblies. Ne faites pas ce qui a été fait pendant vingt ans
et qui heureusement ne se fait plus auvwjourd’hui. Ce qu’il
faut, c‘est répondre & 1’attente des Frangais avec des
petits immeubles collectifs et surtout des maisons
individuelles, et suw ce dernier point, nous sommes sur la
bonne voie, 404 de ce qui se construit actuellement est de

17individuel"(3). C’est cette nouvelle politigqus gqui a
conduit a 1‘extension des groupes d’habitations
individuelles que 1le langage courant a appelé parfois

péjorativement "lotissements”.

L’étude pourrait se restreindre & ce phénoméne
nouveau. Il s’agit donc d’abord de dégager une définition
claire du lotissement tel qu’il sera étudi¢e dans cette
recherche. Si en effet durant les deux derniéres décennies
une part de plus en plus importante du b&ti s’est réal isde
en lotissement, soit sous forme de partage foncier en lots &
vocation d’'habitat particulier soit sous forme d/opérations
groupées en série, les cités industrielles présentent la
méme image finale que ces derniégres; par ailleurs le partage
foncier n’est pas un phénomeéne récent. On a rappelé
précédemment son origine antique, il procéde aussi & la
construction "des villes neuves" du Moyen Age:"En 1564, est
découpé le terrain de 1’hétel de Fourmelles pouw batir
maisons uniformes et semblables si possible".

(1)M.V.5. d’Estaing rappelait le 10.2.1976 au président de
1’Union Mationale des Fédérations d‘'H.L.M., qu’il entendait
mener & bien une réforme profonde visant, "d’une part &
favoriser la qualité de 1’habitat, d’autre part & développer
une urbanisation plus équilibrée et un habitat & 1‘échelle
humaine” (Le Monde du 11 février 1974).

(2)Le Nouvel Observateur, Faits et Chiffres, 1975.
{(3yDé&claration du 1.6.1972 de M.Chalandon Ministre de
1 'Equipement aux fonctionnaires locaux de Laon(Le Monde du 2

———— i A—de— 82—~
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Entre 1340 et 1560, c’est le roi lui-mé&me qui donne 1le
brante a la pratique des lotissements par le morcellement du
domaine royal situé dans 1‘est de la ville(de Faris))... Les
terrains divisés en treize lots sont mis aux enchéres"(1).
Une étude de 1’ 'évolution du lotissement est donc
indispensable, deéja en premier lieu pour définir une forme
d'urbanisme originale. L intérét de 1’'étude de cette Fforme
originale d’urbanisme gu’est le lotissement est avant tout
pour le geographe la recherche de zson empreinte{(donc du
bidti) suwr le paysage et sw 1 ‘homme. Elle s appuiera sur la
méthode cartographique; son inventaire et sa localisation
seront limités a 1 ’échelle du département de 1a Mozelle(2).

C’est & 1 ‘observation des caractéres liés &
1’urbanisme et & 1‘architecture qu’on pourra idendifier,
dafinir et degager les différentes générations de
lotissements et les situer sur la trajectoire d’une
eévolution politique et sociale. Le lotissement contemporain
fait alors 1 objet d'une problématique qui s’'exprime d’abord
par un manque d’accointance entre le modéle d‘urbanisme en
lotissement imposé par Tes pouvoirs publics d’une part et
les souhaits réels de la société dautre part. 811 est wvrai
que les masses ont pu accéder & 1a maison individuelle grace
au lotissement qui est entré dans le jeuw du marketing et de
la publicite, i1 n‘en demeure pas moins que ce type
d'habitat est devenu le terrain de prédilection des sociétés
de creéedit immobilier et des promoteurs & but lTucratif dont
les publicites dépassent la réalité et Ffont réver les
citadins pargués dans les ghettos des grands ensembles. La
maison individuelle est donc devenue un obJjet de
consommation 2t a pris un caracteéere artificiel dans 1la
mesure ou la propriétéd est devenue aussi un produit de
tabrication en série. Mais c’est la politique des pouvoirs
publics qui a offert la solution de facilité aux promoteurs
qui pouvaient construire de la grande série, du modéle
etiguetéd sans grande recherche architectuwale, en méme temps
qu’une reglementation de plus en plus stricte a nui a
1'originalité des projets. Or, les Francais sont devenus de
plus en plus exigeants pour leur habitat. L‘’image finale du
lotissement est 1a résultante d’intéréts antagonistes:d‘un
coté les pouvoirs publics sont intervenus dans 1‘aménagement
contre 1‘implantation anarchique des constructions prénant
la qualité de la vie dans 1 ‘habitat, d‘un autre cdteé cette
politique a pu favoriser la mauvaise qualité en rendant la
maison individuelle accessible & des couches sociales de
plus en plius modestes et & des tranches démographiques de
plus en plus Jjeunes. L‘image finale est aussi la résultante
d’un dérapage entre le projet congu en haut lieu et
1’application par les agents économiques.

(1)Duby(G.). Histoire de la France urbaine, Collection du
Seuil, 1981, Tome 3, p.130.

(2)L."INSEE ne possédant aucun chiffre statistique sur les
lotissements, c’est & partir d'un fichier des Services de

————— i premert ot i pur—dtre—rdat-isde—cette—dtudes



On peut se poser ici quatre guestions fondamentales:
i.Comment se manifeste cette distorsion entre une
certaine préoccupation des pouvoirs publics pow la gualité
de 1 7habitat et la médiocrité de bon nombre de lotissements?

Z2.Le lotissement dans sa conception actuelle
répond-il aux besoins profonds des Frangais?
3.Dans guelle mesure une planification et une
réglementation excessives ne nuisent-elles pas & la
création et a la fantaisie?
4.L'urbanisme en lotissement n‘est—il pas
1 'expression d'une certaine classe, une vue de | esprit, le
produit d’un systeme politique et économique?
La problématique de 1‘uwrbanisme peut se résumer en cCces
termes icomment concilier 1a nécessité impérieuse d’um
aménagement réfléchi d‘une part, wun habitat é&panouissant
pour 1 ’homme d’autre part et entin 1’enjeu déconomique d’une
societé libérale ou 1'entreprise constitue un secteur
privilégié de 1‘'économie? (1)
I s’agit donc bien ici, et tout particuliérement de Ia
présente étude qui a pour objet 1‘univers pavillonnaire,
d‘un phénoméne géographigue avec ses implications
socio-politico-économiques et spatiales (donc écologiques),
en considération des problémes posés par 17implantation du
lotissement, par la margue de ce modéle sur Tes homnmes.
L'extension de ce cadre matériel et humain devrait nous
aider a éclairer 17 avenir sur une évolution vers une {forme
d’habitat mieux adaptée aux hommes dans le contexte d’une
societe libérale qui contredit tout urbaniszme "total" ou
volontariste.L’image de margue des lotissements est
défectueuse mais sa conception évolue.
A travers le lotissement, c’est donc non seulement
la conception de 1‘urbanisme qui se trouve concernde mais

notre civilisation elle-méme dans la mesure od 1 ‘habitat
avec son environnement est devenu un facteur non négligeable
de 1’'épanouissement de 1 homme. Or, si les lotissements se

sont développés surtout a l1a campagne, les hommes sont
attirds de plus en plus par 1a ville ou se trouvent les
pouvoirs, les équipements, le travail mais aussi 1‘animation
et 1a qualité des services. Habiter & la campagne et vivre
en ville, tel semble &tre le lot d'une majorité des Frangais
qui ont pu accéder a la propriété en lotissement alors qgu’en
ville des opérations de prestige accueillent la clientéle
fortunée. Ainsi, le lotissement a accélérd un phéroméne de
ségrégation plus cassant encore que celui des grands
esnsembles.

Comment dans ce contexte se situe 1a ville de Met:z
par rapport au développement des lotissements dans le
tissu suburbain et périurbain qui 1‘environne? c’est en
termes d’agglomération étendue qu’il faut parler, par e

(1) En 1273, 1@ chiffre d’affaires du logement atteignait en

France 120 milliards de Francs soit cing fois plus que le

groupe Renault (Source:lLe Nouvel Observateur, Faits et
——— i eGP




tfait du développement de 1’urbanisation des campaagnes et des
relatione entre 1a ville et cette multitude d‘univers
pavillonnaires dont 1les populations, dans leur majorité
d/‘origine citadine, ont souvent opté pour 1‘habitat & 1la
campagne par obligation financiére et se sentent davantage
messins affectivement et dans les faits que citoyens de Ta
nouvellie commune résidentielle. Une nouvelle définition de
Ta viltle s’'impose qui se différencie de celle despace
attractif propose par des géographes comme J.F.Gravier ou
dunité urbaine établie par 17INSEE(1).

Au dela des lTimites formelles administratives, Ta
construction de nombreux lotissements en milieuw rural a
contribué A& tisser une toile de plus en plus dense autour de
la grande ville laguelle vibre au rythme de toute cette
population pavillonnaire. Metz, ville-parc ou ville éclatée?
Reste donc & définir cette nouvelle wville qui émerge &
17aube du XXIeme siecle et dont 1e lotissement est la pidce
maftresse. Gui mieux que le géographe est en mesure d’en
définir les contours...grdce a la géoaraphie?

Le plan de la recherche de cette thése sera
articulé aoutowr de guatre grandes parties:

1. L'histoire du lotissement.

2. L’ampieur du phé&noméne et son empreinte sur le
paysage (en Moselle).

3. L’étude des aspects humains relatifs au
lotissement et les mécanismes de diffusion
du modele.

4. Le rdle du lotissement dans 1a
transformation du Fays Messin.

(1) Définition INSFE: On entend par unité urbaine une ou

——pHusteurs—econmunes—st—te—territoire—desquettes—se—troove un—

ensemble d‘habitations qui présentent entre elles une
continuiteé, et comportent au moins 2000 habitants.



PREMIERE PARTIE

HISTOIRE DU LOTISSEMENIT

*Une breche doit étre ouverte dans le conformisme

architectural”. ,
iLe Moniteur du 22 janvier 197 2(page 9).
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Le lTotissement e2st d’abord le
morcel lement wvolontaire d'une propriété fonciere. I1 est
ensuite une forme d’aménagement concerté ayant comme
caractéristique essentielle d’étre un plan d’ensemble. Far
ce second aspect, il est ligd de facon privilégidée A
1'histoire de 1‘urbanisme dont 1’'emprise des pouvoirs
publics est devenue de plus en plus contraignante.

A.LE DECOUFPAGE URBAIN AVANT LA REVOLUTION

INDUSTRIELLE(1830) .

Lantigquité nous a laissé les premiers plans
d’aménagement. Le premier plan dfaménagement "beauw et bon”
est celui d'Hyppodamus pour la ville grecque de Millet au
Veme siecle avant J.C. auquel succeéde le quadrillage romain
dont le modele le mieux conservé est celui de Timgad en
Algerie. Henri 1Y, appeléd pere de 1‘urbanisme, est le
premier & ordonner 1‘aménagement de 1a ville de Faris, 14 ou
le tissu urbain le permet, suivant un découpage en lots 1ié
a 1’ouverture des places Dauphine, de France et Rovale({lies
Vosges actuellement) en se pliant & un certain nombre de
servitudes tant juridigues qufarchitecturales(l). Louis XIV,
puis plus prés de nous Napoléon et Louis Fhilippe, avaient
prescrit des plans d’ensemble pour 1‘organisation des
villes. Toutes ces Fformes d’aménagement répondaient & une
politique de prestige, & un souci esthétique d’alignement,
ce que Le Corbusier rappelle en ces termes:"L ordonnance
claire de Babylone et la lTuciditeé de Louis XIV".

B.LES CITES INDUSTRIELLES(XIXéme et premiére
moitié du XXéme siecle)
La seconde partie du XIXéme siécle margue un
tournant danms 1‘histoire de 1‘'urbanisme. C/est l1a fin du

monument et le deéebut de 17ére de "1a machine & habiter", &
la suite des bouleversements apportés par la révolution
industrielle ol 1'urbanisation croissante entraine Lin

urbanisme orienteé vers des réalisations sociales. La phrase
d’Henri Churchill illustre bien le changement:"Faris posséde
deux mornuments qui marquent la fin d‘une époque, 1‘Arc de
Triomphe et 1a Tour Eiffel".

I.le développement des cités industrielles dans la
premiere moitié du XIXéme siécle, ancétres des
lotissements.

La revolution démographique et industrielle au
XIXéme siécle modifie la répartition des populations en
concentrations auprés des mines et des usines. La cité
industrielle apparaft comme un fait nouveau qui sera pour
ceux gui le vivent, non plus une situation inéluctable, mais

(D Duby(G.). Histoire de la France urbaine(Tome 3), Col. du
Seuwil, Ed.1981, p.1&7(Flans n"1 et 2).



Plan n21 (1530)

L’évoldtion du tissu parcellaire du quartier des Halles & Paris.” Entre le début du xvi® sidcle ¢t la fin du
xv© siécle, I'évolution du découpage parcellaire se fait clairement dans le sens du morcellement. Mais il est
a noter que la fragmentation du parcellaire est 4 peu prés achevée A la fin du xvi® sidcle et qu’elle est plus
marquée dans le cceur ancien du quartier que sur ses périphéries.

Les traits continus indiquent des limites parcellaires antérieures a la date considérée, les tiretés des limites
nouvelles propres a la période cartographiée, les traits en tireté-point des divisions certaines mais dont le
tracé n’est pas sir. Le large trait noir signale la persistance du mur d’enceinte. Enfin, les zones pour lesquelles
Ia restitution du parcellaire (faite 4 partir de la confrontation entre plans anciens, réles fiscaux et censiers)
n’est pas possible sont tramées (d’aprés F. Boudon, A. Chastel, H. Couzy et F. Hamon, Systéme de ’architecture.
Le quartier des Halles & Paris, Paris, CNRS, 1977). '

Parcellisation du quartier des Halles & Paris.
Document tiré de 1'Histoire de la France urbaine de Georges Duby.

Collection du Seuil, Tome 3, page 123 (La ville classique de la

‘Renalssance aux Révolutions).



Plan n22 (1684).
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Mémes reférences que pour le document précédent(Plan n21).
A 154 ans d'intervalle (1684-1530), on observe une évolution de
la paréellisation en un découpage en parts trés exigues.Il s'agit

bien déja d'un phénoméne de lotissement.
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une situation améliorable qui décltenchera les premiéres
manifestations & 1‘encontre du patronat car la cité
industrielle est 1 ‘oceuvre du capitalisme et un des aspects
de son exploitation.

Les premiéres cités industrielles de 1a premiére moitié du

XIXeme siécle sont des cités lépreuses" aux éqgquipements
négligés ou inexistants. Toutes les régions industrielles
ont éte particul ierement marquées par ce "£1&au" si

fidelement deécrit par E.Zola pour la région du Nord ou par
Engels en 1845 pour la ville de Manchester(l). Notons aussi
les sinistres descriptions des taudis de Kingsley, Gaskell,
Dickens, E.Sue. L‘enquéte du Docteur L.R.Villermé publiée en
1840(2), confirme les constatations d’'un Jjeune professeur
parisien en 1836(Emile Souvestre de Mulhouse), et trace un
tableau saisissant par son puissant ré£alisme des conditions
de vie des ouvriers mulhousiens:"J’ai wvu, écrit-il, &
Muthouse et & Dornach, de ces misérables logements ol deun
familles couchaient chacune dans un coin sw de 1a paille
Jjetée sur le carreau et retenue par deux planches". La
misére des cités ouvrieres avait suscité des plaidoyers
aussi eloquents que pathétigues dans différents pays du
continent:Jules Simon, Reybaud, Blanqui surent plaider 1a
cause des cités ouvriéres d‘Anzin, de Marc en Baroeul, de
LiTte. La constatation de ces tristes conditions va
entralfner une évolution conduisant a 17intervention de
1'Etat.

IT.Les initiatives paternalistes. :

Une des premiéres initiatives paternalistes en
matiére d’'habitat social en France est celle de Léon Zuber
qui, aprés un sejour en Angleterre, avait présenté a la
Société Industrielle en septembre 1851, un mémoire sur le
probleme de 1 habitat ouvrier. Un acte est signé le 10 juin
1853 par lequel est composée uwne société de douze
actionnaires. La solution fut 1 accés a la propriété. Les
promoteurs forment "La Société Mulhousienne" des cités
ouvriéres a 460 actions de SO000F soit 300 000F auxquellies le
Gouvernement ajouta 150 O00F qui couvraient la viabilisation
et dégrevait les futurs propridtaires de tous frais annexes.
[ressé d’aprés 1’architecte Emile Muller, le plan est congu
en damier ouw échiguier, 1 ‘ensemble est du style cité-jardin.

La construction de ces cités ouvriéres n’avait
rien d’original par rapport a celles de Victoria congues par
James 5ilk & Buckingham en Amérique ou par rapport & celles
du village-cité congu par L.Richardson pour ses ouvriers &
Bessbrook en Irlande. L’originalité de 1‘expérience
mulhousienne fut surtout le mode d’accession & 1a propriété
(premier versement de 3000F plus 25F par an pendant 15 ans).

(1YEngels (FR.) , Costes(A.). La situation des classes
laborieuses en Angleterre, Trade Brake et Berthaud, 1933,
p.119.

(DVillermé(L.R.). Tableau de 1‘état physique et moral des

Erbiviai-aas, Flapis 1. OA0
i et T e .
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Apres 20 ans, B74 maisons sont vendues. Le caractére social
de 1 ‘entreprise est indéniable, cependant le but éducatif et
moral isatewr paraftt essentiel en favorisant 1le sens de
1‘épargne. Alors gu’‘en Angleterre et en Allemagne , la
solution du probléme social débouchait sur 1‘institution de
sociétés coopératives de consommation ou dfassociations de
production, on envisageait a Mulhouse 1‘aspect moralisant
sans aucune tendance spéculative:'"Les actionnaires n‘ayant
en vue que le bien—é&tre des ouvriers et dans le but de les
loger d’une maniére plus saine, chague action ne peut donner
droit gu’a un intérét de 4% par an du capital nominal. Les
actionnaires s’interdisent tous droits a un benéfice
guel conque" (Article 13). On se trouve devant 1e procédeé
d’accession & la propriété du type actuel. Fourtant si les
promoteurs actuels ne sont gue pew préoccupées par les
interéts humains, cette initiative était moralisante et
typigque du paternalisme. Les réalisations mulhousiennes
eurent un retentissement certain dans le monde entier. En
témoigne, entre autre, e rapport de la délégation
autrichienne & 1’exposition universelle de 18467 & Faris qui
signale que les cités ouvrieres de Mulhouse sont une
"innovation qui représente une époque de gloire dans
1’histeoire des classes ouvriéres et 1’humanité en général,
et la postérité la placera plus haut que les victoires
remportées par les Alexandre et les Napoléon de tous les

temps". DNes initiatives de ce genre se font Jour dans
d’autres pays d’Europe. En EBelgique, M.Deforge avait
commence dés 1825 la construction du Grand Hornu. En
Allemagne, les Krupp réaliseront entre 1825 et 1875 les
premiers ensembles de colonies ouvriéres dans les enviraons
d'Essen.

IIl.Les théories utopistes.

Avec Orven et le mouvement coopératif ang]als.
1"é¢cole saint simonienne, Fourrier, Godin, Cabet,
s’associent les arguments techniques et idéologiques. Leurs
descriptions constituent les grands réservoirs d’idées d’ol
decouleront les expériences uwbanistiques de la période
suivante Jjusgqu’a nos Jjours. En méme temps apparaissent deux
courants politiques contre la misére:catholique avec la
Sociéteé Saint Vincent de Faul en 1842, socialiste sous 1a
banniére de Blanqui en 1848.

IV.L intervention de 1‘Etat et la naissance de la

législation urbanistique.

Des 1840, Frégier, fonctionnaire de la
Frefecture de 1a Seine, congoit un plan de logements publics
pour les classes les moins favorisées(l). L‘urbanisme
commence & tomber dans la mouvance politique, comme en
Allemagne et en Angleterre du reste, car on se rend compte
qu’il peut constituer un facteur important de la stabilité

(1)Fregier .Des classes dangereuses de la population dans les
————SraRdes—vittes—et —des—moyens—de—tes—rerndre meitteures,

Faris, 1840.
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politique du pays. Durant la courte existence de la Iléme
réepublique, un projet de 1oi est deéeposé en 1849 A&
1 'Assemblée MNationale visant & améliorer les conditions
d'hygiene. Ainsi, la législation sanitaire est antécédente &
la legislation urbanistique contemporaine. Louis Napoléon,
devenu Frésident de 1a République, finance en 1849 1a
construction de 500 logements rue Rochechouart (Cite
Napoléon), en 1B54-57 un ensemble de 311 logements aux
RBatignollies et en 1B&7 un autre de 120 logements. Il décerne
une série de prix importants pour les meilleurs ensembles
industriels ol régnent 1 ‘harmonie sociale et le bien—étre
des ouvriers. [euxr lois importantes en matiére d'urbanisme
marguent la période 1870-19218:1a Joi du 5 avril 1884

(Articles 126 & 130) impose pouwr chague commune un plan
général d'alignement et de nivellement, la loi Siegfried de
1894 oa 1’Etat intervient dans un contexte dfécononmie
libérale: la course dézordonnee des plus-values, 1a

recherche systématigque et incontrdlée du profit, 1a libre
initiative d’intervenants da plus en plus nombreus
favarisent une wbanisation anarchique aux abords des villes
et rendent difficile une politique globale de concertation.

V.La Moselle durant 1’annexion allemande(1870-

1218} .

Notre département n'a é&té touché que
relativement par le phénoméne des cités industrielles avant
1870, comme le montre M.F.Reitel dans son étude "Sidérurgie
et peuplement”. On retrouve toutefois dans notre région tous
les aspects du lotissement de 1 é&pogue industrielle, dans l1a
partie du fer comme dans celle du charbon. La commune de
Stiring Wendel, prise comme exemple, révéle les traces de
cette évolution. C’est en 1870 que l1a famille De Wendel,
construit pour ses ouvriers la cité industrielle de Sainte
Alice avec 279 logements. Le comportement paternal iste est
ici evident:les ouvriers du bassin sidérurgique n’avaient
accepte d’étre transplantés qu’a condition d’avoir des
logements décents. Ceux—-ci étaient pour 1 7épogue d‘un
standing supérieur et étaient dotés d‘un Jardin. La cité de
138 logements, oeuvre de la Société du Minsur et du
Combattant, terminée cing ans plus tard, ne comporte pas de
Jardin. DNMautres cités industrielles seront construites
ensuite durant la premiére moitié du XXéme siécle. En tant
que marque sur le paysage, la cité industrielle ne présente
que peu de différence par rapport & certains de nos
lotissements actuels.

Aux lois frangaises en matiére d’urbanisme qui étaient
restées applicables, trois lois allemandes ont marqué cette
période(l):

-La loi du 24 mai 1872 relative & 1‘alignement, A&
1'hygiéne et & la participation auy frais des propriétaires
riverains.

(L)Archives municipales de la ville de Met:z (Document n"2 en
e SR B
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~La 1Toi du & Janvier 1892 relative & la
réglementation des voies d’accés aux nouveaux quartiers(loi
appliquese a Metz pour les quartiers du Sablon, de
Flantigres—Gueuleu, de [evant-les-Fonts).
~La Toi du 7 novembre 1710 relative & la

réglementation de la construction elle-méme, esthétigque et
situation.

Far lTeur rigueur, ces lois euwrent pour effet en Moselle de
Timiter 1‘extension anarchique des maisons individuelles et
1’urbanisme sauvage, en mémne temps qu’'elles eurent un effet
favorable sur la qualité de 1‘habitat collectif.
L’importance des constructions des cités industrielles
durant cette période est Tige a 1'effort dindustrialisation
de 1 'Allemagne qui se concrétise aprés 18%0 par une intense
urbanisation. Ce gui est nouveau, c’'est 1 accés & la maison
individuellie. Les influences allemandes avec Te mouvement
coopératif Raifteisen et 17influence anglaise des
Garden-City sont ici déterminantes. Dans S0On étude
Sidérurgie et peuplement, M.F.Reitel cite 1 'exemple d’une
creation de Baugenossenschaft &4 Sainte-Marie-aux-Chénes gui
construira cent maisons individuelles avec 1a participation
financiére du Landesversicherungsanstalt et de 17usine
Moselhdtte AG. Dans 1 'étude sont citées également les
exemples du statut des Arbeiter Wohnungsgenossenschaft zur
Rombach, de 1a Baugenossenschaft von Beeamten in Metz und
Umgegend, coopé&rative s’adressant & des fonctionnaires, de
la cité des cheminots construite a Basse Yutz & partir de
1910 remarquable par le nombre de ses équipements. Ces
exempies s’inspirent de l1a l1oi définissant les statuts des
coopératives du 1.5.188%9. La défaite allemande de 1218 va
entrainer 17arrét de ce mouvement mais déja en France
1 “wrbanisme devient politigque. Emn matiere de cité
industrielle, 1‘accés & la propriété deviendra rare, tandis
que 1le lotissement prendra son visage actuel & travers les
nombreux textes Jjuwidiques pris au cours des sept derniéres
decennies.

Le XIXeme siécle constitue donc une étape
fondamentale dans 1 histoire de 1/urbanisme et des
lotissements. L/'afflux des populations vers les villes
a la suite de la désertion des campagnes st du phénomeéns
d’industrialisation, fait prendre conscience des problémes
d’équipements. Au XIXéme siécle, dominent les aspects
sociaux dans la construction des cités industrielles et les
aspects spéculatifs dans les lotissements comme partages de
proprietes en parcelles et vente & des particuliers en vue
de la construction, premiéres réalisations débouchant sur
1 ‘urbanisme moderne. Ce dernier terme appartiendra
d’ailleurs au XXéme siéclie puisqu’il semble avoir &té
appl iqué pour la premiere fois en 1911 par Henri FProst,
date & laquelle a été créée la Société Frangaise des
Urbanistes. La définition de 1‘urbanisme en 1922 par
M.Jouant “art de créer des villes et d‘organiser leur
développement" (1), fait apparafitre deux dimensions qui

(1) Jouant (Ed.). Traite d’urbanisme, Librairie de
1 ‘Enseignement Technique, 3,rue Thenard, FParis, 1928.
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seront prépondérantes au XXéme siécle et donneront A
1'urbanisme toute sa complexité:les dimensions technique et
Juridigue avec leurs incidences politigues et économiques.
lLe lotissement qui Jusqu'alors relevait de 17initiative
priveée sera peud a peu assujetti & 1a plupart des réglements
en matiere d'urbanisme. Ainsi, le droit administratif
rejaillira en premier lieu sur le lotissement.

C.PARALLELE ENTRE L‘EVOLUTION DU LOTISSEMENT ET
CELLE DE L 'URBANISME AU XXé&me SIECLE.

I.lLa période de 1 'Entre—-Deux-Guerres.

l.L’explosion urbaine au lendemain du premier
conflit mondial.
Au lendemain du premier conflit mondial, le

phénomene d‘extension anarchique s’intensifie mais i1 a
moins touché le département de la Moselle qui ne posséde pas
d’agglomération importante et qui posséde de nombreux
1ogements vacante en raison d’un départ massif de
17occupant. Le phénoméne s'explique par la crise du logement
qui seévit au lendemain de chague guerre et par 1 apparition
d’une nouvelle clienteéle d’acheteurs de classes sociales
différentesiouvriers, empl oyés, petits rentiers plus
exigeants pouw leuwr habitat et aspirant & une petite maison
avec Jjardin dans un coin calme. Leurs moyvens financiers
egtant ltimiteés, ils recherchent l1e terrain & bon marcheé A
1'extérieur, poussés par la hausse des lovers, le dégodt des
taudis, 1/insuffisance des 1ogements & baon marche,
1‘amélioration des transports qui permettait déja de
satisfaire ce besoin dfair pur et de campagne ressenti par
de mnombreux citadins.

Les terrains & vocation agricole se trouvant aux abords des
villes devinrent la proie des lotisseurs qui les morcelaient
et les revendaient par petits lots. Mais c’est la liberté
qui est la source de 1‘anarchie. L’expansion économigue
brutale aprés le premier conflit mondial se traduit par le
développement des entreprises dont 1‘entreprise du batiment
dans une societé libérale qui repose de plus en plus sur la
1oi de 1’offre et de la demande et la surenchére dans le
domaine du lotissement. D‘une part, 1 accroissement des
demandes et 1 ‘accroissement des vendeurs développe 17 appat
du gain et la speéculation et diminue peu & peu le souci
d’aménager, d’autre part, 1a médiocrité est due au manque de
godt des lotis, & leur crédulité qui ne se rendent pas
compte de la dépense car le terrain est bon marché au départ
mais les équipements sont tellement codteux que la maison a
un aspect de plus en plus modeste. "AQinsi, se sont élevés
dans 1e désordre, des "bicoques", des constructions
hétéroclites aux abords des grandes villes et on a pu parier
a Jjuste titre de l1a lépre des lotissements et de 1‘enfer
pavillonnaire. C’est de cette épogue que date 1 ’opprobre
Jeté sur les lotissements® (1).

(1)Besson(M.). Les lotissements, Ed.Rerger Levrault, 1971,
p.22.
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. Le lotissement en France au début du siecle.

Ainsi se sont élevées dans le désordre, des “bicoques", des constructions
hétéroclites, aux abords des grandes villes et on a pu parler a juste ti-
tre, de la lépre_des lotissements et de l'enfer pavillonnaire.C'est de

cette époque, que date déja l'opprobre sur les lotissements",

oty Iy o]
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8. La mise en vente d'un lotissement en 1910 .

En I'absence d'une véritable réglementation, I'explosion urbaine du début du siécle a
multiplié 12 construction de lotissements ¢« défectueux » tel celui-ci, dans le Val-d'Oise,
a Arnouville-1és-Gonesse : voirie non bitumée, pas d’adduction d'eau, absence
d’assainissement... Remarquez la modestie des demeures construites.

i

Document tiré du manuel scolaire Géographie du temps présent(Classe

de Seconde).Collection Grehg, édition de 1981, page 167.
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Z2.l.a prise de conscience du mal.
[les études de 1 époque dénoncent cette

évolution anarchique, telle c¢elle de M.Gé&o Minvielle gui
parle de pitorable réglementation des Jlotissements(l).
L.‘urgence de remédier & cet état de choses donnait lieuw a de
nombreuses interventions au Farlement, telle celle de
M.Siegfried(2) gui s‘'écriait:"les lTotisseurs entendent
réal iser au détriment des communes et des départements des
bénéfices exagérés sans se soucier des résultats néfastes de
leurs speéculations. C'est au législateur de les arréter dans
cette voie en leur imposant 1/ aménagement préalable & toute
construction des groupes d’habitations ou des lotissements.
En agissant ainsi, 11 ne fera que demander aux véritables
béneéticiaires de ce genre d’opérations, la part des charges
qu’ils semblent disposés & laisser a d’autres".

2.lnefficaciteé des mesures prises.

Cette prise de conscience du probléme par une
fraction du FParlement de 1 épogue, va orienter la politigue
de 1 ’Entre-Deux—-Guerres dans deux directions en matiégre
d/uwrbanisme:l 'aménagement et le social. Ces deux aspects
sont essentiels dans 1'histoire du lotissement. La Toi du 14
mars 1219, complétée par la loi du 19 Jjuillet 19224(3), va
donner une premigére réglementation ern matiere de
lotissement dans le domaine de 1 aménagement. Elle visait a
établir un plan d'edtension et dfaménagement et a interdire

la vente par lots, Sans qu’aucune mesure ait et
préalablement prise pour assurer 1a viabilite,
1 assainissement et 1 ’'hygiéne du lotissement. Cette loi
instituait ainsi les premiers instruments de 1a

planification uwrbaine en imposant 17unite de style et Ta
salubrité:le lotisseur devait d’une part respecter un plan
pour éviter 1‘incohérence des tracégs et 17anarchie de la
construction, d autre part remplir certaines conditions
d'hygiéne. L'approbation ne devait pas alors étre donnde par
le FPréfet mais par le Maire qui pouvait exiger la cession de
terrains destinégs & des services publics.

(DMinvielle(5.). La pitoyable reéglementation en France,
Sirey, 193%5. ,
(2)M.Siegfried avait déja déposé une proposition de loi gui
porte son nom le ler décembre 1894 relative aux habitations
a4 bon marché., L‘article 1 stipulait:"Il1 pourra étre établi
dans chaque deépartement un ou plusieurs comites des
habitations & bon marché. Ces comités ont pour mission
d’encourager la construction de maisons salubres et & bon
marche soit par des particuliers, soit par des sociétés, en
viue de les louer ou de les vendre & échéances fixes ou par
paiements fractionnés a des personnes n’‘étant pas
propriétaires, notamment & des ouvriers ou emplovés viwvant
principalement de leur travail ou de lew salaire soit par
les intéressés eux-mémes pour leur usage personnel"
(Document n"3 en annexe).

——{ S cirives—Momicipetes—de e —vittede Met—Pocomernrt— 2 e —— -

annexe) .
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Zi le texte dans son esprit était bien approprié  aux
problémes, les mesures prises allaient rapidemement se
reveler inopérantes. Le projet souffrait d’abord de lacures,
en particulier, il é&tait congu dans l1e cadre étroit dun
urbanisme en ilats alors qu’il awrait fallu voir en zone.
Ensuite, les mesures manguaient dambition en considération
de 1/importance du probléme. Enfin, le projet restait trop
vague ce qui permettait de le towrner facilement dans e
climat libéralisant de 1 /époque favorable & la seule
entreprise priveée.

Aucune définition Juridique n‘était alors donnée du
lotissement &t du Totissewr, Ta seuwle caractéristique était
la division en parcelles, ce qui devait amener des réactions
vives de certains hommes politigues telles celle du Sénateur
Cornudet du 23 mars 1932:"La nécessité = impose d’une
définition Juridigue des lotissements...Nous avons une
Jurisprudence. Je suis trop respectueus de la magistrature
pouwr dire gu’elle est effarante, mais vous conviendrer avec
moi pour dire qu’elle a abouti & des résultats effarants”.
L absence de reéglementation Juridigus ne pouvait
qu‘entrainer gu’abus et conflits

Le premier abus fut 1a transformation de lotissements-—
Jardins en lotissements—habitations sans qufaucun contréle
n‘intervienne, sans que le lotisseur soit ingquiété:des
jotissements—Jjardins ont ainsi &été créés sur lesquels des
constructions ont é&té édifides sans que, en |’absence de
réagles imposant le permis de construire, 1’administration
ait pu s‘y opposer. Cette lacune a été comblée par le
décret-loi du B aoldt 1935 qui a édicté des régles spéciales
pour la création de lotissements—jardins.

D’ autre part, 1‘/absence de réglementation va entrainer
rapidement des tensions entre lotisseurs et lotis. En effet,
Ta 1oi avait bien mis & 1a charge des lotisseurs

17aménagement et Ta viabilite du lotissement, a savoir les
voies et canalisations, mention devant en é&tre faite dans un
cahier des charges prévu & cet effet. Or, on s’apercoit que
pea & peu les lotisseurs, avec le droit de 1a juwrisprudence,
se permettent de mettre une clause contraire selon laguelie
réseaux et chemins divers étaient & 1a charge des lotis sans
gue 1’administration fasse obstacle. Les mal-lotis s‘en
prenaient aux lotisseurs qui se retouwrnaient contre leur
notaire Jeur reprochant leur manque dfinformation. Le 12
février 1234, la Cour de Fau condamne les héritiers d’un
notaire & rembourser aux lotisseurs 1les montants des
travaux .
On e voit, Ta confusion des situations et ces tensions ne
pouvaient que favoriser les lotisseurs dans une socidété
aussi libéralisante que celle qui existait & 1‘'époque.
L’absence de sanctions contre ces abus rendant la loi
inefficace, on comprend mieux ainsi le développement de 1la
médiocrité aux abords des villes, alors que le souci du
législateur avait été de favoriser le projet d’aménagement
dans un souci d’‘esthétique et d’hygiéne.

Mais en méme temps, se développait en France un
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courant politique favorable & la construction sociale, autre
facteur de dépréciation de la qgualité architecturaie de
1’habitat. Cette politique s’est concrétisée essentiel lement
parr la loi Loucheur. C’est comme Ministre du Travail et de
la Prévoyance Sociale que Louwis Loucheur fit voter l1a loi
qui porte son nom le 5% mars 1928. Son  but etait
essentiellement de remédier & la crise du logement. Cette
loi avait établ i un programme de constructions et
d’habitations & réaliser gréice & un systéme de subventions
et de préts & faible intérét accordés par 17Etat aux offices
publtics d’habitations & bon marché ou aux particuliers pour
permettre 1 ‘édification de pavillons & lovers modérés. La
loi favorisa la démocratisation de 17accés & Ta proprigté
mais en méme temps le déeveloppement du profit auw détriment
de 1a qualite.

d.bes lotissements en Moselle.

Notre deéepartement est peuw touchdé par la
construction de latissements pendant 1 Entre-Deux-Guerres.
La wville de Metz et ses communes périphérigues méritent
toutefois un 21 amen particul ier. La consultation des
archives municipales nous révele gue les Allemands, avant ds
se retirer, avaient laisseé de vastes étendues rnon
construites entre le Sablon et lTa commune de Magny. [HMautre
part, le probléme du logement est peu préoccupant en raison
du retour massif de la population allemande dans leur pays.
Ainsi, la commune de Montigny-les-Metz qui comptait 14000
habitants en 1?14 ne comptait plus que 2000 Frangais en
1918. Guant & la population messine, une étude de Marcel
Grosdidier de MNatons parue en 1928 donne les chiffres
suivants s '

1218: GO OO0 habitants
1921 52 086 "
1926 &7 442 " (1)

Ce n‘est que wvers 17238 que 1‘on retrouve les prodjets de
lotissements répondant aux lois du 14 mars 1219 et du 19
Juillet 17924 gqui imposaient un plan d’aménagement,
d'extension et d’'embellissement. Toujouwrs dans les archives
municipales, on 1lit:"Four réaliser une extension logigque
rationnelle, hygiénique et esthétique de la ville, il était
indispensable d’avoir un plan directeur . Farmi les
urbanistes frangais les plus qualifiés, M.Henri Frost,
architecte et grand prix de Rome, a consenti de se charger
du plan d’extension de Metz. Dés 1 approbation du plan
d’aménagement, des opérations immobiliéres d’acquisitions et
de constructions nouvelles s‘inspireront de ces plans"(2).
Le 28 novembre 1938, des lotissements, route de Moulins, rue
Georges Ducrocq, route de Maany, route de Strasbourg sont en
cours, puis & Devant-les-Fonts et A Flantiégres(3). Les
lotis, pour la plupart, bénéficiaient de la loi Loucheur.
Avec la dévaluation, les sommes & rembourser se réduisirent
a des centimes.

(LLrosdidier da Matore(M. )  Maoke,  Etude de-—gdagraphie

urbaine et économique, 1928.

(2)Document N2 en annexe.

(3)Des faubourgs avaient éate rattachés A 1 ‘ancienne
ville:Devant-les—-Fonts en 1207, Flantiéres et Oueuleu en
1908, e Sablon en 1914,
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L absence de lotissements en Moselle s expligue aisdément par
sa vocation industriellie. Le patronat avait =2n effet assuréd
1"habitat sous forme de cités & une population & majorité
ouvitrigre. Fouwr la seule commune de Stiring Wendesl, 1321
logements furent ainsi construits de 19200 & 1249 :364
logements de 1900 & 1912{citée Stéphanie), 114 et 712 en
1220{cité du Creutzberg et du Habsterdick), 1321 en 1949-

1242 {citeée de Kleegarten).

S.Vers un urbanisme rationnel .
Le vocable urbanisme est apparu pour

identifier cette forme nouvelle et moderne de maftrise de
I ‘urbanisation. A& la fois art et science, il a suwivi les
cheminements de cette recherche nouvelle.
Dans la préface de la traduction de 1 ouvrage dfIldefonsoc
Cerda parue en 1979((1), Frangoise Choay présente Ildetfonso
Cerda comme celui guwi Ffut non sewlement "1 ingénieur,
1 architecte et T1e concepteur du plan de Barcelone dans 1a
seconde moitiéd du XIiXeme =siécle, mais aussi 1 inventeur du
mot wrbanisme et le premier théoricien de cette discipline
comme science'. ‘
En France, le wvocable aurait &tg emplovyé pow la premidre
fois selon R.Auzelle(2) en 1910 par Henri FProst, alors gus
1fannée suivante est fondée la "Société frangaise des
urbanistes". En 19222, M.Jouvant en donne la définition
suivante:"Art de créer des villes et dforganiser leuwr
développement" (3). Le dictionnaire Larousse en donne 1a
premiere définition dans les annees 30:"Art d’assainir,
d’embellir et d’agrandir Tes villes". A cette épogue, l&
terme durbanisme s’identifie donc swtout & un concept
estheétique de 1‘urbanisation et ne prend pas encore en
compte les aspects rationnels commandés entre autre par 1a
lTégistation:les lois de 1219-1924 sont encore décrites dans
ta rubrigue wvoirie et le répertoire Dalloz de 19246 ignore
encore le terme d’urbanisme.
Ce dernier s’universalise en recouvrant un sens technique n
1933 lTors du Congrés International d’Athenes gui réunit Tes
plus grands architectes du monde. Far 1a Charte d’Athénes,
sont definies les grandes lignes de 1 ‘urbanisme opérationnel
moderne:un habitat minimum, une implantation rationnelle,
des wvilles fonctionnelles. Une formule lTapidaire résumait
les gquatre fonctions urbaines:habiter, travailler, circuler,
se cultiver. Tony Garnier, précurseur du nouveau courant en
France, y affirmait:"La ville doit répondre aux nécessités
du progrés social et technique(4). A 1a veille de 1a seconde
guerre mondiale, le dictionnaire Larousse donnait alors
cette nouvelle définition de 1‘urbanisme:"Ensemble de
mesures techniques, économiques et sociales qui doivent
permettre un devel oppement harmonieux et humain des
aggl omérations".

(1)Cerda(l.) .La theéorie générale de 1’ur5ani5atiuﬁ,
1867 .Traduction 19279, Collection du Seuil.
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(3YJouant(E.) .Traite d‘urbanisme, Librairie de
1'enseignement Technique, Paris, 1928.
(4)Garnier(T.), architecte francais prix de Rome(1869-1948) .
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Entre laes deux guerres, un vaste courant sze
développe donc en Euwrope en matiére d’urbanisme qui veut se
définir de plus en plus comme un besoin de maltrise de
1‘habitat, comme la recherche de regles visant a un
aménagement harmonieux de 1 'espace humain. Et pourtant,
malgré la participation aux travaux d’Athénes d'éminents
architectes tel Le Corbusier qui s’ impose comme un chef de
file des idées nouvelles développées dans son ouvrage '"La
ville radieuse" (193%), une détinition de 1’urbanisme n'a pas
ancore pénétré 1’opinion publique. C'est seulement aprés le
second conflit mondial et SES bouleversements que
1"urbanisme s’ imposera comme véritable science, la science
de 1organisation du cadre wrbain dans lTequel e lotissement
pDocupera une place privilégieée.

b1

Il.Le ltotissement et 1 uwbanisme depuis je

second conflit mondial .

l.le caractére public du lotissement.

Sa place devient privileégies dans
1'urbanisme. De nouvelles régles sont édictées par Ta 1ol du
19 Jjuin 1243 qui comporte encore beaucoup de lacunes mais
qui constitue un texte révolutionnaire pour 1‘é&pogque car il
trace 1e sillon d‘un courant puissant gui imposera de plus
en plus 1a puissance publique dans 1‘aménagement du
territoire. Son objet se rapporte essentiellement aux
lotissements. La Toi met sur pied un service diurbanisme
aver un personnel technique speécial isé permettant & ITa
puissance publigue de concevoir et de fixer un cadre urbain.
Liinitiative en est encore laissée aux particuliers et 1=a
loi ne prévoit pas dfautres opgrations durbanisme gue
celles des lotissements. L7 innovation, c'est 1 opdération
lotissement intégrée dams les projets dam@nagement et 1a
mainmise croissante des pouvoirs publics. Ls lotissement
orend donc un caractere public qui entraine des sugjettions
administratives tant dans la période de sauvegarde(périodes
qui précede 1‘/approbation du projet) que dans la période
diexécution(période gqui suit 17 approbation). La procedurs
qui devient plus rigide, plus autoritaire, a essentiellement
trois effets:

alElle investit les Fréfets de certains pouvoirs
au detriment de 17autorité communale. Le FPréfet peut
interdire ou accepter le lotissement, contriler son
exécution.

b)lLes nombreuses obligations qui sont imposées au
propriégtaire obligent celui-ci & recourir a4 des lotisseurs
professionnel s.

clles lotis sont mieux protégés grace a un
contrdle véritable du réglement et a un cahier des charges
qui représente une barrigre aux infractions.

C’est donc & partir de 1243 que 1’Etat considere
le lotissement comme un véritable plan d/'urbanisme dans le
cadre d‘une politique générale du territoire et d’un plan

———frormomtgre—d-errsemb e —armrtmt—par—HHEtat—Cette—matrmise
s‘accentue en particulier par les décrets de 1998-195%
relatifs aux lotissements. L histoire récente de 1 wbanisme
explique 1’évolution du lotissement ces derniéres annédes.
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2.L'Etat, gestionnaire de l'urbanisme.

On assiste & la naissance d’un urbanisme
opérationnel gui ne se contente plus d’étre de sauvegarde
mais qgui passe & T'action & partir de principes
autoritaires. En 1953, pour 1la premiére fois, une loi
considere d’utilité publigue la construction de logements .
La méme annde voit la naissance d’un réglement national
d’urbanisme et d‘un réglement national de l1a construction
qui deviendront en 1261 le R&éalement National df‘Urbanisme.
Le 7 acdt 1957, uneg ltoi-cadre institue las plans
d'urbanisme, mais 1 année suivante margue le grand tournant
en matiere d’urbanisme contrdlé par 1‘Etat:les équipements
collectifs, e respect des sites(l), le probléme foncier, 1a
spéculation deviennent des préeoccupations pous les
gouvernants. L'espace frangais est planifié par 1'apparirion
de la politique d‘aménagement, de déconcentration, de
decentralisation pour rééquilibrer 1’espace francais, ce gui
se traduit par 1a mise en place de régions—-programmes, des
métropoles d’‘égquilibre st 17institution en 1958 des S0
Z.,U.F. dont 1a plus importante, celle du Mirail a Toulouse,
comportait 23000 logements (2).

Sur- 1e plan Jjuridique, outre la limitation de 1 initiative
privee, la grande innovation est la différenciation de 1a
mise en oeuvre:le lotissement n'est plus la seuwle opération
réglementeéee . Four pallier aun inconvénients d’une
speculation effrénee, les pouvoirs publics ont mis sw pied
d’autres procédures:Zones d‘Aménagement Diffeéra(Z.A.0.0,
renavation wrbaine...le régime Juridique du lotissement
actuel est fixé par le décret S58-1464 du 31.12.1958(¢(J.0. du
4.1.1939, Document n"4 en annexe) et le décret S9-898 du
28.7.195% fimxant les formes et délais d‘instruction des
demandes d’autorisation(J.0. du 31.7.1959). Comme d’autrec
opérations d’urbanisme, le lotissement s’intégre dans un
rézeau de planification immobiliére de 1‘Etat qui constitue
sa politique fonciere. L article 4 du décret du 31.12.19582
dispose que 1’auvtorisation est refusée si ce terrain est
impropre aux habitations ou si le plan de lotissement n‘est
pas conforme aux dispositions du plan d’urbanisme approuvé
pae la commune ou le groupement d'urbanisme. Si ce souci
d’aménagement des pouvoirs publics est déterminant dans le
visage que prendront les lotissements, la recherche du
profit par les promoteurs professzionnels ne 1’est pas moins.

(DLa girculaire ministérielle du Z28.8.1972 vise & corriger
les defectuosités des lotissements en imposant une stricte
reglementation pour corriger, d’une part 1a carence des
équipements indispensables par oubli ou imprévoyance,
d’autre part 1’incohérence pour non respect des sites et des
espaces boisés. I1 semble qu’d 1 époque, les causes de cette
reglementation sévére soient une méfiance systématique
envers les Jlotisseurs et devant le démembrement de 1la
proprieété.

(2) Information sociale du 1.2.1970, Nombre des logements des
1530 Z.U.F., p.22(celle de Borny venait au %9é&me rang avec
7871 logements).
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Depuis 1938, 1‘urbanisme a pris une part prépondérante dans
Ta vie frangaise car il touche tous les aspects de la vie
economique, sociale et écologique. De ce fait, 1‘urbanisme
prend un visage authentiguement politigue avec
T'inconvenient de subir les fluctuations politigues. Cette
instabiliteé se retrouve dans les changements d’appellation
tréguents des ministéres desguels il reléve:

-Ministere de 1a Construction(1944-1954)

-Ministeére des Travaux PFublics, du Logement et de
la Reconstruction (1954)

-Ministere des Travaux Fublics, des Transports =t
du Tourisme (1954-19258)

-Ministere des Transports Fublics et des
Transports (1952-192632)

~Ministére des Transports Publics, des Transports
et de la Construction(19&62-19&&)

~Ministére de 1 'Equipement (1944)

~-Ministére de 1 'Equipement et du Logement

-Ministére de 1‘'Aménagement du Territoire, de
1"Equipement, du Logement et du Tourisme(l972-1978)

“Ministére de 1 'Environnement et du Cadre de
Vie{(1978-1981)

~-Ministére de 1 ‘Urbanisme et du Logement (1981~
1284)

Certains hommes ont pesé de tout lewr poids sur
1"évolution de 1’urbanisme et de 1’habitat:Edgar Fisani gui
pow la premiére fois en 1967 se préoccupe des équipements
devant accompagner la construction, Albin Chalandon qui en
1969 donne son nom & un certain type de lotissement, 01iviar
Guichard qui en 1973 substitue & la procédure Z.U.FP. 1a
procedure Z.A.C., Robert Galley qui met sw pied la méme
année sa réforme fonciere. A  travers ces changements
successifs, on retrouve une orientation qui s‘appuie sur
plusieurs lignes de forces, résumées essentiellement darz la
1oi foncieére de 1967.

3.Ezssal de synthése sur la situation actuelle de
T urbanisme.

La loi fonciére de 1967 introduit une nouvelle
dimension gui s’ajoute a la dimension temporelle, Ta
ptanification spatiale, par la mise en place des Schémas
d’Aménagement et d'Urbanisme(S.0D.A.U.) et des F1lans
d’Occupation des Sols(F.0.5.), point dfaboutissement de
cette longue histoire gqui oppose )‘urbanisme autoritaire et
1'urbanisme 1ibéral. Actuellement plusieurs lignes de force
peuvent a&tre esquissées:

a’Le contrédle de 1’Etat sur la construction.

L’Administration est devenue un instrument de
gestion chargé de faire appliquer 1a politique des pouvoirs
publics., "Le pouvgoir politique doit prédominer S
1'administration en matiére d’urbanisme"(l). Les organismes
publics et les puissants promoteurs, avalisés par le pouvoir
local ou central, se sont substitués aux petits
constructeurs. La loi de 1967, dite d‘Orientation Foncidre

{1)Vivien (R} .Secrétaire d’Etat au Logement .Visite a
1’exposition Ratim’Est A& Eesancon, 1967.



pose les principes de cette mainmise de 1°'Etat qui es
1'aménagement concerté: les Z.A.0. instaurdes par le décre
n"&8-1107 du 2.12.192468 (Document n"é& en annexe) , 1
renovation wbaine. La création est de plus en plus
d’initiative publigue:icommunauté urbaine, gtabl issements
publics{Article 78 du Code de 1'Urbanisme), administration
de 1‘Etat. Le poids de 1’Etat se mesure aussi & sa
participation financiére:en intervenant p o 175 du
financement, elle peut s‘imposer et infléchir la politigue
dans uwun certain sens(l). Ses pouvoirs Jjuridiques sont
puissants, entre autre 1’expropriation gui s‘est étendue &
des agents de plus en plus nombrew :communes, communautss
wbaines, syndicats de communes...(2).

IT faut toutefois observer un tournant important & partir de
1984 par 1application de la loi de décentralisation du 272
Juillet 1983 gui donng aux communes une certaine auvtonomie
gn matiere d’urbanisme par transfert de pouvoir dans
1'octroi du permis de construire. Cette loi a amorcé uns
gvolution libérale dans e sSens d’un désengagement
progressif de 1 'Etat.

biLa planification sociale.

Les S5.0.A.U. définissent les zones
préferentielles d'urbanisation ainsi que 1'exprime la L.O.F.
du 30 décembre 19467 dans son article I:"Les prévisions et
regles d'urbanisme s expriment par des Schémas irecteurs
d’Amenagement et d'Urbanisme et par des Flans d’Occupation
des Sols(5.0.A.U. et F.0.85.)." Les Schémas d’Aménagement et
d’Urbanisme fixent les orientations fondamentales de
1 amenagemsnt des territoires intéressés, notamment en ce
qui concerne 1 'extension des agglomérations(Document n°7 =n
annexe) . L 'organisation est complétée par le décret du 28
mai 1969 qui précise la destination aénérale des sols dans
le schéma:zone d’extension, secteur de restructuration et de
renovation, espaces libres et boisés, sites & protéger...lLa
liberté de 1'homme en matiére de choix de 1’espace en vue de
1'urbanisation est désormais bien diminude.

c)la lTimitation administrative du droit de
proprigégte.

Au permis de construire, institud par une
ordonnance du 27 octobre 1945, s'était substitude peu & peu
une procédure subjective sous forme de déclaration préalabls
et de certificat d’urbanisme accordé par 1’administration,
en particulier dans les procédures d’Habitations & Loyers
Modérés (H.L .M. et de lotissements, a  charge pour T
constructeur de respecter les certificats de conformité(lci
du 9.1.19269), les réglements normaux d‘urbanisme(décrets du
30.11.1961 et du 14.6.19469) et les textes relatifs aux
batiments de grande hauteur{décret du 13.10.19%4, du
153.11.19467 et arrété du 10.9.1970).

Le F.O.5., institu# par 1a L.O.F. de 1967, est un ensemble

(1YMagnan (R.) .Conception et instruments de la planification
urbaine.Ed.Centre de recherche et d’urbanisme, 1975.
(2YLes fondements Jjuridiques de 1‘expropriation reposent sur
1article 745 du Code Civil de 1804, l1e projet de 1oi de
Juin 1971 et surtout 1‘ordonnance du 24 octobre 1959.



de reglementation dans un espace donné qui vise A& supprimer
les procédures opportunistes. Le FP.0.S., oppasable &
1'administration et aux particuwliers(comme la réhabilitation
du permis de construire subordonnée A& une autorisation de
la puissance publique), ont renforcé le pouvoir de 1‘Etat
sur 1’administration entravant considérablement le droit de
propriété(l). L’expression de limitation administrative du
droit de propriété est utiliséde depuis la lToi du 16.7.1971.
La tendance est encore accentuée par les décrets de la loi
fonciére de décembre 1975 qui précisent le plafond légal de
densité et le droit A& 1’expropriation. Ces décrets visent
trois objectifs:
~faire passer 1‘intérét général avant 1’intérat
particul ier,
—-empécher la spéculation,
—~décentraliser la décision et simplifier la
procédure.
d)La priorité de 1’intérét général.

Une ordonnance de 199598 reconnait dutilité
publique toute opération Jjugée désirable dans 1‘/intérat
geénéral. Par exemple la préservation des habitations qui
présentent une utilité publique indispensable ou
17interdiction pour un promoteur de construire au bord d’une
voie de transit. Mais bien des tensions subsistent et 1a
puissance publigque intervient le plus souvent comme arbitre.

e)la lutte contre la spéculation.

Le profit et la spéculation constituent les
bases et la raison d‘étre de notre société économique
libérale en contradiction avec certaines réglementations des
pouvoirs publics qui tendraient & les limiter. L’‘Etat ne
peut & la fois encourager la spéculation et 1‘interdire. Far
ailleurs se pose le probléme des plus values:il est
difficilement acceptable de faire supporter aux
contribuables des équipements parfois fabul eusement
rentables pour certains propriétaires. Or, des aspects de la
politique actuelle favorisent inévitablement 1a
spéculation:les incertitudes sur la modification des F.0.S.,
le systéme de négociation des Z.A.C. en sont des exemples.
Néammoins, depuis 1967, les pouvoirs publics ont pris des
mesures pour endiguer la spéculation:augmentation des
surfaces utilisables, réserves fonciéres, établissement d‘un
gisement foncier, municipalisation et étatisation des
s01s(2), récupération des plus values grace au droit de
préemption, institution de 1a Taxe Locale d/Equipement

(1)Dans le domaine du lotissement, il y a mise en condition
de la liberté. En mars 1966 le Conseil d’Etat arrétait que
"le droit de propriété ne comporte pas le droit de procéder
librement & un lotissement" (Epoux Richet, recueil 233). Ce
qui revient & dire que lotir n’‘est pas un droit ou que c’est
un droit que la puissance publique délégue sous certaines
conditions ce gui comporte des limitations.

(2)Loi du 16.12.1964. Article 14 de la L.O.F. de 1947
modifié par 1’article 13 de la 1oi du 16.7.1971. Artlcles 48
a4 68 de la L..0.F. de 1957.



(T.L«E.) et 1Ta Taxe d’'Urbanisation(l), création d‘un impot
foncier, limitation des cessions de propriété(Article 12 de
la L.O.F. de 1%9467), interdiction de revendre de Ilouer,
obligation de résider. Mais ces mesures n‘ont pu supprimer
la spéculation, et la tension reste permanente entre les
promoteurs qui poursuivent 1a maximation de leurs profits en
tirant parti des failles de la 1oi et le secteur public qui
détermine ses réalisations dans la perspective de 1a
maximation de 1‘utilité sociale des dépenses engagées.
f)Deécentral isation mais complexiteé de la

procedure.

Aux Z.U.P., "parachutées" par le Ministére de
1 Equipement et supprimées en 1973, se sont substituées les
Z.A.C. toujours décidées par arrété ministériel mais qui
laissent une trés large délégation de compétence aux
préfets(arrété du 27.11.1970). La politique d’aménagement du
territoire et de développement économique et social, définie
par la législation de 1958 et celle de 1967, devait donner
plus d’initiatives aux coliectivités publigues qui
pouvaient, d’une part prévoir des équipements suffisants et
éviter la spéculation, d’autre part décider des
implantations aux endroits les plus favorables. En fait,
cette décentralisation ne s’est pas accompagnée de supports
logistiques. En 1975, sur 1016 milliards de Francs de
production intérieure, 163 milliards ont été consacrés aux
badtiments et travaux publics dont 33 milliards en
investissements publics. Mais sur ces 33 milliards, 10 sont
le fait de 1’Etat, 19 de collectivités locales ot les
ressources sont quatre fois moindres que celles de 1/Etat (45
milliards sw 191)(2).
Far ailleurs, la réglementation est devenue trés complexe,
voire confuse. "L’échafaudage des textes officiels, des
pratiques administratives des organismes institutionnels
forme un maquis si dense que le citoyen moyen est incapable
de s’y reconnaltre"(3). La politique fonciére est trés
diversifisge dans ses structures politiques et
administratives:de méme que son extension s’‘est faite dans
un champ d‘action plus large & travers des dispositifs de
plus en plus nombreux, de la méme maniére, elle touche de
plus en plus d’agents:Etat, communes, communautés urbaines,
syndicats de communes...La puissance publique se disperse
ainsi dans une constellation d’administrations
diverses(lotissements, permis de construire, Urbanisme
Opérationnel de la Construction etc.) et de collectivités
indépendantes qui interférent, ménent chacune une politique
particuliére et interviennent trop partiellement ou trop
ponctuel 1ement :services préfectoraux, municipaux, services
de 1 ’Equipement, organismes para-publics, organismes
d’aménagement , ministéres, organismes de préts, Fond
National d’Aménagement Foncier et d’Urbanisme, Fond

(1)La T.L.E. fait supporter aux constructeurs les nouveaux
équipements;la Taxe d’‘Urbanisation s’applique aux

propriétaires de terrains susceptibles d’étre
urbanisés (Article 63 de la L.O.F. de 1967).
(2)Baschwitz (J.) .L‘urbanisme et l“aménagement

foncier .Repertoire du Notariat Defreénois, Paris.
(3YMagnan (R.) .Conception et instruments de la planification
urbaine, 1975.



National d’Aménagement du Territoire, syndicats
intercommunaux, commission départementale d’wbanisme,
commission du permis de construire... Cette multiplicité
d’intervenants nuit & l'efficacité et & la cohérence du
processus d‘urbanisation.. Ce systéme dilue les
responsabilités, bloque les décisions au lieu de permettre
une synthése des points de vue. Cette multiplicité des
intervenants et la difficulté de synthése traduit en fait la
présence d‘intéréts contradictoires avec lesquels les
pouvoirs publics sont obligés de composer en recherchant de
difficiles compromis.

I1I .Recherche de compromis entre des intéréts
contradictoires.

Les orientations des pouvoirs publics en
matiére d’urbanisme, qui débouchent sur la confusion et 1a
complexité, particulierement de 1‘appareil juridique, ne
font que traduire leur incertitude. Des compromis sont
recherchés pour concilier des impératifs parfois
contradictoires.

l1.Droit priveé, droit public et droit

collectif.

La propriété privée, considérde comme un
des droits fondamentaux de notre civilisation libérale
occidentale, a été fortement entamée ces derniéres années
par les empietements de la puissance publique sur les droits
des sols, particuliérement depuis la loi fonciére de 1967.
Les expropriations(dans les Z.U.P. par exemple), qQui
consistaient & déloger des personnes pour en remettre
d’autres a leur place(aprés destruction et reconstruction),
ont fait 1’objet de procés retentissants(maison de M.Aristi
dans le périmétre de la Z.U.F. de Borny, toujours en place
actuellement comme un vestige!). Les Z.A.D., qui visent &
geler les prix des terrains, en sont un autre exemple.
L‘opposition entre la puissance publique, qui se confond
avec 1’urbanisme, et la propriété n‘est donc pas un débat de
principe car on ne peut contester d’un coté & la puissance
publique d’organiser et de contréler le dével oppement
urbain, d’un autre coté de se retrancher de la civilisation
dans laquelle nous vivons et de contester que la propriété
est un des fondements de la vie individuelle en France.
L'’expérience a montré que 1’initiative privée, quand elle
n‘est pas réglementée, a souvent entrainé le désordre,
1’anarchie et des abus. "La liberté des choses comme la
liberté des personnes n’‘existe qu’d condition d’eétre réglée
et sociale"(1). D‘un autre coté, une limite doit étre
apportée aux pouvoirs exorbitants du droit commun, limite
qui doit étre précisée et dont le dépassement doit etre
sanctionné par le Jjuge. "Si le pouvoir de 1‘Etat est
largement bénéfique, il peut aussi devenir tyrannique et
agressif; quand elle se produit, 1a tyrannie est plus grave,
a2 la mesure méme des bienfaits plus grands que peut apporter
une société plus modérée" (2) .

(1)Kant (I) .Métaphysique du droit, Edition Tissot, p.80.
(2)Calvez (J.Y.). Eglise et sociéteé économique, 1963.



En fait, ces derniéres annédes, le critére d’action des
pouvoirs publics s’‘est orienté de plus en plus vers la
recherche de 1‘intérét collectif et le fondement de 1la
proprieté est devenu de plus en plus une fonction sociale.
"Il faut envisager la propriété comme le fait social qu‘elle
est par son accompl issement et ses resultats, ceux—ci devant
etre appréciés en fonction de la montée humaine”(1). On peut
donc parier de droit collectif, et dans 1la conjoncture
politique et économique actuelle, le législateur et le Juge
doivent préciser ot se trouve la plus grande utiliteé sociale
pour limiter 1a propriété. La notion de droit collectif
n‘est pas récente, elle figure déja dans le Code
Napoléonien:pour Napoléon, 1’idée de droit naturel avait peu
de sens. Ce qui importait, ce n‘était pas que la propriéteée
réepondit ou non & 1a nature de 1 ‘homme, c’‘était qu’‘elle fut
acceptée par la population, qu’‘elle fut utile & la mise en
valeur des biens au profit de chacun, comme au profit de
tous. On retrouve aussi cette notion dans 1a Chartes
d’Atheénes (Article 95). La réforme Galley(1973) allait bien
dans ce sens par une plus grande responsabilité octroyée aux
maires dans la construction afin de limiter les phénoménes
de ségrégation sociale, de réduire la hausse des prix des
terrains, de freiner la densification en imposant aux
constructeurs qui dépassent le Plafond Legal de
Densité(F.L.[N.) une taxe versée & la commune pour chague m2
supplémentaire, en associant des élus locaux aux
représentants de 1‘Etat dans 1a gestion de 1‘extension du
tissu urbain. C’'est aussi dans le but de mieux servir la
collectivité, que s‘est opérée une décentralisation au
niveau des Directions Départementales de 1 'Equipement.
Depuis l1e premier décembre 1981, le département de 1la
Moselle est divisé en trois arrondissements et dix huit
subdivisions territoriales en méme temps que les D.0D.E. se
sont personnalisées et se sont mises davantage au service de
1’intérét collectif (Document n"12 en annexe) .

2.Compromis entre urbanisme dirigiste et urbanisme

libeéral.

L'’urbanisme frangais est un compromis entre
T’urbanisme dirigiste & la suédoise maftriseé par les seules
municipalités et 1‘urbanisme 1ibéral a 1’américaine ou
1’extension du tissu urbain est le résultat d’opérations
immobil iéres privées.
L’urbanisme frangais, qui au départ était un art, est devenu
d’abord 1‘instrument des pouvoirs publics dans leur volonté
d’imposer une politique d’aménagement de 1’'espace frangais.
Puis on s’‘est orienté(iA partir des années 1973) vers une
urbanisation qui est 1a résultante de 1’intervention d’une
multitude d‘agents(dont celle du Maire gui est devenue
prépondérante depuis la 1o0i de décentralisation du 22
Juillet 1983) et de nombreuses modifications sous forme de
dérogations dans le champ de la procedure. Pour schématiser,
on peut dire que la base du compromis se situe & trois
niveaux:

(1)Jousse(L.). La propriéte, 1953.



a)Reéalisations dans le cadre des F.0.S.

Le FP.0.5. présente un caractére de
simplification en ce qu’il constitue un ensemble de reégles
précises d‘utilisation des terrains établies suivant 1a
reglementation du Code de 1'Urbanisme, les recommandations
des services de 1 ’Equipement , les orientations des
municipalités. Il doit étre approuvé par 1’autorité
préfectorale. Le constructeur se conforme A4 ces reégles et
obtient le droit de construire.

b)Encadrement des initiatives privées.

La puissance publique intervient ici
officieusement par des interdictions, des incitations, des
taxes dissuasives, des subventions, des dégrévements mais
aussi parfois des autorisations dérogatives. De nombreusx
textes n’‘ont pas d’existence Jjuridique et présentent un
caractére illusoire. C’est le cas des recommandations
ministérielles, des déclarations d’intentions au niveau des
instances les plus élevées et qui ne doivent pas étre prises
a la lettre. Mais se ménageant la possibilité d’étre
libérale, la puissance publique risque ainsi d‘ouvrir la
porte & tous les abus. Le lotissement actuel est devenu
17 instrument de ce type d’emprise avec toutefois un frein a
cette maniére de faire depuis la loi du 22 juillet 1983 sur
la décentralisation qui impose la nécessité d’autorisation
de construire du Maire.

c)Négociation cas par cas dans les Z.A.C.

Dans ce type d’urbanisme contractuel ou le

F.0.5. cesse d‘étre applicable, une liberté de proposition
trés grande est laissée & 1’aménageuwr ou au constructeur
tant en ce qui concerne l1‘utilisation des sols que 1la
participation & la réalisation des équipements publics. Une
discussion s‘instaure entre collectivités publiques et
partenaires. Far exemple, en ce qui concerne la voirie
publique, le lotisseur a le choix entre le reéglement de la
Taxe Locale d‘Equipement(T.L.E.) ou une contribution(Loi du
16.7.1971). 11 s’agit ici d’une l1oi libérale des pouvoirs
publics, non sans conséquences sur la qualité de
1’urbanisation.
Dans les départements annexés, la complexité du phénoméne
d‘urbanisation est accrue par le maintien des anciennes lois
allemandes. Ainsi, on notera par exemple que la 1oi du 21
mai 1879, éténdue par la loi du & janvier 1882, donne aux
conseils municipaux le droit de percevoir une taxe de la
part des riverains bénéficiant de 1’établissement d‘une
nouvelle voirie, ce qui peut imposer aux pétitionnaires deux
contributions(avec la T.L.E.). Un autre exemple est
1'existence d‘un Livre Foncier ol la valeur du terrain est
déclarée et soumise & imposition. En 1975, lors de 1a
proposition du projet de loi Balley, M.Fanton avait proposé
d‘étendre cette mesure & )’ensemble du territoire frangais
pour la création d’un impét foncier sur les plus-values du
capital. La réforme de M.Giscard d’Estaing, quant & elle,
visait & rationaliser un aspect de la construction resté
Jusqu’alors irrationnel, la taxation des plus-values des
valeurs fonciéres.

J.Le lotissement dans ces deux grandes options
politiques de 1’aménagement.
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Depuis 1la naissance de la potitique de

1’aménagement en France dans les annédes 1950(1), deux
conceptions de 1‘aménagement se sont opposées, entrafnant
des orientations différentes dans 1‘extension de 1‘habitat
et donc du lotissement. En fait, ces deux conceptions vont
devenir dominantes 1‘’une aprés 1‘autre.
On peut dire que pendant une vingtaine d’anndes, Jjusque vers
les années 1970, au nom de la décentralisation et de 1a
déconcentration parisiennes, une politique d’urbanisme trés
volontariste contribue & marginaliser le tissu urbain d‘un
coté et le tissu rural de 1‘autre. Dés 1947, J.F.Gravier
avait sensibilisé 1‘opinion et attiré 1‘attention des
pouvoirs publics sur le phénoméne de concentration
parisienne, d‘hypertrophie de la capitale et de
développement insuffisant de la province dans son 1ivre
"Faris et le désert francais". En théorie, les premiers
responsables de 1’aménagement pensaient que “pour arréter le
processus de concentration en mégapole"(2) en un seul point
du territoire, il fallait favoriser le développement
d’autres métropoles, s’inspirant de 1la parole de
Goethe:"Comme la France serait plus heureuse si, au lieu
d’avoir un seul centre, elle en avait dix, dispensant autour
d’eux la lumiére et 1a richesse"(3). Les pouvoirs publics
pensent & cette épogue, comme le géographe Fierre Georges,
que la ville crée la région et que c‘est 1‘“importance de la
popul ation qui fait son rayonnement et son influence. C‘est
ainsi que la réforme du 1S février 19463, décidée par Georges
Fompidou, donne le coup d’envoi & 1’‘organisation pratique de
1‘aménagement qui entrafnera la création des Schémas
Directeurs d‘Aménagement et d’Urbanisme(S.D.A.U.), des
Comités d‘Expansion Régionaux (C.0.D.E.R.) (4), d‘organismes
de recherche(0.R.E.A.M.)(5) qui cartographient, entre autre,
des prospectives de population a court, moyen et long terme.
Far exemple, on pense au développement d‘une meétropole Nord
de la Lorraine & long terme de 1 000 000 d’habitants alors
gu’au moment de 1 ‘exécution de 1a carte en 1968, la

(1)En fait, il existait déja sous le gouvernement de Vichy
en 1944, un service qui portait le nom d’Aménagement au sein
de la Délégation de 1’Equipement National et qui sera 1égueé
aprés la Libération au Ministeére chargé de 1a Construction
dirigé par Raoul Dautry(le 16.11.1944). C’est en février
1930, que M.Claudius-Fetit(l‘'un de ses successeurs), aprés
avoir fait paraftre une brochure intitulée "Pour un plan
national d’aménagement du territoire", obtient la creéation
du "Fonds National d’Aménagement du Territoire". C‘est
Olivier Guichard qui official ise "1’Aménagement du
Territoire” en 1963.

(2)6ravier(J.F.). La question régionale, Ed.Flammarion, p.7.
(3)En exergue dans "Les Feuillets de 1’0.R.E.A.M Lorraine".
(4)C.0.D.E.R., Comité de Développement Economique Régional.
Sa composition est précisée par une instruction du 26 mai
1964. I1 est réuni par le Préfet.

(3)0.R.E.A.M., Organisation pour les Etudes d’Aménagement .
Elle est mise en place par 1a C.0.0.E.R. en vue de préparer
le 58.D.A.U.(19646) .
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population comptabilisée sur le S.0.A.U. de 1la Métropole
Nord de la Lorraine est de 600 000 habitants. Cette poli-
tique d’aménagement du territoire encourage ainsi le
développement de "Métropoles d’Equilibre" constituédes & par-
tir de trés grandes villes ou ensembles urbains. La
"Métropole d’Equilibre" exprime la volonté affirmée

—de stimuler et d‘harmoniser le développement des
régions pour équilibrer la croissance de la région
parisienne

~-d’apporter sur le plan régional un niveau
supérieur de services correspondant & une population donnée
et concentrée en une seule aire

—de faire en sorte que la vie économique et
sociale de chaque région profite du dynamisme de ces "aires
métropol itaines" (1) .
C'est ainsi que que fut décidée la création de huit
métropoles d‘équilibre (Document n'8 en annexe). En fait,
cette politique dans sa réalisation va avoir des résultats
contraires aux buts recherchés.
La confusion entre dimension et fonction, c’est & dire entre
quantité et qualité, entraine en effet une aggravation des
déseéquilibres que 1‘on avait précisément pour mission de
combattre. En 1965, 1le Schéma Directeur de 1la Région
Farisienne, rédigé par M. Faul Delouvrier, réveéle de facon
éclatante les ambiguités et les contradictions que 1‘on
observe dans la doctrine et la pratique de 1‘aménagement du
territoire. En effet, le développement des Métropoles
d’Equilibre s’accompagne concrétement de procédures qui wvont
permettre de gigantesques opérations "rouleaux compresseurs"
sous forme de Z.U.P. ou de villes nouvelles (2) pour
"déserrer" vers la périphérie. En fait, ce phénomeéne de
"desserrement” n‘a fait qu‘accélérer le phénoméne de
concentration urbaine avec comme conséquence des "moches" de
ségrégation sociale.
Les estimations de population, & court, moyen, et long
terme, sont sortis de cerveaux vivant dans le mythe d’une
prospeérité sans failles. Des anomalies invraisemblables
apparaissent dans les orientations démographiques de
1'époque, comme le montre J.F. GBGravier dans "La question
regionale"” (Marseilles p.187, fArles p.120), ol il n’‘hésite
pas & taxer les planificateurs de "barbares" (3). Un tel

(1)Direction Départementale de 1‘Equipement de 1la Moselle,
Schéma directeur d’aménagement et d’urbanisme Nord Métropole
Lorraine, avril 1973.

(2)Sept villes nouvelles sont crées qui visent & freiner
1/extension en tache d’‘huile de la capitale:Clergy,
Pontoise, Saint-Guentin en Yvelines, Evry, Melun, Senart,
Marne-la-Vallée, mais aussi 150 Z.U.P.qui sont autant de
villes nouvelles, telle celle de Montmirail & Toulouse, la
plug grande avec 40000 logements.

(3)"Tous leurs schémas sont purement quantitatifs et
d’ailleurs purement gratuits. Leur indigence désolante
reléve d‘une espéce de barbarie" (p.213).



processus ne pouvait, en créant d’autres concentrations, que
creéer d’autres déserts frangais. Comment expliquer une telle
"obésité” (LLa question regionale, p.112), alors méme qu‘en
1945, une étude de T7Institut National d’'Etudes
Démographiques (I.N.E.D.), démontre que les Parisiens sont
attires par la province.

"De tels renversements, indique encore J.F. Gravier (p.21%),
n‘ont pas troubleé les responsables parisiens.
L'’administration régionale imagine, sans doute assexz
puérilement, que la prolifération de ses administrés lui
vaudra plus de prestige et de crédit. Certains dirigeants
professionnels souhaitent maintenir la puissance collective.
De fagon moins avouable, des promoteurs et marchands de bien
redoutent qu’une décongestion compromette 1leurs opérations
financiéres".

Des cette épogque, "la politique des Métropoles d’Equilibre a
des détracteurs passionnés qui craignent que comme Paris a
engendré le désert frangais, les métropoles ne créent autour
d’elles des déserts régionaux" (1). L‘Histoire a montré, et
ce n‘etait pas clair pour tout le monde a 1/époque, que l1a
vitalité d’une agglomération ne tient pas a sa dimension ni
& sa masse, mais A& son aptitude & 1‘innovation et a la
créativite, a son environnement. ‘Le rayonnement d‘une
metropole ne se mesure pas en millions d’habitants" (2).

Ce développement sur les orientations de 1’aménagement dans
cette premiere phase est indispensable pour comprendre la
place gu’occupe le lotissement durant cette période et ses
caractéres. Cette politique va fortement déteindre sur cette
derniére forme d’‘aménagement. En effet, les lotissements
vont se développer suivant un processus concentrationnaire
~autour des villes. On comprend mieux ainsi, avec le recul,
1'habile politique de M.Albin Chalandon qui devient Ministre
de 1’Equipement et du Logement le 22 juin 1969. Apparemment ,
il apparait comme un ministre de 1’urbanisme "gqui fait du
social" en voulant favoriser 1‘accés a la propriété aux
bourses les plus modestes. C’est le lancement de la maison
standard qui prendra le nom de "chalandonnette". De vastes
opérations sont lancées & la périphérie des villes : 1535
pavillons identiques par exemple & Marly au Sud de Metz.
Faralleélement, comme se poursuivent égal ement & 1a
périphérie des villes Z.U.P., grands ensembles et villes
nouvelles, les '"chalandonnettes" telles celles de Marly,
constituent, 1a publiciteé aidant, la tentation pour le "ras
le bol" des habitants de 1a Z.U.P. Qui en accédant & 1la
propriété sont passés d‘’un univers concentrationnaire
vertical a la périphérie urbaine Est & un univers
concentrationnaire horizontal a la périphérie urbaine
Sud(3) .

(1)Monod(J.) et Castelbajac(Ph.). 1’aménagement du
territoire, Col. Que sais-je?, 1971, p.B1.

(2)Gravier(J.F.). La question régionale, p.216.

(3)1533 pavillons étaient prévus A Marly: S ares environ par
famille, premier apport de 1000F, 10 OOOF payables A crédit
pendant 34 ans, terrain payable les dix derniéres années par
mensual isations de 650F!
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Cette opération sert surtout les grands stratéges de 1la
planification urbaine en occupant Tes espaces des S.0.A.U.,
dans le cadre de la politique d’aménagement du territoire
orientée vers le developpement des "Métropoles d‘Equilibre".
Ainsi se trouve aussi élevé le crédit de certains hauts
fonctionnaires ou pour reprendre les termes de J.F.Gravier
de "certains dirigeants professionnels qui souhaitent
maintenir 1eur puissance collective". Ces opérations
masquent d’autres aspects qui sont apparus en pleine lumiére
depuis : dégradation des sites, malfagons des habitations,
effets catastrophiques sur le réseau hydrographique dus &
17intensité des drafnages, carence d‘équipements,
insuffisance des réseaux routiers, augmentation des
nuisances etc. Par ailleurs, la construction de milliers de
pavillons semblables et leur vente "clé en main" a é&té des
plus rentables par 1‘économie sur les matériaux et sur
17infrastructure. La politique d‘A. Chalandon est devenue
operationnelle par voie de concours : ce sont M.M. Gaston et
Roger Lévy qui remportent 1le concours de la maison
individuelle pour Jla construction du nouvel univers de
Marly.

Cette politigue d’aménagement, sous forme de développement
de concentrations urbaines a été planifié. On comprend que
ce mouvement a été davantage subi que souhaité par
1’ensemble de la population frangaise. Aussi, des
détracteurs de plus en plus nombreux se sont opposés & ces
extensions '"démentielles", d’autant qu‘elles ont créé un
phénoméne de ségrégation sociale et raciale (52Y d’/étrangers
a la Z.U.P. de Borny en 1983). Par rdéaction a 1 ‘extension
abusive du "minéral", se manifeste, dans la majorité de la
popultation, une hostilité et un désarroi face a
1’aggravation de ce probléme de 1’environnement. Ce courant
est particul iérement vif vers les annédées 70. On souhaite un
type d’'habitation familiale protégé des formes abusives de
la vie collective et la tendance devient la constructions
d’habitations aussi éloignées 1les unes des autres que
possible, mais aussi le plus éloignées possibles des villes
tentaculaires. L‘essouflement du mouvement d’urbanisation
est, du reste, commun a partir de cette époque & tous les
pays d‘Europe occidentale. L‘agitation du centre-ville, la
laideur et le vide social des banlieues ouvrigres ou
pavillonnaires ou la géométrique monotonie de la nouvelle

banl ieue concentrationnaire" (1), amenent des flux
migratoires de plus en plus importants dans le sens
ville-campagne. On parle d‘exode urbain. Dés lors un

changement radical apparaft dans 1la politique de
1’urbanisme. :

La politique d’aménagement du territoire va en
effet changer de cap. Donc, dans un deuxiéme temps, une
conception diamétralement opposée 4 1la précédente va
entrafner d‘autres effets sur le paysage. C'est le
lotissement qui répondra & cette nouvelle plitique mais en
se chargeant de caractéres nouveaux. L‘individuel est
privilégié au détriment du collectif. On s‘oriente vers le
"mitage" et le développement des lotissements dans les

(1) Bravier (J.F.). La question régionale, p. 210.
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campagnes. Les opérations d‘urbanisme de grande dimension
sont stoppées. Le tissu rural n‘est plus marginal en matiére
d’uwrbanisme, le lotissement ne s‘étend plus exclusivement &
la limite des centres wrbains mais envahit de plus en plus
les campagnes, transforme le paysage rural s’ajoutant au
village ancien comme une anomalie. Cette nouvelle forme
d’aménagement qui tend donc A& wurbaniser les campagnes,
atténue la rupture entre le monde urbain et le monde rural
et contribue ainsi & rompre )1'’isolement des zones rurales.
Bur le plan juridique, ce changement s’‘est manifesté par la
substitution de la procédure Z.A.C. & la procédure Z.U.F. en
mars 1973 (1) : c’est 1a fin des grands ensembles collectifs
et le début de 1‘&re du lotissement. Le tournant est pris,
1'option politique devient déterminante A& partir de 1974
avec |1 ’'élection & la Présidence de 1a République de M.V.G.
d’Estaing. Aussi bien, 1g pavillon en lotissement & 1a
campagne correspond alors au golt d‘une arande majorité des
Frangais. Le nouveau Frésident de la République, attaché a
une politique de renaissance des villages et des petites
villes, favorise cette évolution. On notait, en effet, le 12
avril 1975 dans 1‘un de ses discours : "Redonner vie aux
petites villes et aux zones rurales qui les entourent en
freinant 1’exode de leur population vers les grands centres
déja congestionnés, tel est )’objectif de la politique des
petites villes et de leurs pays". Mais est-ce le bon choix,
car deja beaucoup de Frangais se plaignent de cette "leépre"
appelée lotissement qui pollue Te territoire, alors qu’avant
il était limité aux grandes villes ? On pourrait alors poser
e probleme de savoir si le lotissement doit étre favoriseé
dans les campagnes ou limité aux abords des grandes villies.
En fait, si 1le lotissement est considéré comme "une
pollution esthétique", le vrai probléme est la mise en cause
de sa conception. Feut-on, en effet, concilier la qualité de
1‘environnement avec des intéréts sociaux et économiques 7

4. Le lotissement, réponse & trois exigences
conciliables, écologique, sociale et économique.
lLLe lotissement est certainement & 1‘heure
actuelle, apres avoir pris comme on 1‘a vu précédemment une
place priviligiéde et déterminante dans 1 ‘urbanisme frangais,
un des phénomenes importants de notre société contemporaine
car il se trouve sur la trajectoire des grandes mutations de
notre histoire avec ses grands choix :

- Le cycle "infernal" production-consommation avec
les exigences de la croissance, les déséquil ibres
écologiques dont 1la défiguration des paysages ou 1a
recherche d’une évolution équil ibrée et harmonieuse
recentrée sur les valeurs humaines.

- Habitat anarchique ou modéle technocratique 7
Individual isme, étatisme ou collectivisme 7
En France, 1 ‘Etat prend l1a responsabilisté de 1‘urbanisme et
commande dans une large mesure aux destinées de 1‘habitat.
L’orientation privilégiée serait actuellement un certain

(1) Circulaire d’Olivier Guichard du 21 mars 1973 ( Document
n"? en annexe).



type de lotissement qui pourrait répondre & trois grandes
exigences de notre société :

alLa satisfaction du gout des Frangais pour
1 ’accession & la propriété d’une maison individuelle. Des
mesures sont ainsi prises pour faciliter 1‘acquisition du
terrain et 1‘acquisistion de la maison aux couches sociales
les plus modestes. "L’économie sur le terrain & batir est
recherchée en pratiquant une politique fonciére qui évite
1’échauffement Ffoncier"(1). Ainsi, est établi par 1a
direction de 1‘urbanisme le gisement foncier par secteur et
par délai de constructibilité (Document n°"10 en annexe).
Four 1a construction, la loi du 3 janvier 1977 transforme
1‘aide & la pierre en aide & la personne et permet ainsi
1’acceés & la propriété & des couches de population plus
Jeunes et plus modestes.

b)Un aménagement harmonieux de 1’espace et "une

amélioration de 1la qualité finale des opérations"(2).
C’eétait une des préoccupation de M.Giscard d’Estaing en 1975
: "Les civilisations sont dans une treées large mesure
exprimées par leur wbanisme et d’aillewrs Jjugédes sur lui.
Le cadre de vie sera le grand probléme de demain®". Son
Ministre de 1‘Equipement,M. R. Galley, abondait dans ce sens
en septembre 1975, S’adressant & ses directeurs
départementaux, il leur commandait : "Vous devez rechercher
la qualité architecturale. I1 faut provoquer la phase de
caoncentration recommandée par la circulaire du 4 novembre
1977 qui permet d‘enrichir le contenu de 1‘opération en
rassemblant des compétences multiples, Mmain d’osuvre,
administration, architectes, ingénieurs, géométres. Aucun
lotissement communal ne devrait étre congu et réalisé sans
concours de 1‘homme de 1‘art”. Cette exigence était déja
commandée par une note du Ministére de 1’Equipement 1le
16.2.1975 (Document n°13 en annexe). Une loi de 1977 créait
les C.A.U.E. {(Conseil d’Architecture, d’Urbanisme et
d’Environnement) et decrétait 1 “architecture d’intéret
public. Eille faisait obligation & toute personne
construisant une habitation de plus de 170 m2 de faire appel
aux services d’un architecte. En dessous de cette
superficie, elle prévoit la possibilité de faire appel au
C.A.U.E. pour se faire conseiller. Une loi de 1978 facilite
la procédure admninistrative et impose de nouvelles normes
qui visent & améliorer 1la qualité de 1‘habitat. Une
circulaire ministérielle du 12.6.1980 (n"8079) rappelle la
necessité d’un homme de 1‘art : "Tout mettre en oeuvre pouwr
que le lotisseur percoive la présence d’un "Homme de 1’Art"
auprés de lui comme nécessaire pour assurer la qualité de
son projet". Enfin l1a loi de 1980 qui divise la Direction
Départementale de 1‘Equipement en arrondissements en vue
d’une décentralisation, va dans le méme sens.

c)Un support de 1‘économie. Le lotissement
favorise le développement de 1‘entreprise francaise du
batiment, premidére activité du pays, génératrice de

(1)Editorial de M.J. Storez, chef du service Urbanisme
Opérationnel et Construction & la Direction de L’Equipement ,
Revue Equipement 57, mars 1982.

(2) Ibid.
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nombreuses autres activités en amont et en aval. En 197%, 1a
loi Galley visait aussi & redonner un certain souffle a
1 "entreprise, car 1973 est une année qui connait une crise
conjonctuwelle grave du logement et du batiment. 30 000
logements terminés de moins qu‘en 1974 ! Autrement dit,
d’une certaine maniére, les responsables de la société
libérale utilisent le social pour sauver 1’entreprise du
batiment.

S. L'urbanisme, un instrument de réglementation au
détriment de sa vocation esthétique.

C’est la conception de 1‘urbanisme, et donc du
lotissement, qui est ici mise en cause. Traditionnellement,
1 'urbanisme etait 17art d’ordonnancer les villes ou
d’organiser le tissu urbain. De plus en plus, on parle
d’'urbanisme admnistratif, d‘urbanisme opérationnel, 1‘homme
de 1’art intervenant dans un contexte bureaucratique qui
reste suffisamment pesant pour enlever aux opérations de
lotissement toute originalité et toute fantaisie. L‘homme
n‘a plus guére de choix en matiére d’habitat, il ne fait
" plus oeuvre de création. On choisit pour lui suivant un
modéle qgui se trouve étre le résultat d’une longue
concer.t ation qui constitue une problématique avec trois
intervenants aux objectifs différents :

-la puissance publique qui est censée rechercher
17intérét général par 1‘intermédiaire des services de
1 ‘urbanisme,

-le promoteur, qui ne recherche gue son profit,

~le consommateur, qui recherche son intéret,

Ce qui est en Jeu actuellement, c’est la qualité de
1'habitat en tant que tel et son environnement. En devenant
un objet standart, 1‘habitat a perdu toute essence
artistique. Trois causes semblent é&tre ici directement a
1‘origine de cette dégradation, la dissolution de la
responsabilité, un excés de réglementation et 1a rigueur de
la centralisation.

: a)La dissolution de 1a responsabilitée.

Le journal 1'‘Express de septembre 1975 rapportait
sur ce sujet la réflexion suivante : "[Oe cette grande misére
architecturale, chacun porte une part de responsabilité :
architecte, administration, promoteur". Le contr&le du bati
qui appartenait aux architectes urbanistes est actuellement
revendique par d’autres instances, et 1’administration, sous
couvert de 1‘’homme de 1‘’art qui parfois est devenu un
fonctionnaire, empiéte de plus en plus dans ce domaine.
L’architecte est devenu utile, non indispensable, et ne peut
étre garant de la qualité. La dissolution de 1la
responsabilité a lieu aussi au niveau des services de
1’urbanisme oG une certaine politique de concertation
conduit & des opérations "aseptisées" et détruit 1a
personnal isation de 1‘habitation; 1e mot opération empl ovye
par les services de 1’urbanisme désigne bien 14 déja le
caractére conditionné du futur habitat. Dans la revue
Equipement S7 de mars 1982, on pouvait lire : "
L'organisation arrétée repose sur 1a concertaion
prealable... La synthése des données, si elle est bien
conduite & 1‘amont de la demande, peut permettre la
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naissance d’‘une operation de qualité, 2conomiquement
viable... La concertation préalable peut avoir pour résultat
de promouvoir une démarche plus scientifique qui prendra la
forme d’un lotissement témoin ou d‘un lotissement pilote
selon que 1'objectif essentiel est de peser sur les prix ou
de favoriser la qualité de 1‘habitat”. Les termes employés
par ce fonctionnaire de 1‘urbanisme, responsable du service
U.0.C. (Urbanisme Opérationnel et Construction), montre le
caractére rationnel et réglementaire de 1‘urbanisme qui ne
peut que detruire dans ce domaine toute inspiration, source
de créativité.,

b)Un exceées de réglementation.

Bien que les services de 1‘Equipement
reconnaissent que ‘"réglementer n‘est pas chose aisée,
surtout lTorsque le domaine touché est celui du cadre de vie
des habitants, gu’il semble nécessaire d’introduire plus de
real isme dans le traitement réglementaire de ces opérations
d’urbanisme, c’‘est a dire plus de souplesse et de relativite
dans lTes reégles & imposer aux constructeurs" (1), il n‘en
reste pas moins que l1a procédure du lotissement reste
longue, fastidieuse voire décourageante. et les contraintes
ecrasantes (Document n*13 en annexe). La parution d‘un
réglement type des lotissement n’‘a pu apporter qu/une aide
relative dans la formulation Jjuridique. On peut, pour 1a
clarté de 1’exposé, distinguer trois sortes de contraintes :

-Le cahier des charges qui reléve du droit prive
et qui contient toutes les dispositions qui n‘ont pas pu
etre approuvées par 1’autorité administrative mais qui font
naitre des servitudes conventionnelles (gestion des espaces,
utilisation des voiries, associations syndicales, publicite
etc.)

~Les dispositions générales, entrant dans le cadre
du Flan d‘Occupation des Sols qui s‘imposent & partir du
maquis dense que constituent le Réglement National
d’Urbanisme ainsi que les servitudes d/utilité publigue.

-Les dispositions propres au lotissement gqui
imposent des nécessités relatives aux réalités locales dans
des domaines tels que la sécurité, le cadre de vie, la
salubrité. Toutes ces servitudes doivent déboucher sur la
qualité mais détruisent 1’inspiration. Ainsi, tous les
lotissements se ressemblent, comme toutes les gendarmeries,
comme toutes les cabines téléphoniques, comme tous les
etabl issements scolaires, style d‘une épogque, d’une mode
mais aussi margque d‘un modéle centralisateur.

c)la rigueur de la centralisation.

L‘uniformisation de ce nouvel urbanisme en
lotissement et qui couvre peu & peu 1‘ensemble du territoire
frangais, est en fait le résultat d‘une politique de
1 ‘urbanisme qui pratique une centralisation de contréle
de 1’esthétique. Ainsi, retrouve-t-on partout les mémes

(1) Equipement S7, Bulletin d’information de la Direction
Départementale de 1‘Equipement de la Moselle, mars 1982.
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genérations de lotissements : opérations denses et uniformes

ot le génie architectural ne brille guére, assemblages
rectilignes et reproductions qui apparaissent bien médiocres
et d’une facture bien légére par rapport au cités
industrielles, wvillage & coté du village ol se trouve
denature 1’attrait ruwal. C’est que "chague ministre, tout
puissant en matiére de construction, a sa liste

d’architectes agrées, toujours les mémes et pris dans le
vivier, au gré des sympathies et habitudes. Résultat : aucun
espirit novateur, donc peu de réussite”. {1 'Express de
septembre 1973).

Dans ce débat contradictoire, i1 apparait trop clairement
que =i la généralisation de 1‘habitat individuel ne peut
etre livrée & la liberté du citoyen sans restrictions, elle
ne peut non plus étre livrée & des promoteurs sans scrupules
qui ne recherchent que le profit, ni se réduire & un objet
de série. Peut-étre faut-il souhaiter que soit strictement
proscrite non seulement toute opération qui ne soit pas
concertée, mais surtout qui ne soit pas insérdée
harmonieusement dans le milieu. L’exemple du lotissement du
"Breuil" & Fierrevillers en Moselle (Document ci-dessous, "A
titre d’exemple") peut étre considéré comme un modeéle.

Cette étude de 1‘histoire et de 1’évolution du
lotissement, qui ne peut etre dissocid¢e de celles de
1‘urbanisme, visait entre autre & mettre un peu d‘ordre danz
ce maquis dense que constitue l1a réglementation en matiére
d’urbanisme. Elle a permis déjid de mettre en lumidre la
place prépondérante prise par le lotissement dans 1’habitat
en France. Par ailleurs, 1‘habitat est la résultante d‘un
certain nombre de forces avec lesquelles doivent composer
les pouvoirs publics. En 1987, la problématique de
1’urbanisme reste complexe et cette complexité s’exuplique en
grande partie par 1‘instabilité des orientations de 1la
puissance publique qui, en somme, au cours de ces dernidres
anneées, n’‘a fait que démontrer son incapacité & mafitriser
veritablement 1‘urbanisation. Les chef de 1‘Etat n‘on guére
eu le temps ni 1‘envie d’étre des uwrbanistes. La IVéeme
Republique, c’était la reconstruction, De Gaulle, ce fut la
décolonisation, Fompidou, 17industrial isation. Giscard
d’‘Estaing, en choisissant de s’attaquer aux propriétaires de
terrains & bétir et en orientant sa politique sur la qualité
de la vie et donc de 1‘habitat et de 1’aménagement, semblait
prendre conscience que la France était en train de rater son
urbanisation. Le cadre de vie sera-t-il le grand probléme de
demain ? Il y & 1& un domaine bourbeux dans lequel 1le
pouvoir politique patauge. Le projet de loi Galley, dont les
décrets d’application sont sortis en 1975, fait ressortir
1 ‘aspect comptable de 1‘Etat mais ne fait qu‘effleurer le
probléme de 1a qualité de 1’habitat qui est une
préoccupation essentielle dans cette é&tude. I1 semble
aujourd‘hui que 1’'esthétique soit davantage prise en compte
mais cette notion reste bien relative. Quoiqu’il en soit,
1’évolution de 1’urbanisme depuis ses origines nous permet
maintenant de mieux comprendre la situation actuelle dans le
domaine du lotissement et de préciser une définition
permettant une étude géographique du phénoméne.



A titre d’exemple

En 1978, 1a commune«de Pierrevil-
lers (1448 habitants) entreprenait
I'etude du lotissement du Breuil,
suite & une longue reflexion avec
les services de la D.D E

Bien situe en lisiere du village. il
devait amorcer un développement
rationnel de l'aggtomeération, tout
en respectant son caractére de vil-
lage de céte. en equilibre avec le
milieu rural. Bien des difficultés ont
da étre surmontées par le Maire et
son eéquipe municipale qui réussi-
rent toutefois & monter un dossier
de lotissement intéressant qui fut
approuvé en mars 1980

I comprend 29 pawvitions de 4 a
B8ares Les voies tertiaires se distin-
guent de la voie principale par leur
revetement en paves.

Une aire de jeux centrale et une
promenade dans la petlite peuple-
raie sauvegardée agrementent l'es-
pace public L'ensemble des
réseaux est souterrajn. Le projet est
agréablement plante.

Le réglement permet des construc-
tions sur limites latérales, il deter-
mine des plages d'implantation
pour les fagades et propose le res-
pect de l'architecture traditionnelle
lorraine.

Le deéroulement de 1a corstruction
de cette operation a ete suivi par
le maire. & travers tes conseils de
son architecte coordonnateur,
charge d'aider les colotis @ monter
leur projet de construction en cohe-
rence avec les données reglemen-
taires prevues

Aujourd’hui, on peut decouvrir un
ensemble de constructions reéah-
sees selon la personnalite de cha-
cun mais ou l'adaptation au sol est
exemplaire, ou l'unité architecturale
est suffisante et les perspectives
vivantes et agréables.

Le prix du terrain viabilisé s'elevait
en 1980 &2 15000 francs lare

Lotissement & Pierrevillers en Moselle(1980).Document tiré de la

revue Equipement 57, mars 1982,



__4(:1 —

V.Esgsal de définition répondant & 1‘&tude
geéographique présente.
l.Le lotissement est avant tout une procédure
qui reépond a une deéfinition juridigue.
En tant que telle, c’est une division en lots.
La définition déja ancienne a été remaniée plusieurs fois
par le législatewr. La plus récente date de 1977:"Constitue
un lotissement au sens du présent chapfitre, toute division
d’une propriété fonciére en wvue de 1’implantation de
bdtiments qui a pour objet, ou qui, sur une période de moins
de dix ans, a eu pour effet de porter & plus de deux le
nombre de terrains issus de la dite propriété(...). Ne
constituent pas des lotissements et ne sont pas soumis aux
dispositions du présent chapitre:
a)les divisions de remembrement,
b)les divisions effectudes & 1 intérieur des Zones
a Urbaniser en Friorité(Z.U.P.), des Zones d‘Aménagement
Concerte(Z.A.C.), des périmétres de rénovation urbaine, des
zones de restauration immobiliére, des zones de résorption

de 1 “habitat insalubre ainsi que des zones
industrielles(...)"{1).

Cette deéfinition précise une procédure concernant la
division fonciére d’une propriété excluant toute la réalité
de 1’'aménagement et les imbrications avec d’autres
proceédures. Remarque importante, elle n‘exclut pas le

collectif mais veut se différencier des Z.A.C., des Z.U.F.,
des opérations de rénovation et de restauration, des Z.I.L.
gui ont pourtant toutes comme point commun d’&tre des
opérations d’aménagement . Cette définition ne peut
satisfaire le géographe qui recherche la marque d’un certain
type d’habitat sur le paysage. Or, il se trouve que dans sa
conception et sur le terrain, le lotissement répond & une
définition beaucoup plus large qu’ad une simple division de
la propriété fonciére en vue de 1’implantation de batiments.
Z. Un ensemble d’habitations horizontal.
lans sa finalité, le lotissement s‘inscrit
dans le paysage comme un ensemble de pavillons ou un
ensemble architectural plutét horizontal (pavillons isolés,
pavillions Jumelés, bandes etc.). Le langage courant désigne
d’ailleurs sous le wvocable de lotissement un ensemble de
maisons individuelles construites simultanément et sur le

meéme modele (Construction en série) . Cette tendance &
1 7extension horizontale par 1 ‘accession a la maison
individuelle est devenue 1 ‘orientation essentielle des

services de 1’Equipement actuellement, conformément & la
définition qu’‘en donne en mars 1982 M.Jean Storez, chef du
groupe Urbanisme Opérationnel et Construction(U.0.C.) au
Service de 1’Equipement de 1a Moselle:"Le lotissement est un
moyen de satisfaire le golt des Frangais pour 1‘accession &
Ta maison individuelle"(2). Si M.Jean Storez précise bien

(1)Ce passage apparait sous les n*315/1 et 315/2 de
17article 1 du décret 77/8460 du 26 juillet 1977 qui rempl ace
les décrets des 31.12.1958 et du 28.7.1959.

(D) Equipement 57, Bulletin d‘information de la Direction
Départementale de 1‘Equipement de 1a Moselle, mars 1982.
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qua la Toi te définit (le Totissement) comme "une opération
qui a pour objet ou pour effet la division d’une propriété
fonciere en vue de construire", il ne s‘en trouve pas moins
qu’il existe, & la Direction de 1’Eguipement, un autre
service gue celui des lotissements gui conduit & un résultat
identique, le service du permis groupé dans lequel on emploi
Te terme de "groupe d’habitations collectif en individuel".
Remarquons que dés 1953, R.Michenet intitule son ouvrages
"Les lotissements de terrains et les aroupes
d’'habitations”"(1). Le permis groupé est accordé & un
promoteur, & plusieurs promoteurs ou & un promoteuwr et & des
particuliers. Cette derniére réglementation gui date de 1955
est plus simple en ce gqu’elle impose une seule opération
administrative, le permis de construire opérationnel, mais a
pu étre nefaste en conduisant aLx abus de la
surdensification horizontale et & 1 orientation vers le
lotissement au sens péjoratif du terme. Sur le plan
Juridigue, 1 ‘enchevétrement des deux procédures peut
conduire & une évolution complexe. Un promoteur peut
entreprendre une opération de groupes d’habitations sans
lotir et par 1la suite, suwr la méme surface, engager una
procedure lTotissement. Fourquoi? Parce gque Jles anciennes
constructions se vendent mal et donc le reste du terrain est
vendu en procédure lotissement. Inversement, o peut
concevoir une division d’un terrain en lots au départ, an
vue de constructions d’habitations, mais qui donne 1ieu
ensuite & une ou plusieurs opérations groupées de promoteurs
ol méme de particuliers résultant du permis de construire
garoupe ("Le Coteau du Soleil® par exemple Y
Vallieéres-Vantoux). Quoigu’il en soit, dans 1°une ou 1’ autre
des procédures, |‘essentiel est du style pavillonnaire. Du
reste, le recensement des lotissements ne fait ressortier
qu'un nombre infime de lotissements—jardins ou industriels
et aucun en collectif. Des lors, nous nous bornerons dans
cette étude, qu’a 1’'extension d’un type d’habitat de type
horizontal mais qui répond nécessairement, comme nous allons
le voir, & un aménagement concerté de 1 ’‘espace.
3.les opeérations répondant & un aménagement
concerté et planifié de 1 ‘espace.

Le lotissement gqui est aussi un ensemble
aménage, résul te d’ une concertation. Comment va—t-i1
s’intégrer dans les Zones d’Aménagement Concerté? En
principe, s’agissant de deux opérations a procédure
differente, il devrait y avoir coexistence. En fait, les
choses sont plus complexes. Flutdt qu’‘en Jjuxtaposition, il
faut concevoir en hiérarchie ou en échelon de 1a
planification. La doctrine, entendons les services de
1’urbanisme, ont gualifie le plan de lotissement de '"petit
plan d’urbanisme" (1). Le champ d’‘application de la procédure
lotissement s’'est considérablement réduit au profit des
groupes d’'habitations et -des Z.A.C. mais par rapport a
celles—-ci, les superpositions ne sont pas totalement
supprimées, et dans les Z.A.C., ol 1’extension est souvent

(I)Michenet(R.). "Les lotissements de terrain et les groupes
d’habitations", J.C.F. n"1077.
(D Troalem(B.). Les lotissements, A.J.F.I., p.175.
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qual ifiee de diffuse, peut exister un groupe d‘habitations
ou un lotissement.

L. “opération lotissement appartenant a T 7urbanisms
réglementaire, au méme titre que les Z.U.F., Z.I.L., Z.A.C.,
1'emprise de 1‘Etat sur 17urbanisme a transformé 1 ‘opération

lTotissement, & 1 origine privée, en une véritable opération
d’urbanisme. "En réalité, le lotissement est une opération
d’urbanisme” écrit M. René Capitan dans 1le répertoire
Dalloz. I1 faut donc considérer l1e lotissement comme
1'ancétre des autres opérations d’urbanisme et comme
transformeé par les caracteres de ces nouvelles opérations
qui rejaillissent sur lui. C’est par exemple, | 'ensemble des
instructions d’un F.0.85. M.de Laubadére la définit" comme
urne opération complexe, effectude par 1a puissance publique

ou sous son égide, et tendant & 1 ‘exécution d’opérations
immobil iédres génédralement prévues dans un plan d’urbanisme
ou dans le cadre de celui-ci" (1). Sa complexité résulte

d’une procédure tres lourde qui exige des services de
1'Equipement une connaissance de la reéglementation ou les
textes se superposent, se complétent, se hiérarchisent, sans
s@ substituer. Selon les services de 1 ‘Equipement, si &0 %
de demandes d’autorisation de permis groupés en vue de la
construction d’un groupe d‘habitations n’aboutissent pas,
c’est autant pour des raisons de complexzité de la procédure
que pour des raisons de conformité ou de finances. M. Michel
Cotten insiste également sur la complexité de la procédure
et de 1‘opération d‘urbanisme dont le lotissement et
consideré comme modeéle dans le genre @ "Les opérations
d’urbanisme sont des ensemblies complexes d’actes solitaires,
effectués en exécution d’un plan d’urbanisme, sous le
contrdle de 1’autorité administrative et sous sa direction
par un maftre d'oeuvre unique, dans un cadre préaltable et
selon une procédure ayant pour objet des périmétres destinés
a la construction a usage d’habitation ou industrielle,
d’une infrastructure répondanmt & 1 intérét collectif de la
zone" (2). Rappelons que cette notion d’intérét collectif se
différencie de plus en plus de 1’intérét public, notamment
en ce qu’'elle a un cadre qui est la collectivite des 1otis
dans le périmetre du lotissement et mieux, des lotis dans Ta
collectivité de zone.

Frocédure de concertation, amenagement concerté,
planification de 1 ’espace, ces expressions montrent bien le
lien étroit entre l1a procédure et 1‘espace, entre 1a
concertation et 1 aménagement. Mais le lotissement est
devenu essentiellement 1’image finale sur le terrain,
dépassant la simple procédure de découpage en parcelles, et
dans cette mesure, on peut inclure dans le terme de
lotissement les groupes d’habitations, les cites
industrielles. Opération d’urbanisme, ensemble aménagé ou
plan d’aménagement, 1e lotissement est une opération gqui

(1) Laubadére (A. de) . Droit public économique,
Dalloz-FParis, 1983.

(2) Cotten (M.). Traité élémentaire de droit administratif,
Seme Edition, 1984, p.424.



entre dans le cadre de 1’aménagement du territoire,
conformément a 1’aménagement concertéd de la loi fonciére de
1267, ot la part laissée & 17initiative privée s'est
retrécie de plus en plus. Four maitriser le plan d‘ensemble,
la rigidité du systéme a auvamenté tandis gue les pouvoirs
remis & 1’administration se sont accrus. Les régles de
procedure sont devenues trés strictes, notamment celle gui
veut que le silence de 1’administration vaille refus
d’autorisation. Certains auteurs n‘ont pas hésité a écrire
que cela revenait a interdire le lotissement (1). Les
contraintes sont apportées par les servitudes générales
d'urbanisme, les sujétions admninistratives, mesures de
sauvegarde, modifications du cahier des charges des
lotissements anciens en vue de les rendre conformes aux
nouveaux plans, autorisation préalable accordée par le
Fréfet avec 1oi du silence de quatre mois qui vaut
interdiction. Les pouvoirs du FPréfet sont trés étendus en
matiere de lotissement et portent su 17établissement du

projet d’aménagement, 1’‘exécution par le lotisseur ou lg
promoteur de tous travaux pouwr la fiabilite, Teur
participation auwx dépenses d‘exécution des équipements,

1"affectation de certains emplacements & la construction de
batiments destinds & la mise en place de 1 ‘éguipement
caommercial ou artisanal.

En dernier ressort, on peut dire gue le lotissement est,
dans sa conception actuelle, une opération concertée
permettant 1’accés & la maison individuelle qui se traduit
par un plan d’aménagement pour la construction d’un ensemble

d’'habitations de type horizontal. I1 s’agit donc d’une
prospective de 1‘espace gui s’/appuie sur une procédure.
Defini dans sa phase finale, le lotissement garde un point
commun avec les lotissements existant depuis des sidgcles,
celui d’'étre un aménagement de 1‘espace & partir dun
dé&coupage foncier. 11 reste a definir 1a forme de

lotissement qu’‘il est souhaitable de retenir dans la cadre
géographigue de cette étude.

4. Définition géagraphique.

Historiquement, le lotissement, qui au sens
litteéral du terme est donc une division fonciére en lots en
vue essentiellement de la construction d’habitations,

remonte & 1 antiquité et ne peut se dissocier du phénoméne
d’urbanisation : guadrillage romain autour du cardo et du
décumanus suivant un rectangtle, découpage parcellaire
programmé intra et extra-muro au XViéme siécle & Faris,
cités lides & la révolution industrielle au XIXéme siécle,
contréle de 1 ‘extension urbaine et accés & la propriété sous
17annexion allemande, extension des ensembles pavillonnaires
a la périphérie des villes au lendemain de la premiére
guerre mondiale et premiére réglementation en matigre de
lotissement dans Jle sens de 1’aménagement, lotissement
benéficiant de 1la 1loi Loucheur en 1928, enfin mainmise
progressive des pouvoirs publics sur 1‘urbanisme et 1le
lotissement depuis 1a 1oi du 192 juin 1943 et

(1) Liet-Veaux (6.). Evolution aberrante de la procédure du
silence, 1964, p. 233.
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fivation Juridigus du lotissement par les deécrets de
1258-195% repris par le décret du 26 juillet 1977.

A travers cette longuwe histoire du lotissement, trois
grandes etapes peuvent s’inscrire dans son évolution @ le
partage foncier de 1‘espace urbain, le caractere spéculatif

et social (entre autre paternaliste) l1ié & 1 7avenement de la
société capitaliste, la mainmise progressive des pouvolrs
publics aprés la premiere guerre mondiale et son souci
essentiel d’aménagement apreés la deuxiéme guertre mondiale.

L' étude présente retiendra trois caractéeres originaux et
essentiels du lotissement : la division parcellaire ou =n
lots, le caractére d’‘aménagement et de programmation,

1"extension pavillonnaire. Ainsi défini, le lotissement est
essentiellement fixé dans sa procédure par le deéecret de 1977
mais ne peut exclwe dans sa +inalité géographique, ni les
cités industrielles, vestiges du passé, ni les lotissements
de 1a loi Loucheur qui n‘ont gu’/une extension limitée en
Moselle &4 1’agglomération messine, ni surtout lTes ensemblies
d’habitations répondant & la procédure du permis de
construire groupe.

Retenant 1les lotissements et 1les opérations en permis
groupeé, nous etudierons dans la partie suivante, 17ampleur
de leur extension et leur empreinte sur le paysage dans le
cadre du département de l1a Moselle.



DEUXIEME PARTIE

L’AMPLEUR DU PHENOMENE ET
SON IMPACT SUR LE PAYSACE.

Etude dans le cadre du département de la Moselle.



"De chiteau i chiteau, dans la brume, on ré-

verait de se rencontrer®.

Le Corbusier

Cité industrielle 3 Hagondange (Epoque allemande).

Photo E.P.Guéneau (N%4).



I. LA "VOGUE" DU LOTISSEMENT.

Le lotissement, comme division parcellaire, est
trés ancienne et trés répandue dans bien des pays et
civilisations du monde. En tant qu‘ensemble pavillonnaire,
il a éteé engendré par 1a révolution industrielle.
Actuel lement , il est en faveur dans tous les pays
développés. Un numéro du Jjournal Le Figaro de juin 1962
révélait déja les chiffres suivants pour 1‘année 19261 : 47 %
d’habitations en lotissements par rapport aux logements
construits en Al lemagne, 54 % aux FPays Bas, 58 % au Royaume
Uni, 66 % en Belgique, B3 % aux Etats Unis mais seulement 30
% en France.

Ce retard pris par la France s’explique pour deux raisons.
[abord, 1‘’image de marque a longtemps été défectueuse et
ce, depuis 1 'opprobre jeté sur les opérations aprés 1218 qui
visait 4 la fois les lotisseurs et les constructions
hétéroclites. Cet opprobre nous est rapporté par un illustre
écrivain de 1‘/époque, Jean Giraudoux : "La construction
d’une cité neuve, cette naissance d‘une nouvelle race, de
nouvelles moeurs, d’un nouvel &ge, s 'appelle en France de ce
nom affreux qui évoque 1‘assassinat et le partage des
dépouilles : le Lotissement”". Ensuite, aprés 1945, les
pouvoirs publics s‘orientent de fagon délibérée vers la
construction du collectif et des grands ensembles, pour
répondre de maniére urgente 4 la crise du logement et
assurer un confort relatif & une population agglutinée dans
les vieux quartiers insalubres (Quartiers Saint Ferroy et
Chambiére & Metz). Le terme lotissement avait une résonnance
désuete.

Rappelons qu‘une législation appropriée et Ffavorable aux
lotissements, n‘apparait en France que vers les anndes 1958
et que cette forme d’habitat ne devient conquérante que vers
les années 1970. L abus du collectif, dénonceé trés toHt deéja
par de nombreux -auteurs (1), provoque un rejet du agrand
ensemble, une aspiration a la maison individuelle et un
regain de presse pour le lotissement, forme d‘habitat qui
devient actuellement prépondérante.

Un sentiment favorable pour la maison individuelle et 1la
"vogue" au sein des masses pour la maison familiale ont
toujours existé car le Frangais est individualiste. En 1946,
70 4 des Frangais vivent encore dans du collectif. C’est que
beaucoup caressent encore le pavillon individuel comme un
idéal en raison des difficultés financiéres d’accession. En
1973, plus de 80 % des habitants des ogrands ensembles
étaient favorables a la maison individuelle mais dans les
mémes conditions financiéres que pour le collectif (2).

La progression du Jlotissement est récente en France et
s'amorce vers 1960 dans la plupart des départements. En
1963, 11026 lotissements étaient approuvés en France, en

(1) Chalendar (M.). Essai sur les maisons et les villes de
demain, 1915.
{aes (R.). Vivre dans les grands ensembles, 19&3.
Chambart de Lauwe (Ph.). Des hommes et des villes, 19&5.
(2) Gueneau (E.P.). La Z.U.F. de Borny, Maitrise de
géographie, 1973. Faculté des Lettres de Metz.
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1982, 154 620, soit une augmentation en 19 ans de 1402 ¥ (74
4 par an).

Le département offre ici wn cadre idéal pour
1’étude de 1’extension de ce phénoméne durant les dernigres
années. L’'INSBEE ne possédant pas de données chiffrées sur
les lotissements et les groupes d’‘habitations en permis
groupeé, 1'étude qui suit est réalisée & partir d'un fichier
des archives du Service de 1’Equipement. Pour la commodité
de 1‘exposé, on utilise les termes de lotissement &t de
groupe d’habitation en permis groupé pour désigner les deux
types de procédure et le terme de lotissement en gras dans
le texte 1‘opération d‘urbanisme rassemblant un certain
nombre de pavillons qui résulte de 1‘une ou de 1‘autre des
deux procédures.

II1. L’IMPORTANCE CHIFFREE DU PHENOMENE "LOTISSEMENT" EN
MOSELLE.

1. Les opérations construites de 1961 a 1982.

Le nombre total de lotissement construits
depuis 1961 est en 1982 2090 dont 1718 en procédure
lotissement et 372 en permis groupé, ceux-ci représentent
donc 1/6 du total. La moyenne de lotissements par commune en
Moselle est de 2,9 (1).

a)Répartition des opérations lotissements

suivant le nombre de pavillons (graphigue n"1).

La classification qui apparaft sur le graphigue
n"1l permet de distinguer, les grandes opérations de plus de
70 unités, les opérations moyennes entre 10 et 69 unités qui
constituent prés d’un tiers de 1 ‘ensemble, les petites
opérations de moins de 10 unités qui représentent prés des
273 du total et ne reflétent que trés superficiellement le
phénoméne. L'étude géographique présente, qui s’attache & ta
localisation des ensembles et & leur empreinte sur le
paysage, a |’'aménagement et & 1‘environnement, ne prendra en
compte que les opérations au dessus de 9 unités.

b)Nombre de lotissements et de groupes

d’'habitations en permis groupé suivant le

nombre d'unités (graphique n"2).

On remarque trés peu de permis groupés pour les
petites opérations qui sont des divisions parcellaires ol
chague particulier construit son modéle. Dans les grandes
opérations, les ensembles en permis groupés sont également
peu importants car ils conduisent & une image finale
d'habitat banaliszé peu esthétique. Le permis groupé a donc
surtout été adopté avec profit par les promoteurs pour les
opérations moyennes de 10 & 69 unités.

(1) Les Services de 1‘Urbanisme, situés rue De Lattre de
Tassigny a Metz, responsahle du secteur lotissement, ont
commencé & recenger ces opérations & partir de 1961, date
qu’ils considerent comme étant le début de leur essor.
L’inventaire du fichier est arrété en 1982, en raison de la
décentralisation des services de l1a Direction de
1 ‘Equipement.
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| .1,3% | "Lotissements™ de plus de 100 pavillons: 27
343% entre 70 et 99 : T0
0% entre 30 e¢ 69 : 210
,21,5% entre 10 et 29 : 451
. 63,8% entre 2 et 9 ' 21332

Graphique n21,Répartition des 2090 opérations ") otissements™ construites en
Moselle suivant le nombre de pavillons(Situstion fin 1982).
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- Groupes d'habitations en permis groupé.

Graphique n22,Importance respective des deux types d'opérations, en lotissement
et en groupes d'habitations en permis -groupé, sulvant le nombre de

pavillona. construits(Situation fin 1982 'en Moselle),
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c)Evolution du nombre des lotissements dans

chacune des deux procédures (tableau n°1 et graphique n"3).
lL.’essor des groupes d‘habitations en permis

aroupé est plus tardif et prend actuellement une certaine
extension ce qui s’explique par 1‘orientation délibérée des
pouvoirs publics de maftriser les opérations globales
d’urbanisme sur le plan esthétique et pour les agents
economiques par le besoin d‘économiser la surface de
construction.

d)Evolution du nombre de lotissements suivant
leur taille(Graphique n"4).

Depuis 1977, le développement des opérations

lotissements est Jle fait, pour 1’essentiel, de petits
ensembles de moins de 10 pavillons, le nombre des ensembles
plus importants ayant tendance & se stabiliser voire méme a
diminuer, ce qui répond & la volonté des pouvoirs publics de
s’orienter vers un urbanisme de desserrement et vers la
construction d‘ensembles plus modestes.
Autre évolution, corrélative dans une certaine mesure a la
précédente, le développement ces derniéres années du
lotissement communal au détriment du 1lotissement priveé
marquant la volonté d‘une plus grande maftrise et de
1 ’esthétique et du foncier. Actuellement, dans la tranche
des 70 a 99 pavillons, 424 sont réalisés par des sociétés
privées, alors que dans la tranche des 10 & 29 pavillons, le
chiffre descend & 32%4. La moyenne totale est de 35% de
lotissements privés et de 674 de communaux. Le calcul a été
réalise a partir de 1‘inventaire des archives du Service de
1 ‘Equipement.

Z2.5ituation comparée du parc de lotissements en
Moselle par rapport & 1a Lorraine et 4 la France.

L. INSEE ne posséde pas de données dans ce
domaine. Le tableau n"2 a été dressé & partir d’une revue
Publiée par le Ministére de 1’Equipement en avril 1975, "Les
lotissements". Les chiffres ne concernent que les années
1971, 1972 et 1973; 1’appréciation ne peut donc étre que
relative. On peut noter que la classification par tranche de
taille des lotissements se rapproche de celle de la présente
étude.

La situation de 1a Moselle est remarquable par rapport a la
Lorraine pour la construction des lotissements de 21 & S50 et
de 51 & 100 pavillons. On note méme qu’‘en 1972, tous les
lotissements de S1 & 100 pavillons ont été construits dans
notre département. Far contre, on construit moins de petits

lotissements en Moselle. La taille des lotissements est 1ide
au degré d'urbanisation d‘une région. On reléve toutefois
une évolution favorable des petits ensembles en Moselle
entre 1971 et 1972(+16%) par rapport & la Lorraine et & la
France ou la situation reste stationnaire durant les trois
annees. Le nombre de lotissements de plus de 100 pavillons
tient de 1 ’exception. Cette grande opération qui est
rentable pour le promoteur est contestable sur les plans
esthétique et humain.

Far rapport a la France, le poids du parc des lotissements
en Moselle est dans 1a moyenne. Le chiffre est en dessous
pour les groupes de 2 & 20 pavillons et au dessus pour les
ensembles de 21 a4 SO et de S1 & 100 maisons. Par rapport aux



1961|62 |63 |64 |65 |66l67 {68169 JTO [ 71|72 |73 |74 |75 |16 |TT [T8 |79 |80|81|B2

Permis
%roupé 3 5 |82 |60 (73 |61]52 }|811]68 |55 |42]81 | 10195 |97 11072 B7 (137112135 10¢
1718)

Lotisse-
mentg / I 21/ 12 311 8|20 |32 |28 {14 20 24| 1|/ |18/ 36lT2(/ }90
(372

Total des
opérations | 3 |6 |84 |60 [15 |64 |53 [89 (B8 8T | TO |95 21 [119]98 N10{90 | 87 |173]184135)99

Tableau n?l1,Evolution du nombre de "lotissements" construits en Moselle de
1961 5. 1982 (Source D.D-Et)o

Nombre
d'opérations
200 |
100 J
Lotissements
_ ermis groupés
1961 1967 1972 1977 1982

Graphique n®3.Evolution du nombre de "lotissemenis"en Moselle de 1961 a 1982

(Source D,D.E,).
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Nomb*e de

"lotissements"

100
2 &4 9 pavillons

50
10 & 29
30 & 69
70 & 90

1961 1967 1972 1977 1982

Graphique n?4.Evolution du nombre de "lotissements™ en Moselle de 1961 &
1982 suivant le nombre de pavillons(Source D.D.E.).

2 220 [ 21 4 50| 5I & 10q + 3& 101] Total(2] %(1)/(2P
;avilloes

; L —
Moselle ' 39 - 23 8 o ,| 170 55%
1971 Lorraine 2?%_“_ ‘“_‘30 9 1 294 86%
Franee 9368 833 265 78 10491 89%

Moselle/France{%) 0,4% 2,7T% 3% 0% 0,6%
Moselle 71 18 9 2 100 Ti%
1972 Lorraine 318 36 9 2 365 87%
France 10170 855 - 265 57 11347 89%

Moselle/France(%) | 0,6% 2,2% 3,4% 3,5% 0,8% ;

Moselle 87 27 7 0 121 1%
1973 Lorraine 351 42 12 2 407 86%

| Franos .9460 923 264 80 10727 88%
— IMogelle/France(%) | 0,8% 2,9% 2,6% 0% 1,1%

Tableau n?2,Importance du nombre des "lotissements" suivant la taille en Mo~
selle, en Lorraine et en France, en 1971, 1972 et 1973 (Source INSEE),



autres régions, la Lorraine ne vient qu’au lééme rang, avec
un chiffre de constructions de lotissements treés inférieur
aux deusx régions qgui ta préceéedent, Bretagne et
Rhédne-Alpes(Tableau n"3) . ,

Dang le tableau n*4, on remargue que la Lorraine est mieusx
placée pour 1les lotissements de moyenne et grande tailte.

3.Importance respective des maisons non loties,

des logements en collectif et des pavillons en

lotissement de 19648 & 1983 en Moselle

(Tableau n'S et Graphique n°5).

En valeur absolue, le nombre des 1ogements,

apreés avoir connu une hausse importante de 1968 a 19746, a
subi une baisse reéguliere depuis:b271 en 1981, S591 en 1982,
4995 en 1983. Cette baisse affecte moins les constructions
en lotissement gque les maisons non loties ou 1le
collectif (respectivement 60%, &68%Z, 794 de 1976 & 1983). La
construction en lotissement est donc en faveur actuellement.
Depuis guinze ans, 17importance des constructions en
lotissements représente réguliérement environ un quart du
parc immobilier. On notera qu’ils représentent 1a moitie des
maisons individuelles en 1968 et seulement le tiers en 1983.
Cette évolution favorable a& l1a maison non lotie, amorcée &
partir de 1974, s’est effectuée au détriment des logements
en coltectif. Ceux—ci qui représentaient 52¥%¥ du total en
1968, n’‘en représentent plus que 334 en 1983. Depuis 1978
toutefois, on observe un accroissement du collectif et des
constructions en lotissement, cet accroissement étant plus
net pour les lotissements. Cette évolution traduit une
emprise de plus en plus forte des lotisseurs et des
promoteurs dans le domaine de la construction des logements.
Far rapport & l1a France, si 1’on prend 1‘année 1973 comme
reférence, on & la situation suivante:

France Moselle
Logements terminés 1 248 400
Maisons non loties 403 100 32% 15%
Favillons en lotissement 108 600 10% 30%
Logements en collectif 734 700 S58% by 4

Source:Direction Départementale de 1‘Equipement de la
Moselle.

Le département de l1a Moselle construit donc trois fois plus
de pavillons en lotissement que 1a moyenne nationale et ce
au détriment des maisons non loties qui n’en représentent
que 1a moitié, 1‘’importance des logements en collectif étant
& peu prés identique. Depuis 1973(Tableau n'S et Graphique
n“3), on assiste aussi bien en Moselle qu’‘en France & une
diminution du collectif au profit de 1‘’individuel. En
Moselle, le collectif représentait plus de la moitié du parc
de logements en 19743 il ne représente plus qu‘un tiers en
1983. Méme tendance pour la France:58% en 1973, 49% en 1975.
Cette chute brutale aprés 1973 s‘explique par 1‘arrét brutal
de la poursuite de la construction des Z.U.F. ordonné par la
circulaire du 23 mars 1973 (environ 4000 )logements



197 1972 1973
Bretagne 1065 1301 1226
Rhéne-Alpes 1084 1204 1175
Lorraine 292 365 407

Tableau n? 3.Situation comparée de la Lorraine avec les régions Bretagne
et Rh8ne-Alpes pour le nombre de "lotigssementa™ construits en

1971, 1972 et 1973.

2 & 20_pavil.) 21 A 50 51 & 100 4 da 100 |
1971 163me 116me 138me 186me
1972 16&me ’ 9&me 132me 11%me
1973 ’ 13ém§ 6ame 10éme 8éme

Tableau n$4.Place de la Lorraine parmi les différentes régions frangaisec
pour les années 1971,1972 et 1973 suivant la taillle des"loti:

gsements®, .



1968 ]1970 [1972 | 1974 |1976 1978 | 1980 | 1983

Total des logements [4207 [4918 |6875 | 6778 |8515 |6017 | 6505 | 4945

Pavillons individuels [2005 |2639 |3425 | 3045 [5522 [4664 |4618 | 3273

841 {1271 [1979 920 [3659 |2894 |3466 |2115
21% | 25% | 29% 14% | 42% 48% 53% | 42%

Maisons non loties

Pavillons en permis 1046 641 | 653 | 1261
groupé

Pavillons en
lotissement 118 | 727 793 864

Total des pavillons 1164 |1368 |1446 |2125 (1863 |1770 |1152 1158
en "lotisggment® 21% | 21% | 21% | 31% | 23% | 308 | 18% | 25%

Logements en 2202 |2279 |3450 3733 12993 1353° |1887 1672
collectif 52% | 48% | 50% 55% | 35% 22% 29% 33%

Tableau n$5,Evolubinn quantitative des Aifiércnts types Je logements en Moselle.

‘SourcesDirection Départementale de 1'Equipement de 1la Moselle.

100% e

Maisons non loties
80%

Pavillons
60%

en /////////’
\

40% “lotissement “

Logements en collectif

1968 1970 1972 1974 1976 1978 1980

1983

Graphique nt5.Evolution de i'importance relative des trois catégories
de logements (Source D.D.E. de la Moselle),



en collectif ne seront pas construits & la Z.U.F. de Borny}.
Un courant puissant pour 1‘accés & la maison individuelle
s’‘exerce actuellement, encouragé par les pouvoirs publics,
alimenté par la publicité et 1a mode et nourri par les
facilités de subventions et de crédits dans ce domaine. Le
crédit bancaire est sélectionné pour relancer de fagon
privilégiée 1’entreprise et 1 ’automobile gqui sont les deux
pivots essentiels de la société de consommation. Ces deusx
activités ne sauraient étre en crise. Les besoins sont donc
stimulés et les moyens sont mis en oeuvre pour y reépondre.
Ce meécanisme, qui touche tout particul iérement le
lotissement, sera étudié en détail dans la troisiéme partie
de 1a présente étude.

Mais le développement de 1‘habitat individuel et plus
précisément en lotissement, ne s’'est-il pas fait au
détriment de 1’‘espace révolu & chaque habitation, celui-ci
ne présentant pas d‘intérét en termes de consommation?

4 .Superficie des parcelles.

On considére que dans chaque lotissement les
parcelles sont sensiblement identiques. O0On obtient une
val eur moyenne de la parcelle par lotissement en divisant la
superficie totale par le nombre de parcelles. 0On peut ainsi
comparer la moyenne parcellaire des différents lotissements
de plus de 9 parcelles et dresser le tableau n"6.

La moyenne parcellaire la plus répandue est donc comprise
entre &,1 et 8 ares puis entre 8,1 et 10 ares. Ainsi, plus
de 1a moitié des lotissements ont 1Teur moyenne parcellaire
comprise entre 6,1 et 10 ares. GQuelques lotissements ont une
movyenne de moins de 4 ares (3%) et de plus de 50 ares(3%).
La moyenne la plus basse est de 1,2 ares, 1la plus élevée de
71,1 ares. La taille moyenne parcellaire de tous les
lotissements de la Moselle est 10,3 ares.. Cette premiére
approche de 1‘eétude parcellaire a surtout un intérat
comparatif, la moyenne étant toujours trés relative du fait
gu‘elle englobe les espaces extra-parcellaires

{voirie, aires de Jjeux etc.).

Y a~-t-il un lien entre 1’/importance du nombre de parcelles
et Ta taille moyenne de la parcelle?

La moyenne de la superficie parcellaire(Tableau n*7) a
tendance & diminuer avec 1‘importance du totissement. Dans
les ensembles répondant & la procédure du permis groupé, le
promoteur limite 1 ‘espace révolu & chaque habitation ce gui
engendre de nouvelles concentrations horizontales ou la
qualiteé de la vie est reléguée au profit de 1a rentabilité.
Ce phénomene s’‘est manifesté particuliérement dans les
années 70 commandé par la politigue de M.A.Chalandon. D une
maniére générale, la moyenne parcellaire a diminué ces
derniéres années et continue a diminuer avec 1‘/apparition de
la derniére génération de lotissement a caractére jointif.
Le graphique n“é met en évidence le phénoméne de diminution
de la taille moyenne dee parcelles. L‘’augmentation brutate
en 19275 s’explique par la construction de plusieurs
lotissements aux moyennes parcellaires tras é&levees(70
ares) .

La distance de 1‘agglomération joue un rdédle important suw la
taille des parcelles des lotissements en raison des



10,12

‘Taille moyenne de4a| 4h6a |6,120a |8, 12 12,14 |14,14]20,14 1+ de50a
de la parcelle 10a 12a 14a 20a 50a
% de nlotia'a.monts'1 3%]115% 30.5x| 231,| nxl 4,5%‘ 6% ‘ 4% 3%

concernés
Tableau n26,Importance relative du nombre de wlotissenents® suivant la taile-
le moyenne des parcelles."lotissements" construits en Moselle
de 1960 a 1983(Source D.D.E, de la Mosells).

Nombre de parcelles | entre 10 et 29| entre 30 lantre 70 | + de¢ 100
parcelles et 69 ; el 99

Taille moyenne de .

la parcelle 10,61 ,ares 12,4 a 9,7 a 9,26 a

Tableau né7.lien entre le nombre de pafcelleu loties ot la taille moyenne de
la parcelle(onsemble des "lotissements® consiruits en Moselle de
1960 &, 1983). :
SourceiArchives de la D,D.E, de la Moselle.

Dimension par-
oellaire(en areg)

12 )2

11,3 a
10 ’ . 10

1965 1967 199 gt 973 1975 1977 1913 1981 1983
Graphique nt6,Fvolution de la moyenne pnrqolluire-annuelle des "lotiscoments®

eu lMogelle,
SourcetArchives de 1la D,D,E, de 1a;Moaelle.
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prix fonciers qui augmentent a proximité des
villes(Cartographie n°‘s84, 4eme partie) . Ce facteur
contribuera du reste A& imposer une localisation des

lotissements de plus en plus é&loignée de la grande
ville{(Cartographies n"81 et 83, 4éme partie) et aura une
influence sw 1‘urbanisme(Evolution vers des opérations en
permis groupé& et vers un urbanisme Jjointif).

ITI. LOCALISATION DES LOTISSEMENTS EN MOSELLE ET
AMENAGEMENT .

La représentation spatiale des lotissements a
1’échelle du département(Carte n"3) fait particul idédrement
bien ressortir 1‘’/importance du phénoméne d‘extension des
lotissements, encore qu’il faille considérer cette
importance comme  relative si 1’on considére que ne sont
considérees que les opérations au dessus de 9 unités, soit
263 opérations sur un total de 2090 lotissements recensés
aux archives de la D.D.E. de 1a Moselle. Selon les services
de 1 ’Equipement, moins de 10% seulement des communes ne
seraient concerndées par aucune operation pour des raisons
d’'inertie ou d’opposition des équipes municipales. C’est
donc tout 1 ‘espace départemental gui est concerné par le
phénomeéne. Les contrastes, qui apparaissent bien entendu
entre les communes, se situent & plusieurs niveaw::

- 0n remarque d’abord 1 ‘exceptionnelle
concentration des opérations dans 1‘axe mosellan avec
1’extension vers le Fays Haut et dans les directions de
Boulay et de Bouzonville sur le Flateau Lorrain. Umn quart
des opérations de plus de 9 unités sont ainsi local isées sur
12 communes, dans 1‘axe mosellan entre Hettange-Grande et
Marly(Cartographie n“4). Deusx concentrations
apparaissentisur une boucle allant de Bouzonville & Forbach
et autour de Sarrebourg. Ces concentrations s’opposent au
sud du département au deld d’une ligne lLouvigny-Sarralbe
(Région du Saulnois et Fays des Etangs), qui apparait comme
un deésert dans ce domaine. Le contraste serait atténug si
apparaissait sur la carte toutes les petites opérations de 2
a ? unités.

- 0On retrouve la méme opposition au niveau de 1la
taille des lotissements: la presque totalité des grandes
opérations sont situées dans 1’axe de la Moselle entre
Gueéenange et Marly(40%), dans la région des Houilléres et de
Sarrebourg(40%), les petites unités dominant dans les
espaces ruraux de la région de Bitche, de la vallée de 1la
Nied, du Saulnois, du Pays des Etangs, des Basses Vosges.
Dans cet espace, les grandes unités sont des exceptions:
Boulay, Faulquemont, Valmont, Sarralbe et Harprich-Berig-
Vintrange, un des rares lotissements gqui dépasse les limites
d’une commune.

- Les contrastes gpatiaux précédents se retrouvent
au niveau de la densité des lotissements par commune.
L’observation du tableau n"? montre que sur les 13 communes
ayant plus de ? lotissements, 8 sont situédes dans 1’axe de
la Moselle, les cing autres étant Forbach, Sarreguemines,
Amnéville, Sarrebourg, Courcelles-Chaussy. Metz et Hettange-
Grande viennent en téte avec 25 lotissements. Ainsi se
dessine entre Marly et Hettange-Grande un ruban continu de
communes a forte densité de lotissements gui s‘oppose au
reste du département.
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Richemont
Mondelange
Hagondange
|/ Talange
aiziére les Metz

La Maxe

: les Metz
Moulin-les -Metz |

Cartographie n24.Nombre de "loiissements"™ dans les communes de Ll'axe mo-
sellan.Ce sont les communes situdes dans l'axe de la Mo-
selle qui contiennent lLes plug fortes concentrationa de
"lotissemanta®(25,6% du total des opérationas de plus de
9 unités en Moselle). Situation fin 1982,



*.é(:)..

Vallée de la | Région des Région de Plateau Lorrain
Moselle . | Houilléres Sarrebourg
Yutz 2 creutzwald 3 | Phalsbourg 1 Bouzonville 1
Uckange 1 Forbach 2 | Réding 1 Boulay i
Bousse 1 Etzling 1 Langlatte 1 valmont 1
Gandrange 2 Behren-les- Rhodes | Faulquemont 1
Clouange 2 Forbach 1 Harprich~-Berig-
Rombas 1 Kerbach 1 Wintrange 1
Marly 3 sarralbe 1
40% 12 26,7%.8 13,3% 4 20% 6
Tabieau n®8,Localisation des grandes opérations de plus de 100

£in 1982 en Moselle(Source D.D.E. de la Moselle).

pavillons

Succession de "lotissements" dans la vallée industrielle

de la Moselle.Vue prise depuis Ltautoroute A31 &

d'Hagondange.
Photo E.P.Guéneau (N22).
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+ de 9 "Lotissements'

_61...

entre 2 ot 4

entre 5 et 9 1 ﬁlotisse."
Hettange Grande 25 Illange 5
Thionville 22 | Guénange 6
Yutz 13 Bertrange 7
Sillon de la Wolppy -10 Uokange 6
Moselle Metz 25 Bousse 6
: Montigny-leé-Metal4 Talange 6
Moulins-les=Metz10. Maiziéres' 8
Marly 16 La Maxe 5
Forbach 10 Sti.Wendel 6
Sarreguemines 10 St Avolad 6
| ‘Carling 6
Sillon.houi;Ler Freyming 5
Woustvillers
Spicheren 8
Amnéville 10 Neufchef 5
Vallée de la Fiorange 6
Fenach et de Fameck 8
1*Orne, Mar.Silvan.6
Pays Haut Amanvillersg
Région de Sarrebourg 13 Langlatte 9
Sarrebourg Rhodes 5
Courcelles-Chaussyti| Faulquemonté
Créhange 6
Rurange 6
Plateau Merten 5
Lorrain Boulay 6
Noisseville9
Méoleuves 6
Total des
communes 219 13
% 28 12 66
12,8% 50, 1% 30,1%

TablLeeu n29,Répartition des communes suivant 14 mombbe de "lotissements™(de +

de 9 pavillons).On peut observer que 219 communes sur les 722 que

compte La Moselle sont oconcernées par les opérations de plus de 9

congtructions soit 30,3%. Situation fin 1982(Source D,D.E. Moselle),




~Enfin, on observera sur la cartographie n"S, la
localisation originale des groupes d‘habitations en permis
groupée en forme de satellisation autour des agglomérations
messine et thionvilloise et leur absence dans le tissu
rural .L’'ensemble en permis groupé, sur la base d‘une
concertation municipalité—-promoteurs est bien adapté au
tissu urbain ot 1‘espace habitable est de plus en plus
compte. Ce type d‘urbanisme permet d/économiser sur le colt
du terrain, beaucoup plus élevé qu’en zone rurale et
d’augmenter, par la concentration des habitats, leszs taues
d'habitation. C’‘est ainsi que le Groupement d‘Etudes et
Construction Mosellan (G.E.C.M) , impltanté &
Montigny-les—-Met=z et dont le Directeur, Monsieur
lLeidewanger, appartient & 1‘équipe municipale, s‘est orienté
essentiellement depuis 20 ans dans la construction de
groupes d’'habitations en permis groupé, sur le territoire de
la commune en particulier.

La localisation particulieére des lotissements sur
1 ‘espace mosellan s’'explique par plusieurs séries de
facteurs qui vont étre analysés.

1. Les effets de la politique volontariste de
1 aménagement du territoire.

On ne peut manquer de faire un rapprochement entre

les concentrations géographiques de lotissements et les
Timites de 1’aire du schéma d’'Aménagement Urbain de 1a
Lorraine (Cartographie n"3).
Rappelons le texte de ce schéma approuvé par le Conseil des
Ministres le 2 aolt 1967 : "1‘aire métropolitaine telle que
definie par les arrétés préfectoraux du 28 mai 1946 et du 2B
mai 1967, est centrée sur la vallée de la Moselle. Elle
couvre 4000 kmZ (100 km de long suw 40 km de large) et
comprend un million d’habitants. Elle comprend 506 communes
réparties en 27 cantons sur le territoire de deux
départements :

-dans le département de 1a Mosellle : Cattenom,
Sierk-les—-Bains, Thionville, Fontoy, Hayange, Metzervisse,
Moyeuvre, Metz-Campagne, Metz-Ville, Ars—-sur—-Moselle, Verny.
Les agglomérations de Metz et de Nancy sont les principausx
poles de 17armature urbaine lorraine... Les autres
agglomérations importantes de la Lorraine

~le bassin houiller (Forbach, Merlebach...)
200 000 habitants".

Les autres agglomérations citées sont dans le
département de la Meurthe-et-Moselle et ne présentent pas
d’intérét dans le cadre de 1a présente étude.

Rappelons que la politique d’aménagement de 1‘époque
était orientée, de fagon trés volontariste, vers la création
de groupements urbains importants a4 1'’intérieur de 1‘aire
métropolitaine. On observe sur les esquisses de schémas
d’aménagement proposées en 1968 (Cartographies n"6 et 7),
outre 1la Z.U.FP. de Borny & l‘est de Metz, désignée en
Tégende comme grande opération récente, une extension au sud
de Metz, désignée sous le vocable d’Urbanisation



Oartagraphie nt5.,Localisation des opérations en permis groupé en Moselle.
-Satellisation de ces ensembles autour des agglomérations

messine et thionvilloise.3ituation fin 1982(Source D.D.E.)

o
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EPINAL
Cartographie nt6,limites de 1'Aire. Métropolitaine Lorraine.On remarqusra que
ne figure pas sur cette carte le tracé de.la région des

Houllléres concernée par le Schéma 4!'Aménagement.
Source: Objeotif Lerraine, Revue, décembre 1974.
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additionnelle concentrée dont 1la taille est celle de
1’agglomération messine de 1 ‘époque. Cette extension
correspond & 1‘actuelle ville de Magny gui devrait donc
atteindre 100 000 habitants. Rappelons qgue c’est 1/annéde

suivante que M. Chalandon lance sa politique de lotissement
social et gque les promoteurs mettent & profit cette nouvelle
politigue pouwr lancer les grandes unités en groupes
d’'habitations (cette politique a aussi et surtout é&été mende
4 cet effet). Sur les 6 grandes opérations de plus de 100
pavillons en groupe d’‘habitations construites en Moselle, 3
ont été lancées a Marly. Ce n’est donc pas un hasard. D’une
manié&re génerale, on comprend pourquoi les groupes
d'habitations sont concentrés autour de Metz et Thionvilile
car la procédure répond bien au type d’aménagement prévu :
constructions en série vendues'clé en main' donc formule de
construction rapide et économique pour favoriser |1 ‘accession
a la propriété et du méme coup le "remplissage" géographigue
prévua  par le Schéma dAménagement. Cette politique de
concentration est Justifige par les responsables de
1"0.R.E.A.M. chargés d‘organiser le Schéma d’‘Aménagement
Lorrain : "Un deéeveloppement des agglomérations dans toutes
les directions, dilué en tache d’‘buile, n‘a ni pouvoir
structurant, ni pouvoir attractif et codte plus cher qu’un
dével oppement canal isé dans une ou deux directions
préférentielles. 5i cette tendance a 1a dispersion n‘est pas
enrayée, les usagers seront contraints & des déplacements
multiples pour atteindre les services autrefois réunis au
centre. La mise en place de transports individuels ou
collectifs ne pourra économiquement apporter de solutions en
raison méme du trop grand nombre de points & atteindre.

Une grande part des critiques faites aux ensembles récemment
construlits a porté sur 17insuffisance des sarvices
nécessaires &4 la population et sur 1a dépendance étroite
ainsi engendrée par rapport a la ville-support dont 1’accés
est souvent peu aisé. Si cette insuffisance a pu eétre 1iéde
parfois & une programmation défectueuse ou & un financement
difficile, elle a plus souvent pour causes principales la
petite taille des ensembles crées, qui n’'offre pas un marche
suffisant & des services de proximité trés étoffés (petits
commerce , poste, administration, écoles, equipements
sportifs...) et leur dispersion A la périphérie des villes
au gré des possiblités fonciéres et des initiatives privées,
collectives ou individuelles. La solution de ce probléme ne
peut eétre trouvée que dans la création de groupements
urbains importants : environ 30 000 ou 40 000 habitants dans
le cas de la Métropole Lorraine, car c‘est & cette échelle
qu’apparaissent les clientéles suffisantes pour la plupart
des services souhaitables. Les centres—relais doivent jouer
ce role et offrir & leur pourtour un site suffisamment vaste
pour accueillir des ensembles d’habitats variés"(1).

Cette conception de l1la concentration urbaine planifide et
prospective, ne pouvait évidemment se réaliser que dans la

(1) Les feuillets de 1'0.R.E.A.M., N 22, mars 1972.



perspective d’une augmentation da la consommation par une
élevation du pouvoir d’achat et de 1a population. Les
responsables de 1’0.R.E.A.M. pensaient que 1‘organisation
urbaine pouvait étre un facteur important pour commander la
situation économique a venir. Autrement dit, 1a construction
de villes nouvelles, de nouveaux ensembles en site neuf et
1’urbanisation additionnelle devatent polariser les activiteés
économiques et attirer les entreprises. En 19467, ces
responsables avaient prévu une augmentation du niveau de vie
de 2,5 % par an Jjusqu‘en 1‘an 2000, "C‘est pour les Lorrains
ayant un niveau de vie plus que double que celui
d’aujourd’hui gque 1‘aménagement doit étre prépareé”(2). Ces
responsables avaient e méme optimisme en ce qui concernait
1 “augmentation de la population puisgqu’ils prévoyaient une
augmentation du 70 % de la population en 2000 par rapport &
1967 dans 1la fourchette la plus basse soit 1 700 000
habitants pour ta Lorraine. C’est donc en prévision de
1 7augmentation conjuguée de la population et du niveau de la
vie, que les responsables de 1‘0.R.E.A.M. ont é&été amenés &
prévoir les grandes directions de 1’aménagement. C’était
sans compter sur la grande crise amorcée en 1973 et qui
paralyse la Lorraine depuis 1972. Néanmoins, la route était
traceée par 1’approbation en aodt 1270 du projet
d’aménagement de 1a métropole et 1les grandes lignhes
commencent a &tre appliquees suivant ses orientations. Le
projet le plus spectaculaire de la ville-relai du Semécourt,
gqui devait s’‘étendre sur une superficie de 130 ha, pourtant
gelée suivant la proceédure Z.A.D., n‘a débouché actuellement
sur aucune trace concreéete. Et pourtant une enquéte de J. CH.
Bourdier, parue dans une édition du Républicain Lorrain de
1272 (Document page suivante), s‘avérait particulidrement
optimiste a ce sujet : "Une ville est en train de naftre.
Fas treés loin de Metz. Trés exactement & 8 kilométres au
nord, le ltong de la rive gauche de 1a Moselle, entre
Semécourt et Woippy. 33 000 Habitants en 1985, 12 000
logements, des centaines de bureaux, un "morceau"
d'université, voilad ce que sera Metz II. Ainsi, aprés Faris,
Marseille, Lille, Lyon, Rouen, c’est au tour de Metz de se
Tancer dans une grande opération d‘urbanisation®. Cette
dernieére devait comporter aussi une importante concentration
en habitat individuel au sud de Sémécourt qui devait suivre
les équipements hételiers, commerciaux et universitaires et
qui aurait eté mise en place suivant la procédure
"chalandonnienne" en groupe d‘habitations adoptée & Marly.
Le projet était présenté par 1'0.R.E.A.M. de 1la Ffacon
suivante 3 "Il conviendrait d’‘engager rapidement A& Met:
nord—-ouest, la premiére étape (un grand magasin, 20 000 m2
de vente au total) d’un centre commercial régional, qui
pourrait entrer en service dans 4-5 ans et serait 1/amorce
du centre-relais. A plus long terme, la surface de ce centre
pourrait étre portée a& 30 000 m2-50 000 mZ de vente avec au
moins un second magasin (...). Le site s‘étend au nord de la
commune de Woippy & Sémécourt. Equidistant pratiquement de
la ville de Metz, du pole industriel de 1a rive droite de l1a
Moselle (Ennery, Trémery) et du bassin sidérurgique (vallée
de 1/0Orne), ce site sera particuliérement bien

(2) Les feuillets de 1'0.R.E.A.M., Nn"22, mars 1972.
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desservi dans peu de temps: autoroute A4 (Faris Est) en 1975
et échangeurs avec 1’autoroute A3l (Metz—-Thionville, en
service) et la RN 412 qui sera mise & quatre voies au cours
des Viéme et VIiIéme Flans. De pius, le site est longé A
1’est par la voie ferrée (au niveau de la gare de triage de
Woippy) et 1‘établissement d‘une gare nouvelle du Métrolor
est techniquement possible. Les gualités du site choisi sont
en outre esthétiques : cuvette semi—circulaire couronnée de
verdure, au pied des cotes de Moselle, il est protége des
vents d‘ouest et largement ouvert a 1’est sur la vallée de
1la Moselle, et présente un relief et un boisement
intéressant (1). Il n’‘est pas donné de précisions, dans les
dossiers de 1'0.R.E.A.M., sur le type d‘habitat prévu, ni

sur 1‘importance de la population devant peupler cet
ensemble. Selon les expressions graphiques styl isées
(Cartographies n* 6, 7, 8 et 9}, on peut 1‘évaluer a 20 000G
habitants environ, ce qui devait correspondre

approximativement a S 000 pavillons en supposant que la
construction prévue aurait été de 1’habitat individuel comme
A Marly. Ce projet, gqui fut officialisé en aodt 1270 par
1’approbation du Schéma d’Aménagement de la Meétropole
Lorraine par le Conseil des Ministres, est sans suite en
1987 et rien encore &té entrepris depuis 17 ans. 0On
observera sur la carte n® 3 qui représente les lotissements
construits en Moselle de 1960 & 1983, qu’aucune opération
n‘a éte entreprise sur le territoire de 1a commune de
Semé&court.

Les autres lignes directrices du schéma d’aménagement sont,
dans 1 ‘ensemble, devenues opérationnel les avec leurs
répercussions sur 1 ‘habitat. Cet habitat s‘est orienté
géographiquement suivant Jles prévisions d’aménagement de
1"0.R.E.A.M. et conformément & la politique des pouvoirs
publics de 1 'époque vers un urbanisme ‘“"horizontal". La
dimension et la densité des lotissements correspondent aux
zones affectées a cet effet sur les cartes stylisées de
1"0.R.E.A.M..

1.8ur 17axe de la Moselle.

—la zone centrale, rive gauche:
Maiziéres—les—-Metz, Talange, Hagondange, Uckange, Fameck,
Gandrange, Amnéville, Rombas, Clouange, Montois-la—-Montagne,
Marange-Silvange

- vers | 'est de Metz : Borny, Vantoux,
Noisseville, Montois-Flanville, Courcelles—-Chaussy

- vers le sud ol était spécifiquement
prévu de 1’habitat individuel : Marly, Pouilly, Cuvry,
Coin-leg-Cuvry, Fey, Corny, Jouy—aux—Arches

- vers le nord de Thionville :Hettange-
Grande, Roussy—-l1e—-Village, Manan , Basse—Ham, Cattenom,
Basse-Yutz.

2. Dans le bassin houiller.
l.Les responsables de 1'0.R.E.A.M.
insistent sur la necessité de faire de la région des
houilléres, s’‘étendant sur une "verticale" Creutzwald,
Carling, Saint-Avold, un ensemble pouvant contrebalancer

(1) Les feuillets de 1'0.R.E.A.M., n° 22, mars 1972, p. 14
et p. 30.
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1"influence de Sarrebrick. Le développement de cet ensemble
devrait s’appuyer, d’une part sur 1‘implantation d’activités
nouvelles (Grundig, complexe chimique etc.) et d’autre part
sur le prolongement du complexe autoroutier A32. Ainsi se
trouve Justifide la densité des lotissements essentiellement
dans la région de Forbach et leur taille : 3 lotissements de
plus de 100 wunités & Creutzwald, 2 & Forbach, 1 A
Behren-les-Forbach, 1 & Kerbach, 1 & Etzling, ces trois
derniéres communes se Jjouxtant., OQuant & la ville de
Sarreguemines, ses possibilités en matiére d'habitat seront
accrues par des implantations industrielles et par de
nouvelles liaisons principalement vers le Bassin Houiller et
1’ Agglomé&ration Messine.
Le role des axes routiers nouveaux est également important
dans 1’aménagement de 1’'habitat et fera donc 1‘objet d‘un
paragraphe particulier.

Ainsi la politique du Schéma

d’ Aménagement a pesé lourdement dans 17implantation
géographique de 1‘habitat en Moselle par la volonté de
concentrations essentiellement "horizontales" dans 1‘aire

métropolitaine et dans 1e Rassin Houiller. Cette politigue
s‘est imposée Jusqu’‘en 1973, c’est a dire Jusgu’au
décltenchement de la crise, date & laquelle il apparait de
toute évidence que les prévisions de 1/0.R.E.A.M. ont manqué
de reéalisme dans 1‘évaluation de leurs objectifs. Fositif
sur le plan économique par la relance de 1‘entreprise du
batiment, le bilan de cette politique est discutable sur le
plan humain. Elle a en tout cas déclenché un phénoméne de
rejet des grands ensembles a la fois verticaux et
horizontaux. Il est dfailleurs symptomatique de constater
ici que le dernier feuillet d’information de 1‘0.R.E.A.M.
paraft en décembre 1972, quelgques mois avant la décision
d’arret des Z.U.F. 1e 23 mars 1973. A partir de 1973, les
orientations politiques en matiére d’habitat s’opposent aux
précédentes, qui sont proscrites. Ce qui est alaors
encourage, c’'est un habitat diffus de type nouveau, implanté
dans le milieu rural. La Moselle se couvre alors de petits
ensembles pavillonnaires. O‘est 1a mode du lotissement
communal . On ne retrouve qu’incomplétement sa trace sur la
carte de 1a localisation des lotissements (Carte n" 3) car
beaucoup ont une taille inférieure & 10 pavillons. Cela
montre bien 1‘orientation nouvelle vers la construction de
petits ensembles.
2. Le role des municipalités.
a) Textes législatifs marquant 1/évolution
vers la décentralisation.
Cette évolution s‘est faite en trois
étapes : 1967, 1975, 1984.
- BEn 1967, 1’institution des P.0.S. (1)
La loi fonciére du 30 décembre 1267,
compleétée par 1a l1oi du 16 juillet 1971 dans le cadre de la
politique d’aménagement du territoire, donne déja aux
municipal ités des pouvoirs importants. La mise en place des
Plans d’Occupation des Sols (P.0.S.) permet désormais de

(1) Articles LL123.1, R123.18, R123.21 du Code de 1’Urbanisme
(Document n* 14 en annexe).
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Source:Feulllets de 1'0.R.E.A.M, Lorraine, n222, mars 1972,



_74_

definir les droits, régles et servitudes applicables aux
differentes parcelles de la collectivité. Donc le Maire peut
choisir les terrains & vocation d’urbanisme. Remarquons la
portee encore limitée de cette procédure en 1984 en raison,
d’une part de la rétiscence de beaucoup de communes
méfiantes a 1‘'égard d‘une trop grande reéglementation émanant
de 1’extérieur, d’autre part d‘une certaine inertie pour 1la
mise en oeuvre qui apparait fastidieuse pour beaucoup de
communes rurales. En 1983, 270 communes seulement sur 722
avaient un PF.0.8S. pour le département de la Moselle,
[’autres mesures accompagnaient le P.0.S. qui n‘étaient pas
moins importantes. Par la procédure Z.A.Il., 1la collectivite
peut reserver des surfaces urbanisables et bénéficier sur
ces surfaces d’un droit de préemption, ceci afin d‘éviter la
spéculation (1). La Zone d‘Aménagement Concerté donne & 1a
collectivité la possibilité de confier A& un promoteur
1’aménagement et 1 ‘équipement d’un ensemble d’habitations en
le faisant profiter du bas prix d‘acquisition des terrains
nus (sans qu’il ait la possibilité d’en tirer un gain
suppl émentaire), tout en lui imposant une contribution du
financement des équipements nécessaires (T.L.E. payée par
1T"utilisateur) (2) ainsi gque le respect de certaines régles
en matiere d’urbanisme. La taxe d’urbanisation, institug&e au
profit des communes dotées d’un F.0.S., est assise sur la
valeur vénale, déclarée par le propriétaire, des terrains
non bdtis et susceptibles d‘étre batis. Ou bien 1le
propriétaire déclare une faible valeur avec le risque d’é&tre
indemnisé sur cette base en cas d‘expropriation, ou bien le
propriétaire déclare une forte valeur, dans quel cas la
commune beénéficizra de recettes annuelles plus importantes.
En outre, le propriétaire est incité & vendre son terrain.
Gréace & ces mesures, la collectivité a la pleine maitrise
des sols constructibles. Far ailleurs, le Maire peut
s‘opposer a tout projet d/‘urbanisme sur le sol de sa
commune. Il est consulté en priorité pour le projet d‘un
lotissement prive : "LLa demande d’autorisation de
lotissement est adressée au Maire de la localité dans
laquelle est situé le terrain A& lotir. Elle est signéde par
le propriétaire du dit terrain ou par son mandataire.

Elle comporte un dossier, en plusieurs exemplaires,
comprenant les documents indiqués ci—aprés et le cahier des
charges prévu pour les ventes ou locations.

La demande d’autorisation est, soit adressée au Maire par
lettre recommandée avec avis de réception, soit déposeée
directement en mairie auquel cas le Maire doit en délivrer
immédiatement un réceépissé".

Le Maire doit examiner, notamment les conséquences qui
peuvent résulter de la réalisation d’un lTotissement en ce
qui concerne 1‘hygiéne, la salubrité, le caracteéere ou
1'intérét des lieux avoisinants, 1a protection des sites ou
paysages naturels ou urbains ainsi qu’‘en ce qui concerne la

(1) Articles L322.6 et L332.7 du Code de 1‘Urbanisme
(Document n® 14 en annexe).

(2) Ordonnance du 31 décembre 1958 fixant le droit de
préemption dans le cadre des lotissements (Document n° 18 en
annexe) .



circulation, les équipements publics, les services publics
et les finances communales (1)

Ces meswes visaient un double but. En premier lieu, par la
publicite des transactions des valeurs fonciéres et des
F.0.5., par le droit de préemption dans les applications des
Z.A.C. et des Z.A.0., permettre aux collectivités locales de
freiner ta hausse spéculative des terrains et d’avoir 1la
pleine mafitrise des sols constructibles. I1 s’agissait en
somme d‘évoluer vers une municipalisation des =zols comme
dans les pays nordigues. En Suédde et en Hollande, 1a
modicité des colts fonciers trouve son origine dans une
telle politigue de réserves fonciéres systématique. La vilie
de StocHolm est aujourd’hui propriétaire de 25 000 hectares
de terrains non affectés. Les terrains, livrés &
1’urbanisation, ne sont pas vendus mais équipés par la ville
et ceédés par bail emphytéotique de &0 ans (moyennant une

redevance de 1’ordre de 00 F par an environ pour un
logement de 100 M2). Cette politigue devait permettre aussi
aux utilisateurs de concentrer leurs ressouwrces sL
1 ‘amél ioration de la qualité de la construction (2). En
second lieu, ces mesures devaient permettre, par une plus
grande initiative donnée aux collectivités locales, de

favoriser un urbanisme opérationnel, de mieux intégrer les
lotissements au site, de redonner vie aux petites villes et
aux zones rurales qui les entourent en freinant 1’exode des
populations vers les grands centres. Ce furent, & partir de
1975, de grandes orientations lancées par le Frésident de la
Reépublique Tui-méme dont la qualité de la vie était alors
une de ses préoccupations.

- En 1972, 1a réforme de Robert Galley
(3).

Cette réforme tend encore & augmenter
les pouvoirs du Maire dans la construction et 1‘urbanisation
et vise & diminuer les phénoménes de ségrégation sociale.
Elle impose aux constructeurs qui dépassent le Flafond Légal
de Densite (F.L.D.) une taxe versée & la commune pour chague
m2 supplémentaire, ce qui est un moyen de réduire la hausse
des prix des terrains, de freiner la densification et de
permettre aux collectivités locales d’agir.

- Depuis le ler octobre 1983,
decentralisation du permis de
construire.

Depuis cette date, ont é&té transférees
aux communes, les compétences exercées jusqu’alors par

(1) Articles 315-14 et 315-26 du Code de 1‘Urbanisme
(Document n° 14 en annexe).

(2) Les feuillets de 1'0.R.E.A.M., n" 22, mars 1972.

(3) Loi n° 75-1328 du 31.12.1973. Article L322.6 du Code de
L/'Urbanisme (Document n" 14 en annexe). Dans le sens de la
déconcentration de 1 ‘habitat favorisant la construction des
lotissements, un certain nombre de textes institutionnels
apparaissent aprés 1975 : 1oi du 31.12.76 portant réforme de
1‘urbanisme (Document n* 16 en annexe), décret du 26.07.77
relatif aux lotissements (Document n" 1 en annexe) et
Circulaire du 04.11.77 (Document n" 17 en annexe).
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1’Etat dans le domaine des documents d’urbanisme. En fait,
c’est & partir du ler avril 1984, que les décisions passent
dans la pratigue, et seulement pour les communes dotdées d’‘un
F.0.8. Le Maire peut délivrer le permis de construire sans
passer par les Bervices de 1/Equipement. Four les autres
communes, deux cas peuvent se présenter : les communes qui
ne souhaitent pas de FP.0.S5. sont soumises &4 la regle de
"constructibilité limitée", c’est A& dire que les
constructions ne sont autorisées que dans les parties déja
urbaniseés de la commune, les communes qui souhaitent un
F.0.5. et le prescrivent obtiennent la suspension de cette
régle pour deux ans (1).
lans la pratique, ces pouvoirs exorbitants octroyvés aux
communes, ont eu des etfets différents quant &
1 aménagement.

blLe role des municipalités dans 1’'amé&nagemsnt
des lotissements.

A partir de 1973, un changement de politique,
qui se concrétise par 1’abandon de la politique de
concentration dans 1’aire métropolitaine au profit de
nouvelles orientations en faveur de la renaissance des
campagnes, favorise un vaste mouvement d’extension de 1la
construction de lotissements en milieu rural. Le lotissement
a donc servi d'outil privilégié & cette nouvelle politique.
Ainsi, onh a pu voir se Jjuxtaposer un nouveau village &
17ancien village. Les villages se sont mis & avoir des
prétentions de ville contribuant, certes A& Ffreiner leur
declin, mais en alterant leur image de marque et parfois
leur vocation agricole. Le lotissement accolé au village
devient une véritable mode et le label du bon Maire passe
souvent par cette nécessaire opération, car dans son esprit,
il se fait un devoir de construire son ou ses lotissements.
L.'exemple de Ta commune de Woustviller, voisine de
Sarreguemines, mérite d’étre citée en erxemple car elle est
devenue un "village-dortoir" avec une auamentation de
population de BO % de 1975 & 1983 (1107 habitatns en 1975,
2000 en 1983). M. Joseph Gross, Maire de la commune depuis
19599, se présente comme lotisseuwr et définit ainsi sa
politigue : "Les ventes de terrains rapportent de 1’argent
aux caisses de la commune. Lors de ma premiére é&lection,
Woustviller ne possédait aucune terre mis & part une
décharge municipale de quelques ares. Aprés nos diverses
acquisitions fonciéres et malgré les lotissements déia
créés, la communes dispose encore actuellement de 100 ares
disponibles. Maintenant, la pompe est amorcée, il faut
poursuivre notre politique sociale de 1‘habitat qui assure
la prospérité du village". "Il voit des lots partout”,
confie un habitant -de Woustviller en parlant de son Maire
(2).

(1) Les modalités de ce transfert de pouvoirs en matiére
d'urbanisme sont fixées par la loi de 7.1.1983 (Document
n"19 en annexe), la loi du 22.7.1983 (Oocument n"20 en
annexe) et le décret du 23.12.1983 (Document n°"21 en
annexe) .

(2) Fropos recueillis dans un article de Jean Claude Hauck,
dans le Jjournal du Républicain Lorrain du 13.2.1983.
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DIMANCHE 13 FEVRIER 1083;

1
|
|

nA parf la réalisation de "lotissementsﬁ tous azimuths, rien
de bien concret n'a &té apporté & la population® préoise.M.

Mouzard; ohef de file de la liste d'oppdsition municipaler;

La construction de "lotissements" est devenue un "cheval de

bataille pblitique" dans certaines communes,

Propos tirés de l'article de J.C.Hauck et croquis L*'illuss

trant dens 1'édition du Républicain Lorrain du 13 février 1983.
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Tres souvent, les communes mettent & profit les
remembrements pour s‘accaparer des terrains constructibles
et engager du coup ta réalisation d’un Jotissement. Dans
bien des cas, les commissions de remembrement attribuent &
chague proprietaire une parcelle dans une zone constructible
pour Tui donner sa chance. Le rdle des municipalités, et du
Maire en particulier sont évidents dans le développement de
Ta construction des lotissements puisque la Moselle compte

273 de lotissements communaux (&7 %) et quun  tiers
seulement de lotissements privés (33 %) (1). Dans la région
siderurgique, et dans la vallée de 1/0Orne en particulier,

touchée de plein fouet par la crise, les municipalités
veulent arréter 1 hémorragie démographique par la relance de
la construction et en particulier en favorisant 1‘accés a 1a
proprieté en lotissement. La valléde de 1/0Orne, qui compte 88
000 habitants en 1983, a perdu prés de 10 % des ses
habitants depuis 19753. [’Amnéville & Villerupt, presqgue
toutes les communes ont un lotissement en chantier ou ont
des projets dans ce domaine. L’opération 1a plus importante
concerne la commune de Malancowrt—-la-Montagne ot 30 lots
sont en vente sur une superficie de 1,3 hectare. On assiste
ainsi, malgré 1a crise, & la multiplication des lotissements
a la limite des bans communaux de Gandrange, Mondelange,
Richemont, Talange, Vitry-sur-Orne, qui renforce 1’/image
d’une seule agglomération de la valléde de l1a Moselle &
Moyeuvre-Grande et au dela.

La ville d’Amnéville peut étre citée en exemple comme modéle
en matiére de dynamisme municipal dans la construction de
lotissements qui a favorisé de maniere consequente
1’augmentation de sa population. Il faut relever la margue
personnelle de son Maire M.J. FKiffer qui a marqué de son
empreinte 1’environnement et qui se donne volontiers ici
aussi 1 étiquette de constructeur. Soucieux de 1a qualite de
la vie dans une région de réputation peu accueillante, il a
entrepris la construction d‘un vaste complexe de loisirs
dans la forét de Coulange qui domine 1a ville d’Amnéville et
a lancé la construction de nombreu: lotissements de taille
reduite, le plus souvent communaux et en permis groupé. Une
seule opération dépasse 29 constructions.

Mais trop souvent, le manque d’‘expérience du Maire en
matiere esthétique et son souci d’apporter des recettes a la
commune, ont conduit a des effets déplorables. Le phénomene
est décrit par FP. Cottereau : "L‘urbanisation est sans doute
le phénoméne le plus marquant de notre époque. Ce phénoméne
incontrolé, régi par la seule l1oi du profit, a abouti a
rendre beaucoup de villes invivables. Il se poursuit mais il
a engendré un mouvement en sens inverse qui n’‘est pas non
plus sans danger. Aprés avoir dégradé le cadre de vie urbain
par concentration excessive de population en
immeubles-clapiers, il a entamé la dégradation du milieu
rural . Apres quelques années, péniblement vécues dans les
appartements d’H.L.M., nombre de citadins ont émigré vers
Tes communes rurales périphériques... encouragés par les

(1) Deépouillement du Fichier des lotissements au Service des
Archives de la D.D.E de 1a Moselle.
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pri:x relativement modestes des terrains en lotissements
ruraws et les facilités d'emprunts. D’autres, plus aisés,
ont implanté leur résidence secondaire de facon anarchigue
dans toutes les campagnes. Cette dilution pavillonnaire &
travers les pavysages devient presque aussi catastrophigue
que 1 7invasion du béton dans les villes car elle se fait
sans aucun souci architectural et sans aucun respect des
terroirs. Elle aboutit & 1a dissémination dans les campagnes
les plus belles, de pavillons neufs, standardisés, sans
trapport avec 1/architecture traditionnelle et sans souci de
discrétion dans le paysage... Les bourgs ne sont pas
epargnés. Combien de nos villages ont perdu tout charme,
étouffes par Tes lotissements qui les enserrent, grands
terrains divisés en lots égaux de part et d’autre de voies
rectilignes et supportant des constructions uniformes sans
originalité ? C’est malheureusement le mode de développement
favori des communes qui veuwlent s’ag-randir car c’‘est la
volie de 1a facilite '"(1).
tlue ce soit & la campagne ou a la ville, le rdle de Tla
muricipalité a été déterminant dans le choix du lotissement
comme moven d’extension et 1a préoccup ation a été davantaae
le nombre d'unités que 1’esthétigue ou 1‘intégration au
site. Peu de Maires se sont vraiment préoccupés d’intégrer
1e lotissement au paysage & 1‘image de la commune de
Fierrevillers ok le dernier ensemble pavillonnaire est un
modele appartenant & la derniére génération dans le style
pavillonnaire jointif.
Certains Maires sont toujours rétiscents vis & vis des
lotissements ce qui explique dans une certaine mesure leur
absence dans ces communes. Deux de ces Maires ont &td
consultés et une enquéte a été mende dans leur commune.

La commune de Maizeroy.

Située entre deux communes a forte proportion de
lotissements, Courcelles-Chaussy et Fange, Tla commune de
Maizeroy compte 210 habitants en 1975. La population n‘a pas
varié depuis. Tournée culturellement vers Pange (chef lieu
de canton, $.1.V.0.M., Foyer des jeunes, Chidteau & vocation
culturelle) et commercialement vers Courcelles-Chaussy, elle
compte deux hameaux, Maizeroy et Chevillon. Les réserves
communales sont de 30 hectares sur 8% hectares de
superficie communale dont 20 hectares & Chevillon et 10
hectares & Maizeroy. L’orientation de 1‘habitat est tournée,
soit vers la cunstruction de pavillons privés, plutdt vers
1'extérieuwr du village sur des terrains appartenant & des
familles du village, soit vers la restauration de maisons
anciennes. Il est Te fait dans la plupart des cas de ménages
Jeunes. La population comporte quelques retraités. Deusx
grandes familles se partagent 1‘exploitation du terroir
agricole et domine sur l1e plan électoral. Buatre types
différents de personnes ont é&té consultés. Un couple de
retraités critiquent la domination des cultivateurs au
Conseil Municipal : "5‘i1 y avait un lotissement, ils ne
pourtaient plus faire leur petite "magouille" entre euwsx.
Tout se "goupille" en famille". Ces retraités sont
favorables & la construction d’un lotissement car cela

(1) Se reporter & la cartographie n*3.
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mettrait de Y ‘animation.

Lfadjoint au Maire, un des gros cultivateurs, est contre
toute construction de lotissement car "cela n’apporte rien
au village”. 11 ne soubaite pas plus de constructions mais
construit a la sortie du village une maison aprés une
attente assexz longue  pour T'obtention du permis de
construire.

Le Maire, qui est retraité, estime que c’est un village trés
conservatewr, attaché au maintien du cadre rural. I1 ne veut

dans sa commune ni spéculation, ni ségrégation. Attache A

1’aspect esthétique, il souhaiterait un “Yaménagement de
guelques pavillons intégrés au hameau de Chevillon". "I1
faut pousser, dit-il, vers un aménagement global de guelques

pavillons intégrés au site'.
Un couple de Jeunes, gui a construit sur un terrain
appartenant aux parents, est hostile & la construction dun
Totissement car, disent-ils, "il Faut conserver au village
son  cachet +rural, et un lotissement serait source de
polltution. Par contre la restauration de maisons ancienness
sembie &tre une bonne chose, A& dondition de conserver sur
caractére ancien'".
Ainsi, dans 1‘ensemble, la population, & 1’image de son
Maire, serait plutdt défavorable au développemsnt
d'ensembles pavillonnaires.
La commune de Fey. ‘
I1 peut paraftre surprenant gue cette commune ne

possede qu‘un lotissemnt de &0 pavillons (1) dont 1a
premiere tranche de 52 pavillons était terminéde en 1977, car
c’est & Fey que sort une bretelle de 1/autoroute AZ31

Metz~Nancy donc dans 1’axe de 1‘aire métropolitaine fiuds
par le schéma d‘aménagement de 1967, et cette bretelle
devait théoriquement appeler une zone résidentielle & forte

concentration. La volonté des responsables, en faisant
passer cette bretelle & cet endroit, était manifestement d’y
projeter une "ville nouvelle", "avec la volonté, comme

17indique le Maire actuel M. Loison, de faire de Fey une
cite-dortoir, un autre Marly". Lorsque le Maire actusl est
elu en 1973, i1 entreprend la deuxiéme tranche de huit
pavillions terminés & ce Jjour. "Il subit alors pendant six
mois, dit-il, des pressions persistantes de lotisseurs, en
particulier de la Société de Crédit Immobilier, qui en
echange de propositions mirobolantes (Construction entre
autres d‘une mairie et d‘une école), veulent construire des

ensembles de 1300 pavillons". On peut noter que le Maire de
cette commune se  préoccupe de 1 ‘aménagement et de
1'environnement de son village ; "Je dois lutter, dit-il

encore, contre 1’Administration pour lui faire comprendre
que c’‘est le Maire gui commande et que ce n‘est plus une
machine & signer. Mais, reconnaft—-il, Fey est condamné a
s‘etendre dans 1‘avenir; il s’étendra suivant de petits
ensembles intégrés au site, au village". Il pense, comme le
Maire de Maizeroy, A un petit ensemble global de 41
pavillons construits suivant la procédure du permis groupé.
La poputation qui s’élevait & 265 habitants en 1975 a
presque doublé en 1982 (500 habitants) en raison du

(1) Se reporter & la cartographie n°3
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lotissement et elle s'élédverait 4 400 habitants en 1989,

Ces deux exemples annoncent 1’esquisse d’une nouvelle
conception de lotissement ol 1’esthétigue prévaut et qgui
represente la nouvelle conception de lotissement : petit
ensemble pavillonnaire Jjointif inspiré du village—-rus

lTorrain qui ne devra pas briser la physionomie du cadre
rural et dont 1‘ipitiative reviendra au Maire et & son
conseil municipal gqui utilisera la procédure du permis de
construire groupé avec intervention d‘un wbaniste comme &
Fierrevillers. Ce style se retrouve déja en ville, par

exemple & Metz-Plantiéres, rue de 1la Cheneau. Mais il
n‘exclut pas 1a poursuite de la construction de lotissements
a pavillons séparés comme par exemple & La Maxe ol la

municipalité pense que c’‘est encore la formule qui est la
plus demandée. Le style Jjointif, prisé par les promoteurs,
n‘est pas non plus négligeable pour les recettes de 1la
commune .

Freoccupation du cadre de vie ou recherche du profit, c’est
17alternative, et la personnalité du Maire dont les pouvoirs
sont accrus dans ce domaine, devient prépondérante dans
1 ‘aménagement et 1 ‘environnement, pour le meilleur et pour
le pire. La loi de juillet 1971, qui devait favoriser le
phenomeéne de fusion par la création de S.I.V.0.M. (Syndicats
Intercommunaux & WVocations Multiples), de districts et de
communautés, n‘a eu dans les faits que des effets limités,
en particulier sur Ta construction des lotissements. La
tendance actuelle est méme & la "défusion". La commune reste
en France une structure indestructible et le pouvoir du
Maire est en train de se renforcer en méme temps qu’un
certain individualisme communal teinté parfois de prestige.
Ce conservatisme s‘oppose & la volonté de changement de nos
voisins sarrocis pour qui la réforme du 19 décembre 1972 a
rameneé le nombre des communes de 350 & SO (49 plus 1la
communaute urbaine de Sarrebrick) contribuant ainsi & un
amenagement scientifique et volontariste dans le sens d’une
atténuation des différences et des disparités entre ville ot
campagne. Dans un régime aussi centralisateur que le nétre,
la survivance des communes est toutefois peut-étre une
chance, surtout dans le domaine de 1’aménagement ot le Maire
peut non seulement décider de lotir ou de ne pas lotir mais
aussi intervenir & bon escient sur la forme que prendra le
lotissement. Mais d‘autres facteurs, qui ont moins de
résonnance politique, ont Jjoué dans 1‘aménagement des
lotissements, parfois indirectement.

3. Le role des voies de communication, des
equipements et des implantations industrielles.

Le desserrement industriel! de la région Orne-—

Fensch vers la rive droite de la Moselle suivant les
orientations du Schéma d’Aménagement -discutable & 1‘heure
ot 1‘on parle d’un redéploiement industriel pour ranimer la
region sidérurgique, dotée du reste d‘infrastructures
routieres de grande envergure—- s’est accompagne d‘un
transfert de populations. La bretelle d’'Hauconcourt, qui
relie la région industrielle aux campagnes de la rive droite
et au pdle d’Ennery ol s’‘est construite 1’usine de 1la
S.M.A.E. (Sociéteé Mosellane d’Automobiles de 1’Est), a
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accentugd ce transfert gui s’‘est accompagnéd de 1a
construction de nombrew: lotissements dans Tes communes &
1’est de 1a Moselle. [D'une maniére générale, le tracé des

autoroutes a eu un certain impact sur le développement de 1a
construction des lotissements car le raccourcissement des
distances -—-dans 1 ‘espace et dans le temps- a étalé et élargi

les zones de migrations domicile~travail. Ceux qui
résidaient ou accédaient & la propriété & deux ou trois
kilometres des centres-villes, dans des collectifs des
grands ensembles ou dans des qguartiers a forte
concentration, vont pouvoir se loger plus loin aveo

davantage d’'espace. Les @&changeurs d’autoroutes ont offert
des carrefours propices &4 des activités, & des fonctions
local isées Jjusqu’a présent au centre des villes (les villes
sont nées a des carrefours). Les autoroutes ont fabriqué des
tissus industriels offrant du travail et des services gui
ont fortement influé sur le choix géographigue du pavillon.
Le contournement nord—-est de Metz par un boulevard rapide
accédant a de grands égquipements commerciauws, industriels et
administratifs, ainsi qu’d 1la Foire Internationale de Het:
ou sont exposés en permanence les modéles de pavillons des

principales sociétés constructrices, & contribué au
développement des lotissements csur le ban des communes
avoisinantes : Z.A.C. de 1la Grange aux Bois, Feltre,
Mécleuves... La construction de 1’autoroute A32, Metz-

Forbach-Sarreguemines, a conduit & un drafnage intensif des
cités—dortoirs et des lotissements de la campagne vers la
région des houilléres ol 1’innovation dans les activités
industrielles et leur déplacement géographigue ont conduit a

un développement intensif de lotissements : & Carling
{industrie lourde), Creutzwald, Sarreguemines (industries
1 égéres) .

l.es lotissements se sont aussi fortement développés dans la
zone d’attraction messine, dans les communes Jjalonnant les
grands axes d’acceés : RN3 (Courcelles-Chaussy) , 0955
(Strasbourg), 03 (Boulay? , ne=4 (Bouzonville), NS7
(Font-a-Mousson). Le méme phénoméne, quoique atténué, peut
&tre observeée pour Thionville,.

4. Séparation du lieu de travail et du lieu de
résidence.

La carte des migrations alternantes, é#tablie

par le Centre d’Informations et d/'Etudes d’Economie Humaine
en Lorraine (C.I.E.D.E.H.L.) pour le compte de 1’'I.N.S.E.E.
en 1962, il y a donc plus de vingt ans, illustre déja la
direction des flux ainsi que leur origine et leur importance
(Cartographie n" 11). Actuellement, les directions sont
approsimativement les mémes.
[ans une enquéte menée par 1’'0.R.E.A.M. (1), il ressort que
274 seulement des personnes interrogées seraient prétes &
déménager pour se rapprocher de leur lieu de travail mais
que se sont essentiellement des considérations de cadre de
vie qui poussent la famille & guitter la zone industrielle

(1) Les feuillets de 1'0.R.E.A.M., n" 18, mai 19270, p. 8.
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ou la ville. Celle~ci semblerait pouw beaucoup avoir un rales
répulsit en tant que zone d’habitat, ce qui motiverait
17achat d’un pavillon & la campagne. Mais, i1 faut nuancer
ce Jjugement en fonction de 17évolution. Certes, les
nuisances sonores, Ta vétusteé d’une partie du parc
immobilier, la concentration de 1‘habitat et d‘une Ffacon
générale 1’aggravation des pollutions ont fortement influé
sur le deésir de quitter la ville. Mais il y a eu une
evolution des mentalités. L‘homme veut différencier de plus
en plus son activité professionnelle de ses autres activités
et géographiquement son cadre de vie professionnel de sa
résidence. Mais s’ajoute aussi le besoin de ne pas étre trop
Toin du pale d’attraction, centre administrati+f et
tertiaire, de ses commodités commerciales, cultuwrelles et
tertiaires. Les familles se sont rendues compte dfautres
inconvénients plus matériels : perte de temps, transports,
codt de 1'essence, acquisition d’une seconde voiture. Donc,
ce qui est recherché actuellement, c’est un pavillon dans un
environnement eépanouissant, pas trop éloigné du lisu de
travail et des équipements. L‘homme tient & golter des
avantages de la ville et de ceux de la campagne. C'est ce
qui a motive ces derniéres années la construction des
lotissements & la périphérie des agglomérations de Metz et
Thionville par exemple.

Z. Des facteurs plus ponctuels.

La région de Sarrebourg, par la forte densité
des lotissements 2t Jeur grosse taille constitue un "ilaty
dans cette Moselle du sud & vocation agricole et &
population réduite. Certes, le poids et la stature du
ODeputé-Maire qui "régne" sur cette région depuis des années
a été deéterminante et son influence incontestable dans le
deéevel oppement et ta prospérité de cette région. Mais
d'autres facteurs expliguent le dynamisme de cette région.
O"abord une population fortement industrieuse et
entreprenante. Ensuite, Sarrebourg posséde une importante
garnison miltitaire. Beaucoup de Jjeunes cadres militaires
issus d’autres régions se sont mariés avec une fille du pavs
et ont acceédeé & la propriété dans un Jlotissement. Maéme
développement &a Fhalsbourg o4 la population en majoriteé
protestante a joue un rdle important dans le développement
de la construction pavillonnaire par ={uly} caractérs

traditionnellement dynamique. Mais s’ajoutent aussi
1'influence de la proximité de 1‘Alsace “bossue" et 1’impact
de 1’autoroute.

Sarreguemines a profité de sa position

privilégiée dans le secteur industriel des houilléres qui a
beneficié, dans le cadre de 1’aménagement du territoire de
mesures de développement exceptionnelles et du prolongement
de 1’autoroute A32. La ville a également été retenue en 1976
comme devant bénéficier d’un contrat prioritaire avec 1’'Etat
pour 1 aménagement de 1 ‘environnement, 1a creation
d’'emplois, le développement de services publics danzs le
cadre de la politigque de freinage de 1’‘exode de population
vers les grands centres congestionnés. Far ailleurs, comme
pour le pays de Bitche, la vente de terrains se porte bien
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en traison du cours élevé du Mark. La monnaie d’outre-Rhin a
en effet toutes les faveurs des lotisseurs pour construire
des chalets. Enfin, Sarreguemines, ville~frontiére, subit
dans le domaine de 1’habitat 1’influence de nos voisins
allemands ol 1e lotissement a beaucoup plus de faveur.

Dans certains secteurs, le lotissement s’étend
par contagion. Son développement dans uwne commune peut
déteindre sur les communes avoisinantes. Ainsi les communes
autour de Woustviller : Ernestviller, Ippling, Neufgrange.
Inversement une trop grande concentration pavillonnaire et
une image défavorable du lotissement peuvent entrainer des
réactions répulsives : par réaction & la surdensification de
Marly, les communes de Fey et d‘Augny sont défavorables & 1a
construction de lotissements mal gré des conditions
favorables.

t&. Le role des promoteurs et du foncier.

Tous les facteurs précédents de localisation
ou d’aménagement du lotissement sont exploités par les
promoteurs qui s‘efforcent de contourner la 1oi pour
1'orienter a leur profit et d’anticiper. Car dans ce:
domaine, plus que n’importe ou ailleurs, la spéculation pour
ta recherche du plus grand profit est active. Par exemple,
la construction d‘un programme de pavillons en série est
lancé la plupart du temps sur un espace ol la rente de
situation n‘a pas encore Jjoud en raison de 1‘’absence encore
de tout équipement. Mais 1‘astuce du promoteur consiste &
anticiper sur la future vocation de la zone. Ses
constructions prennent alors de la valeur avec une bonne
publicité & 1’appui.
Four le promoteur, 1a variable de son profit est davantage
e terrain que la maison dont le prix ne varie guére d’‘un
modéle & 1‘autre, car la demande de terrains étant
supérieure a 1‘offre, les prix des terrains constructibles
augmentent sans cesse. L’investissement foncier devient donc
de moins en moins profitable pour la société promotrice. En
fait, i1 faut distinguer trois sortes de terrains : 1le
terrain agricole peu fiable, le terrain équipé et le terrain
nu susceptible d’étre urbanisé du fait de sa situation et de
sa topographie. La demande de terrains de cette catégorie
est trés dédlevée et ses prix augmentent sans cesse : depuis
1970, si on estime en 1986 que le colt de la vie a été
multiplié par S, le prix de la construction a triplé mais
celui des terrains constructibles a décuplé. Actuellement 1a
charge fonciére représente prés d’un tiers du 1ogement
économique si 1‘on considére que dans cette derniére sont
compris le terrain et les équipements. Dans ces conditions,
le promoteur doit aller vite et régler parfois des
acquisitions a 1‘amiable avant que leur objet précis soit
connu, les conditions de 1‘offre et de la demande sont entre
les mains de gquelques initiés, dont les promoteurs. Ceux-ci
peuvent acheter certains terrains & trés bas prix en vue de
la construction de lotissements et revendre pavillons clé en
main a wun prix pouvant défier la concurrence, le prix du
ba&ti variant peu d‘un promoteur & 1’autre.
Durant ces dix derniéres années, les lotissements ont
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constituéd une affaire en or pour les promoteurs gui ont pu
orienter leurs constructions par rapport & la planification
des grands équipements sortis des villes (hypermarcheés,
lycées, zones industrielles...) mais aussi des grandes
infrastructures routiéres, en prenant en compte le
changement des mentalités gui a rendu plus attractives des
zones plus éloignées en distance mais plus proches dans le
temps de deéplacement.

En fin de compte, le promoteur a joué un rdle important dans
1 “aménagement par la construction des lotissements. I1 a
souvent imposé 1eur locatisation géographique. Mais
actuellement, il rencontre de plus en plus de difficultés :
saturation du marché foncier, image défavorable de certains
lotissements, place de plus en plus importante d’opérations
communales ou le prix du terrain n’‘entrant pas en
considération, le Maire peut Jjouer un réle actif dans la
conception esthétique du lotissement.

IV. L/EMPREINTE DU LOTISSEMENT SUR LE PAYSAGE.

1. Lotissement et groupe d’habitations en permis
groupeé.

Nans 1le langage courant, 1e lotissement est
un ensemble de pavillons résul tant d’une opération
d/urbanisme sur un espace donné. Le mot lotissement a pu
prendre un sens péjoratif pour désigner un ensemble
d’habitations identiques de qualité modeste voire médiocre.
En +fait, on retrouve deux images pavillonnaires,
correspondant a deux procédures distinctes avec des aspects
positifs et négatifs dans 1 ‘esthétique finale.

Le lotissement proprement dit est une division
parcellaire ou chagque parcelle est destinée a recevoir une
maison d’architecture différente. La qualité architecturale
finale du lotissement est lide au site, a4 la densité de
végétation, &4 la qualité des habitations. Cet ensemble ne
comporte pas de plan d‘urbanisme treés strict et peu de
contraintes architecturales. I1 peut conduire, en tant
qu’image finale, au meilleur comme au pire. Deux exemples
peuvent illustrer ce type d‘opération : L‘’ensemble "Bogenez"
a Marly est consideéré comme un modéle dans le genre mais
représente une exception. Architecture luxueuse, voire
prétentieuse, et végétation luxuriante donnent a4 1‘ensemble
un air aristocratique od se dégage une atmosphére paisible,
a l‘abri des pollutions de la ville. L’ensemble est protégé
par d’impressionnantes clotures et par des rideaux d‘arbres
qui semblent 1‘’isoler du reste du monde. C‘est la cité
résidentielle de la bourgecisie d’affaires et libérale qui
se veut 1a réplique de la maison de maitre.

L‘ensemble de "La Fontaine" & Talange est inséré dans le
tissu urbain de l1a vallée sidérurgique de la Moselle. I1 est
visible de 1‘autoroute A31, avant 1‘accés de la bretelle de
Talange. Architecture peu ambitieuse mais parfois originale,
pas de végétation mais une conception d‘ensemble ordonnée
autour d‘une rue circulaire qui tend a recréer un semblant
de village. L‘’image finale est somme toute assez banale et
donne une impression d’'hétéroclité architecturale.
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Les groupes d‘habitations en permis groupé(l)
se généralisent actuel lement. Ils présentent un aros
avantage sur le plan économique: méme architectuwre et
infrastructure commandées par un promoteur unique. Mais sur
e plan esthétique, cette procédure a pu conduire a 1la
médiocrité par 1’entassement concentrationnaire -ensemble
des "chalandonnettes" & Marly—- ou & une certaine réussite
finale par la recherche au départ d’une image urbanistigue
favorable et 1a préocccupation d’une intégration au
site—-groupe d‘habitations "Cosmos" & Marly. Dans ce dernier
ensemble, 1’architecture dominante est la forme des toits en
diamant et 1‘identicité des pavillons est masquée par
1’abondance de la végétation. Far ailleurs, le nombre de
pavillons est ici fortement réduit.
fue ce soit en lotissement ou en groupe d‘habitations,
1 image finale est donc surtout liée au cadre dans 1equel
1’'ensemble est intégré. Mais il faut distinguer l1e milieu
rural et le milieu urbain ou 1’ensemble pavillonnaire ne
présente pas les mé8mes caractéristiques d’intégration.

2.Le lotissement en milieu urbain et en milieu
rural .

[Dans une série d’articles parus dans Le
Républicain Lorrain en Janvier 1976 et intitulés "Entre
ville et village 1a terre balance”, Michel Lauwillard
illustre par de nombreux exemples et dans un style qui n‘est
pas dénué d’bhumour, le manque d’intégration du lotissement
dans le tissu existant qu‘il soit urbain ou ruwal : ‘Les
bords des capitales n‘ont plus de caractére. NMi ville, ni
village, ils ne sont plus que des localités puisqu’il faut
bien leur donner un nom (...). L‘épidémie de constructions
en lotissements a laissé des séquelles dans bien des
villages, défigurés maintenant”.
A 1’observation, le lotissement est toujours en dicontinuité
par rapport au tissu existant gu’il soit rural ou wurbain. On
ne construit pas une ville & la campagne, on ne construit
pas un village & la péripheérie d‘une ville. Une ville ou un
village ont toujours une histoire séculaire dans la pierre
et dans ses rapports particuliers avec le paysage. e par
1’environnement et 1a disponibilité: de 1 ‘espace, le
lotissement en milieu urbain différe du lotissement en
milieu rural. Observons ces deux types d'extension :

aEn milieu urbain, les lotissements se sont

souvent développés les uns a4 la suite des autres et 1‘on
peut retrouver, parfois de maniére désordonnée, toutes les
génerations d’ensembles construits depuis des décennies
assemblage anachronique d’‘individuel et de collecti+f,
d’ancien parfois travesti et pastiché et de moderne, style
local ou régional, anarchie architecturale des lotissements
et opérations en série. Quand on suit la rue de Saint Julien
sur la colline de Bellecroix, défile sur le versant ouest du
Rupt de Valliéres comme un véritable musée de 1‘’habitat.

(1) Rappelons que le groupe d‘habitations en série répond A&
la procédure du permis de construire groupé qui obéit & un
certain nombre d’articles du Code de 1‘Urbanisme (Document
n"14 en annexe).



Lotissement libre, Clos des Accacias(Bogenez) & Marly:un

pavillon différent sur chaque parcelle lotie.

Photo. E.P.Guéneau (N23).

Groupe dthabitations en permis groupé, les Chalandon-

nettes & Marly:tous les pavillons sont identiques.

Thoto. Actualités Lorraines, n222, juin et juillet 1975 (We4).

L'urbanisme pavillonnaire répond & deux procédures distincies, le lo=
tissement libre et le groupe d'habitations en permis groupé, qui con=-

duisent 3 deux images finales différentes.
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Quelquefois, le lotissement remplit des espaces innocupés
dans le tissu urbain. C’est le cas au quartier des Bordes a
Borny ou deux groupes d‘habitations(l) s’/insérent entre les
deux voies rapides de 1‘autoroute A32, entre la caserne
Bridoux, 1 ‘ensemble des Castors et la Z.U.FP. de Borny. Vers
le sud de 1‘agglomération messine, Marly, paisible village,
s‘est  transformé en ville par la construction d‘une
vingtaine de lotissements, comme en son temps le village de
Borny fut encadré par une Z.U.P.. Ce paralléle est bien mis
en relief par le Jjournaliste Michel Laurillard dans un
articlie du Républicain Lorrain du 30.12.1975 : “M.
Chatandon, qui voulait faire du "social’, a au moins réussi
un exploit, celui de coucher les tours. Au lieu de faire de
1la concentration verticale, on fait de ta concentration
horizontale".

b)En milieu rural, la séparation est toujours
nette entre 17ancien village et le lotissement. En
traversant les campagnes, on ne voit plus guére de villages
qui ne soient flangqueés de son ou de ses lotissements. Four
illustrer cette rupture, observons plusieurs exemples :
Les ensembles d’habitations ceinturant Jle village de
Montois-Flanville sur 1a RN Metz - Courcelles—Chaussy, sont
des exemples typiques de création de villages rompant avec
le village existant. Le caractére artificiel de la
séparation est accentué par 1‘aspect en série de ces
ensembles et par le relief : le village ancien est en
contrebas de ces ensembles, niché dans la vallée.
Woustviller, commune wvoisine de Sarreguemines, est devenue
en vingt ans un village-dortoir par le fait de son Maire qui
se donne 1’étiquette de lotisseur. Ici, le village ancien
est “"noyé'! dans les lotissements qui sont réalisés tous
azimuths et qui ont quadrilié le village. Le ban communal
est limité par trois collines qui ferment 1 “horizon
accentuant 1‘’image de disparité chaotique de 1’ensemble.
Cette anarchie damns 1‘urbanisme a défiguré définitivement le
paysage, d’une part par une trop grande diversité des types
architecturaux et leur manque d‘adaptation, d’autre part a
1’inverse par la monotonie du modéle standard, allongé ou en
virac avec son cortege de clétures, de balangoires, de
vestiges agraires rapportés et défigurés. Comme un ilét, le
village traditionnel avec son église et ses usoirs aménagés
marque bien la encore la rupture entre les deux habitats.
A 1a sortie de Vallieres—Vantoux, au nord—-est de Metz, c’est
déja la campagne. On observe sur les versants d‘une croupe
qui s’allonge entre la D3 et la D69, des constructions de
pavillons d’architecture variée. Ici, 1’absence de
vegeétation, la digspersion sans ordre des constructions
accentuent le caractére artificiel de 1‘ensemble qui se
trouve de surcroit isolé du village. C’est le lotissement
"Le Coteau du Seoleil". L‘occupation du site est lide A& son
orientation (Document n°"40 en annexe). Les premiéres
parcelles bidties se situent au sud et & 1‘est. Ici encore,

(1)Ces groupes d’habitations communément appelés "Schaff",
du nom de 1‘ancien Maire de Montigny-les-Metz qui était
proprietaire des terrains, ont été réalisés par le promoteur
Claude Rizzon.



...C;q:,...

nLotissement™ en milieu urbain.Ce groupe d'habitations appelé
nSchaff®" a été construit au nord-est de Metz sur un espace lais-
sé libre entre la voie rapide de ltautoroute A32 et la Z.,U.P. de

Borny. Fhoto E.P.Guéneau (N25),

"Lotissement™ en milieu rural.Ici un groupe dthabitations
en bordure de la RN3 dominant en conirebas le village de
Montois=Flanville

Phtto. E.P.Guéneau (N2).
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se crée un nouveau village en marge du village existant.

Ces trois exemples illustrent le caractére marginal du
lotissement & la campagne. Mais gue ce soit en ville ou a 1a
campagne, la construction d’un lotissement pose toujours le
probléme de son insertion dans l‘environnement préexistant.
Essayons d‘analyser les caractéres qui pourraient 1a
favoriser.

3.Les caractéres intervenant dans 1‘insertion d’un
lotissement au tissu existant.

Deux types de données sont A& considérer, celles
du site qui englobe 1‘habitat préexistant et 1e lotissement
Tui-méme.

La sitologie, science récente qui vise & établir des réglies
pour une insertion harmonieuse de 1‘habitat dans
1 'environnement, traduit 1‘actualité de plus en plus
préoccupante dans notre civilisation de la nouvelle
dimension de 1’habitat qui est la recherche de 1‘esthétique
du cadre. Cette matiere a fait 1‘objet de recherches depuis
une quinzaine d’années dans le cadre de 1‘'U.E.R. d‘Ecologie
des Récollets & Metz. En fait, cette recherche est aussi un
art par son caracteére subjectif. L’habitat présente en effet
des visages différents et se trouve apprécié différemment
suivant le moment, 1‘endrojit ou 1‘’individu. Le promoteur
n‘est pas un orfévre en la matiére, le géographe n‘est pas
un critique d’art. Aussi, notre démarche ne vise ici gu’a
déterminer des composantes déterminantes de 1‘implantation
du lotissement dans son environnement et tout
particul iérement par rapport a 1‘habitat original de notre
region.,

alLe rdle du relief.

Le relief est un élément important dans 1’ image

de margue d'un lotissement. Il s’'impose beaucoup plus & 1a
campagne qu’en ville. L‘ensemble pavillonnaire peut occuper
une terrasse fluviale comme le groupe d‘habitations du Bas
Chéne & Saint-Julien-les-Metz, s’accrocher & un versant ou
s‘implanter sur une ligne d’horizon. Le béatisseur oublie
souvent que le terrain est visible de loin et que 1‘impact
des constructions s’'étend a découvert a plusieurs
kilometres. Tout réussi qu’il s0it sur 1e plan
architectural, un ensemble peut détrure 1‘harmonie d‘un
paysage qui eétait séduisant au départ. Un constructeur
devrait faire d‘’abord une photo du site, puis un croquis par
transparence pour faire apparaitre l1es lignes les plus
importantes, lignes de force qui visualisent 1les traits
dominants de la structure du relief. Il faudrait prendre
comme exXxemple les habitants des Iles Chausey dont les
maisons se confondent avec les rochers du village. Mais nos
villages lorrains doivent ici servir d/exemples.
[lans son contexte géographique, le village lorrain est
traditionnelement situé au pied des cOtes (Vaux, Woippy...),
sur les croupes bien drafinédes (Sainte Barbe), 4 l1a limite
des terres céréaliéres ou des paturages (Norroy-le-Veneur,
FPournoy-1a-6rasse) , sur la cote (Norroy—-le—-Sec,
Fournoy-1a-Ch étive), sur le plateau (Vigy). Rares sont les
villages perchés liées A& un ouvrage défensif ancien
(Hattonchatel , Hombourg-Haut). En fait, le village lorrain
s‘intégre bien au paysage surtout par sa



masse compacte de maison serrdes les unes contre les autres
autour de son clocher. Cette intégration repose donc
davantage sur le lien étroit entre le relief lorrain et 1e
village que sur la situation proprement dite ou
1 7architecture. Le lotissement, quand ses constructions sont
disséminées anarchiquement, offre une image antagoniste du
village ltorrain et n‘est pas adapté au paysage et au relief.
La premiére regle gque devrait s’/ imposer un promoteuwr est
donc de concevoir un ensemble groupé qui ne soit pas en
discontinuité avec 1 ‘habitat préexistant. La derniere
génération de lotissement va dans ce sens comme le montre
1’exemple cité précédemment du groupe d’habitations de
Pierrevillers.
b)Le rdle de la végétation.
C’est une autre composante essentielle de l1a

bonne intégration du ltotissement dans le paysage. Le
village lorrain est toujours tapis dans une auréole
arbustive. La premiere régle pour un promoteur est de
conserver la végétation existante. Combien font place nette
avant de construire suivant un plan de masse élaboré dans
les bureaux par de brillants architectes qui n‘on pas vu le
terrain ! Ils coupent les arbres qu’il faudra replanter. La
végétation doit aussi étre adaptée. Les plantes grimpantes
adoucissent les contours des constructions. Le but est de
fondre la maison dans le paysage. Le Corbusier avait noté ce
critére comme essentiel dans la réussite de tout urbanisme.
Certaines cités industrielles étaient dans ce domaine des
modéles telle la cité Arcadia & Meriebach, construite apreés
la derniére guerre. Un modéle de réussite dans ce domaine
actueliement est le lotissement Bogenezr & Marly dont les
pavillons, d’'une architecture relevée i1 est vrai, se
fondent dans une végétation lTuxuriante qui donne & cet
ensemble un cachet gui contraste avec les concentrations de
groupes d’'habitations en série voisins dénués de toute
veégeétations

La construction d‘un lotissement doit

s’inspirer de ces rapports particuliers qui lient 1e village
a son contexte naturel de vergers, de champs, d’arbres et de
son site auxquels i1 est étroitement intégré.
Mais, elle doit aussi, pour éviter de défigurer le village,
s’inspirer de la structure du village, des éléments le
composant et de 1‘architecture. Le village lorrain, quelle
que soit l1a région traversée, est toujours un habitat
compact resserré au milieu des teres agricoles ou les
constructions mitoyennes se disposent en longues files
continues de part et d‘autre de la rue. Seule différe d’'un
village a 1’autre sa forme géomeétrique.
Bloqué & ses extrémités par les terres agricoles, le village
lorrain est resté longtemps limité a4 une rue, d’ou
1‘originalité de 1‘habitat jointif : ne pouvant se situer a
1’extérieur, les constructions venaient s’insérer entre les
batiments préexistants. L’habitat s’est aussi développé par
la suite le long des chemins donnant naissance aux formes
géométriques présentées précédemment. Mais malheureusement,
les lotissements s‘éloignent 1e plus souvent de cette
configuration.



Importance de la végétation dans l'environnement des "lotisse-
o

ments®,contraste bien marqué ici entire le lotissement du Clos des
Iilas a Marly(en haut) et celui de Coligny sur le Plateau Lorrain
(en bas).

Photo E.P.Guéneau (N°7 et N28).



e

"Lotissement” sur terrasse fluviale:groupe d'habitations du Bas Chéne 2 Sainte
Julien (Inondations du printemps 1984),

Thoto aérienne Louis Schmidt pour le journal ie Républicain L

orrain (Ne3),.



Importance du relief dans l'implantation d'un "lotissemenz™,

Ici une extension de lotissements en milieu urbain sur les hau=-
teurs de Sgint Julien(quartier de la ville de Metz) qui domi-
zent la vallée du Rupt de Vallidres.Les maisons sont bien expo-
sées vers le sud-ouest.

La vue est prise depuis les hauteurs de Bellecroix.

Photo E.P.Guéneau~(N910)-
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4.les différentes générations de lotissements.

Jusgu’aux annédes 1970, 1le lotissement ne fut
essentiellement gqu’un phénoméne urbain, répondant a 1’exode
rural et au développement de 1‘activité immobilieére a 1a
périphérie des villes stimulée par 1‘élévation du niveau de
vie. L‘évolution de 1‘urbanisme permet de dégager une
succession chronologigue d’un certain nombre de grandes
familles de lotissements.

ales cités industrielles.

Habitat horizontal sous forme pavillonnaire,
la cité industrielle est la premiére image caracteristique
du lotissement : habitat dispersé, individual isé& et
uniforme, situation sur les lieux d’‘extraction de la matiére
premiére. Trés rarement en accession a la propriete, ces
ensembles appartenaient, avec leurs occupants, aux mafitres
de la sidérurgie. Mais les ensembles construits au debut de
1a révolution industrielle, univers tristes et uniformes qui
ont pris dans le nord le nom de corons, s’opposent aux cités
industrielles plus aérées, plus claires, a 1’architecture
parfois imposante dont la région lorraine a vu le
développement durant la période 1830-1%14.

bYEntre les deux guerres.

Apres 1218, on assiste & un développement de
1‘artivité immobiliére et de 1‘accés A& la propriétée a la
périphérie des villes. Du fait de 1'absence de
réglementation, 1‘habitat est souvent hétérocl ite et
dispersé. Parfois jointif, i1 dessine le futur trace urbain
des quartiers du Sablon, de Devant-les-Fonts ou de la ville
de Montigny-les-Metz. La 1loi Loucheur (1928), par les
avantages de crédit qu’‘elle apporte pour 1‘accession a la
propriété, contribue au développement urbain de
1 ‘Avant-Guerre. Les deux lotissements "Loi Loucheur" de
Montigny-les—Metz ont é&té détruits dans le cadre de 1la
politique de rénovation urbaine pour faire place a des
opérations d’urbanisme plus modernes. On retrouve toutefois
des modéles de ce type d’habitat & Devant-les-FPonts, rue de
la Butte et Chemin—-sous-les-Vignes.

c)De 1945 a 1958.

Le développement urbain s’étend essentiellement

durant cette période en immeubles collectifs et en maisons
particulieres. C’est que la politique de reconstruction de
1’ aprés—guerre se préoccupe peu d’aménagement. Pendant une
guinzaine d’anndes, 1’entreprise frangaise a pour tache la
reconstruction ou la construction rapide de logements. Les
lotissements construits sont alors la plupart du temps
privés, en procédure lotissements 1libres et de taille
moyenne.
A Metz, un quart environ des logements sont détruits ou
endommagés en 1945 ; 4574 logements sur 22 S00 existant en
1939. La législation de 1’Aprés—Guerre vise essentiellement
A 1’amélioration de 1‘habitat. C‘est ainsi que 1‘ordonnance
du 11 octobre 1945 et la l1oi du ler septembre 1948, par
cration du Fonds National d’‘Amélioration de 1 ‘Habitat,
incite & 1louer, & sous louer ou a échanger pour une
meilleure utilisation familiale et pour éviter les abus
d’occupation. A Metz, la mise en place du Fonds Municipal de
1‘Amél iortion de 1‘’Habitat favorise la création de 1ogements
par aménagement de combles ou division de grands
appartements. Du ler septembre 1950 au 31 décembre 1957,
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+ Cités industrielles & Hagondange construltes durant 1l'ane

nexion allemande

Photo E.P.Guéneau (N¢1%).

Ensemble de maisons, Chemin-des-Vignes i Metz=Devant-les-

Ponts, consiruit aprés 1928 par les facilités de préts
accordées par la loi Loucheur.

Thoto E.P.Guéneaun (N2 12),
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3187 logements sont ainsi crédés, 2650 logements sur 2850
sont remis en état.
La construction & 1‘épogque ne démarre donc que tres
lentement. Elle est entreprise d’abord par les organismes
H.L.M. qui construisent surtout du collectif (1677 logements
de la Libération & 1258) . Ce: sont par exemple les immeubles
construits rue Lacretelle, rue Georges Ducrocg, quai du
Rimport ou rue du 18 Juin. Les 30 chalets de Tivoli a
Queuieu ou les 12 chalets de Flantiéres sont des exceptions
en matiére d‘habitat individuel construit par 1’organisme
H.L.M. Ces deusx lotissements, qui existent encore
actuellement, ont une configuration qui se rapproche des
cités industrielles et les pavillions sont d‘une bonne
facture.
les lotissements construits par le secteur privé ont une
autre configuration et une autre architectwe. En général,
ils sont associés & du colltectif et occupent des parcelles
ie long d‘une rue. Les maisons sont jointives par ensembles
de deux ou trois logements. C’est ainsi que de 1947 a 19%7,
se construisent autour de 17église Saint-Bernard a
Flantiéres, le lotissement dit "Du Codal" de 147 maisons
auquel s’ajoutent cing immeubles en collectif. Méme image,
route de Magny (69 parcelles plus 12 collectifs), &
Buenleu-Tivoli (104 parcelles plus deux collectifs), rue
Lothaire (20 parcelles plus quatre collectifs), a Bellecroix
(213 parcelles), rue Vandernoot (23 parcelles). On retrouve
les mémes ensembles dans d’autres villes de la Moselle
(Thionville, Forbach...).
tin autre type de lotissement en vogue A& cette époque est le
type “"Castor'. La desserte et les équipements sont financés
par 1a commune. A Metz, on observe ces ensembles Chemin des
Trois Rois (79 parcelles), Chemin de 1a Folie (23
parcelles), Route de Flappeville (&5 parcelles), Rue BRergery
(16 parcelles), Rue du Coupillon (12 parcelles),
Chemin-sous—les-Vignes (64 parcelles), Rue [ecaen (19
parcelles). Les maisons sont en général relativement basses,
rectangulaires et Jointives Jusqu’a cinqg unités
(Bel lecroix).

d)le 1958 a 196%.

C’est la période du lancement des grands
ensembles et des Z.U.P. La construction de ces grandes
opérations concentrationnaires, qualifides a 1 ‘époque de
"roul eaux compresseurs', est brutale obeéissant A  une
potitique volontariste des Pouvoirs Publics. Cette politique
freine 12 développement de 1a construction des lotissements.
Ceux—ci présentent alors deux images carateéristiques :

-Le lotissement en ligne.

Les maisons sont de modéle différent, & 1la sortie du village
ou de la ville. C’est en géneral la commune qui prend
1’initiative du découpage et vend les parcelles a des
particuliers qui construisent la maison de leur choix. On
releve dans les archives de la D.D.E. de la Moselle que sur
?5 opérations de 10 & 29 parcelles effectuées durant cette
période, 60 sont d‘origine communale. Sur les 35 restantes,
donc privées, une grande partie est effectude en 1969
suivant un style d’habitat plus uniforme qui annonce déja la
période suivante. Fendant la présente période (1958-1%69),
les promoteurs sont surtout engagés dans les opérations qui
leurr apportent alors du profit, les grands ensembles. La



"Lotissement™ -Chalets H.L.M. & Queuleu~Tivoli.

Photo E.P.Guéneau (N213).

"Iotissements"=chalets HeL.M, 2 Queuleu-Plantiéres

Photo E.P.Guéneau (N214),
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"Lotissement™ WCastor" i Metz-Bellecroix.Vue prise de l& voie
rapide A32,

Photo E.P.Guéneau (N¢15),

"Lotissement" "Castor", rue de la pouponniére a Devant-les-
Ponts.'

Photo E.P.Guéneau (N216).



Le découpage parcellaire

steffectue en bandes paralldles & la sortie du village.
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quatl ité des mateériaux et de 1 7architecture d’alors,
1’importance de la maison, témoignent encore des moyens
importants investis correspondant & un degré plus éleve de
fortune de 1°accédant et de 1‘attachement portée & 1ta
construction de sa propre maison. L’habitat sort donc des
limites du village traditionnel et éclate du fait de la non
jointivité des nouvelles constructions. Le phénomene est
observé par exemple A& Distroff (15 parcelles en 1964) et
Montbronn (13 parcelles la méme année).
-lLLes ensembles pavillonnaires intégrés dans les

"grands ensembles”". Sur le plan Jjuridique (se reporter a la
premiére partie de la présente eéetude), ces ensembles
pavillonnaires ne sont pas des Jlotissements. Les textes

réglementaires d’urbanisme relatifs aus lotissements
excluent en effet les Z.U.F. Néammoins, leur image finale
les apparente aux lotissements. En général, tes plans de
masse initiaux prévovaient dans le ‘“grand ensemble” un

nombre de pavillons beaucoup plus important. Mais les plans
de masse corrigés leur voient substituer des ensembles
collectifs comme ce fut 1e cas & la Z.U.F. de Borny. Le plan
de ces ensembles pavillonnaires est en général ordonné en
damier ou en ensemble geéomélrigue compact s’intégrant dans

"le grand ensemble”. L agencement de ces ensembleas
pavillonnaires annonce déja la période suivante, car ils
constituent une premiere esquisse de concentration

horizontale de pavillons de style uniforme.
e)lle 1969 & 1975.
A partir de 1969, apparaissent les grands

ensembles pavillonnaires qui prennent le relai des Z.U.F.
Flusieurs facteurs expliquent cette orientation nouveile.
[lYabord 1a mise en application des schémas d’amenagement
dans 17aire métropolitaine proposes par 1‘0.R.E.A.M.
Ensuite, & cette époque, la construction des grands
ensembles commencent & donner des signes d’‘essoufflement.
Les habitants de ces grands ensembles s’organisent en
associations pour réprouver la poursuite des programmes de
construction des tours et des barres. Les habitants des
Z.U.F. manifestent un rejet de cet urbanisme
concentrationnaire et souhaitent un habitat pavillonnaire.
La promiscuité, les nuisances sonores, la densité du minéral
créent un état d’esprit individualiste de repli sur soi et
en matiere d’habitat, le souhait d‘un pavillon bien
individualisé & la campagne. Les manifestations contre cet
urbanisme concentrationnaire vertical se font dans 1‘opinion
publique de plus en plus virulentes. Une grande partie de la
popul ation des Z.U.F. est de condition modeste et loge dans
des H.L.M. (80 % & la Z.U.F. de EBEorny). Four les pouvoirs
publics, il s’agit de redresser la situation é&conomique en
redonnant entre autre un second souffle a 1’entreprise du
batiment, alors en difficulté, mais dans les créneau
définis par 1’aménagement du territoire depuis 19467. Ceci
est possible en favorisant 1‘accés a la proprieté a des
couches démographiques plus Jjeunes, a4 des bourses plus
modestes. Ainsi, 1‘habitat prend une dimension sociale a
1“initiative de M.Albin Chalandon, alors Minsitre de
1‘Equipement et du Logement, qui estime gue "chaque Frangais
doit avoir sa maison individuellie". Ainsi, sont lancés de
vastes programmes ol la procédure groupe d'habitations en
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/N Nord

Eérimétre dn la 7Z.U.F,

/

Plen n?12,.les ensemblens de pavillons prévis a la Z2.U,P. de Borny sulvant le

plan initial MZ21 du 6 décembre 1962,
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Villiagy de Dorny

Plan n?13,Plan rectifid MZ70 de le Z,U,P. de Borny.A l'emplacement des pavil=
lons initialement prévus au sud-ouest du village, se sont substitués
des barres et des tours qui ne seront pas construites, la poursuite

des programmes dtant nnnulde en mars 1973.
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Plan n214,Ensemble des "chaiandonnettes' construit par la société S.I.M.L.O,R.

& Marly.La conception, suivant un plan de masse, n'est pas sans rappeler celle

des Z,U,P..L'univers vertical est devenu horizontal.On observera l'identité des

parcelles et des pavillons regroupés en zones.L'ensemble est drafné par un sys~

tdme & trois voies:primaires qui 1l'encadrent, secondaires représentés per des

pointillés et tertiaires sous forme d'impasses.



Les "chalandonnettes" de l'ensemble de Marly.

Photo E.P.Guéneau (N217).

L'entreprise de la société Citra-France,au nord de MNar=.
1y, qui fabrique des éléments préfabriqués destinés a
la construction des "chalandonnettes".

Photo E.P.Guéneau (N218),
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Généralisation d'ensembles dthabitat uniformes en série aprds 1969,Ici, 1'ensemble

nji ~Mangenot™ & Vallidres-Vantoux.Croquis simplifié.

-8071-
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Ensemble de "chalandon-
nettes" construites par
la société S.I.M.L.0.R,
a Marly.

Photo E.P.Guéneau (N219)

Photo parue dans une é-
dition du Républicain
Lorrain de décembre 1975.
‘Localisation non indi-

quée (N220),

¢ité ouvricre A Hagondange
construite durant l'annexion

allemande.

Photo E.P.Guéneau (N221),

Durant la période 1969-1975, la conception de l¥habitat en série suivant la procé-.

dure du permis groupé, reproduit le style d'urbanisme des cités industrielles.,



Lotissement du quartier

Saint-Bernard a Metz- Plan=

5
QR .
o _J tiéres construit dans les
r

années 60,

Photo E.P.Guéneau(Ne22),

{ {\ fro ..%." RNl FAC AL Maison sur ca-
B T AT DY A B s : £

talogue apreés

1969(Ne23),

Contraste entre le caractére imposant des maisons en lotissement des anndes 60
D

(photo du haut) et la sobridti d# celles consirilites aprds 1970(vhoto du bas).
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Aar0 CCNCOURS IMNTERNATIONAL
MAISON INDIVIDUELLE

ZONE D'AMENAGEMENT CONCERTE
SCl. L'OREE DE MARLY

GERANT: SIMLOR 34 avenue Foch METZ Tel:68-52-72

:
MAISON TYPE Procédé Cﬁw
CS 115 | 1S

! 4 "J(("j(:,"(\}\({rll \((y
4 ‘-L*: o

y
—

DISTRIBUE APAR MM. Roger & Gaston LEVY
IMMEUBLES

4a,rue Franc¢ois de Curel

57.METZ Tél: 68-74-96A

Crooquis ie "chalandonnei+te".Document pudliczitaire distri»ud 2 l'occasion d2 la

rente des Mchalandonneites" i larly(recto).1371.



MAISON TYPE CS 115
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ETAGE ( Possibilltés: 2pjeces + salle de besins) PALIER 0.90 m?
- . CH.3 1340 *
SEJOUR 14,29 m?
«SALON 1440 -
% CH. 9 1413 .
/ CH. 2 1017
45? : i CUISINE 1413 .
//\ BAINS 442 .
/A\ w.C t 44
L. HALL 4868
o DEGAGEMENT 339
PLACARDS ‘1 68
GARAGE
TOTAL 96.91m?
ANNEXES . COMBLES 35 00m’
CELLIER 1443
GARAGE 13 40
SURFACE TOTALE 159 T4 m

CVUISINE
aer

ARCHITECTES DPLQ, Ph.GOU.RDON - M.‘M!Y!R

38, rue Pavl Discre ~MET2
Tél: 68-80-50
C

(B

sgrament C ST B, 3008 ter

o Procédé d'lndustrislisation Breveté SGDG. - CEACEIET SIBIIE 10 Boe go Wirie - 7 W0

Plan intérieur de la "chalandonnette"(verso du document précédent).
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permis groupé banalise le pavillon dit "chalandonnette" mais
en meme temps se généralise les opérations en série au
detriment des lotissements, ce qui, avec des matériaux maoins
colteux, des parcelles moins importantes, une infrastructure
plus économique, permet aux promoteurs de se livrer & des
opérations de grand profit.

En Moselle, 1‘ensemble le plus important est construit A
Marly. La société S.I.M.L.O.R., société de crédit immobil ier
fondée par M.M.Roger et Gaston Lévy, remporte le "Concours
de l1a plus belle maison au moindre prix". L’administration
de 1 ‘Equipement entre en pourparlers avec la municpalité et
obtient un vaste terrain gui est transformé en Z.A.C. Ainsi

est tancé & Marly, un programme de 133% pavillons
identiques, ramené a 1200 en 1976 et présenté sous forme de
tranches d’une trentaine de pavillons. La société

Citra~-France installe en 1970, au nord de Marly, une usine
de prefabrication de maisons individuelles congues suivant
le procédé Cer celet-Sibille. Ces maisons sont constituédes
de panneaux de béton vibré, standardisés, assemblés suivant
un procédé particulier. Le méme procédéd sera étendu &
beaucoup d‘autres ensembles. L’image de 1’‘ensemble, tel que
le présente le document n"14, évoque un veéritable
labyrinthe. Far cette procédure, la concentration verticale
devient horizontale et cette forme d’habitat uniforme en

série, souvent de dimension quand meéme moins
impressionnante, s’'étendra & 1‘ensemble du département et du
tertritoire national et particul ierement dans 17aire

mé&tropolitaine lorraine aprés 19469.

En 1983, sur 73 opérations de 30 A& 69 pavillons en permis
groupe recensées au Service de 1’Equipement, 11 seulement
datent d‘avant 1969. La totalité des opérations est
local isée dans 17Aire Métropolitaine ou 1 aire des
Houilleéres définies par 1°'0.R.E.A.M. Les grandes uniteés de
plus de 100 pavillons sont lacalisées a Marly, Gandrange,
Valmont, Langatte. On notera aussi, que la plupart des
opérations en permis groupé est 1‘oeuvre de S5.C.I1., guelques
unes d’OFHLM. D'une maniére générale, la période concernée
est donc caractérisée par 1 importance du développement de
ces ensembles en permis groupé, pavillons en série disposés

en quadrillage ou en ligne et programmés souvent par
tranches. Leur configuration reproduit 1‘’image des cités
industrielles. Souvent, les villages sont devenus des
vestiges ‘"noyés" au milieu de cette prolifération de

pavillons identiques qui "ont poussé comme des champignons".
L’architecture est treés sobre. La maison est rectangulaire,
de plein pied et présente une toiture & deux pans qui ne
deborde pas des murs. Mais cette génération de lotissements
va surtout s’accompagner d’une dévaluation des matériaux
utilisés, protégés par des labels de techniques nouvelles
adaptés a la construction en série. Il faut rappeler que le
type de pavillon construit, dans le cadre d’une politique
socialisante des pouvoirs publics en matiére d'habitat, a
fait 1‘objet d’un concours, le Concours International de la
Maison Individuelle, organisé par le Ministeére de
1 ‘Equipement dirigé par M. Albin Chaltandon. C’est le modéle
CS 115 de l1a société de crédit immobilier S.I.M.L.0.R.,
dirigée par M.M. Roger et Gaston Lévy qui a remporte le
premier prix. Celle-ci installe au nord de Marly, une usine
de préfabrication de maisons individuelles,
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congues suivant le procédé Cercelet-5ibille (nouveau procedsé
d’assembl age de panneaux de . béton vibré). D'une maniére
générale, on constate gu’a partir ce cette épogue, la maison
tend & devenir un Jeu de construction par assemblage
d‘éléments en série. Outre la sobriété de 1 architecture et
la simplicité de la construction, s’'ajoute la dévaluation
des matériaux qui est masquée par des labels de gqualité dans
le domaine de 1‘isolation thermique et sonore.

Dans le détail, on consideérera 1 économie dans les matériaux
utilisés & trois endroits de la maison @

Le soubassement.

A 1la cave ou au vide sanitaire, se substitue un matériau

isolant, le polystyréne expansé, sur lequel se construit une
dalle de béton d‘une épaisseur réduite de 10 cm. Des
semelles de béton armé sont ancrés dans le sol pour

stabiliser les murs de souténement.

Les tuiles.

Flus de tuiles traditionnelles, mais des tuiles de béton
rouge-brun, "Redland" rappelant la forme "Tégula'.

Les murs.

I's sont construits en parpaings creux sur lesquels se
posent & 1 intérieur des couches de polystyrene, de composes
& base de pldtre, de carton et de laine de verre, 1 ‘ensemble

formant des panneux préfabriqués. Le procédé le plus répandu
est le placopan dont 1/épaisseur est de 7 cm. L7extérieur
est recouvert par des mortiers de chaux hydraudl ique,
rentables sur le plan codt de revient et sur le plan temps,
car ils dispensent des superpositions de gobetis ou de
ciments, de mortier batard et de mortier de chaux grasse.
Cette orientation nouvelle vers un habitat social
individualisé ne pouvait qu’entraliner une dévaluation des
matériaux et de 1‘architecture par la rapidité de mise en
ceuvire des produits industriels nouveaux (matériaux armeés,
pl&tre, placopan, polystyréne, tuile béton, parpaing creux),

de techniques nouvelles pour respecter la législation,
d’éléments en série preéfabriqués permettant de diminuer les
prix unitaires et ceux de la main d’oeuvre. Cette

dévalorisation de l1a gqualité de 1‘habitat au profit de
1 ‘économie aura des conséquences qui apparaftront de fagon
dramatique parfois, le climat lorrain ayant des exigences
speciales pour 1‘habitat. Mais ces considérations passent au
second plan pour les Jjeunes ménages désireux de quitter les
immeubles collectifs de quartiers tels que ceux de 1a Z.U.F.
de Borny ou encore de Saint Eloi A Woippy. Ils affluérent
dans les lotissements, heureux gqu’ils étaient de rentrer en
possession d'une maison individuelle avec son petit espace
vert.
Apreés 1975, =i les matériaux et les techniques de
construction n’évoluent guére et présentent toujours les
mémes déficiences, une architecture nouvelle apparait
caracteérisée essentiel lement par 1‘apparition de
decrochements horizontaux et verticaux. Le groupe
d’'habitations "Le Bas Chéne" A& Saint Julien en est un
xemple caractéristique, les inondations du printemps 1984
avant mis en lumiére les faiblesses de la construction. Les
pavillons sont souvent de plein pied mais les rez de
chaussée surélevés sont fréquents. Les toitures sont
toujours a deux pans mais déja dissymétriques et pilus
basses, enrichies parfois d’un chien assis. Les services de
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enfin du nouveau !

Quand la construction se

Les éléments MAGU se superposent, s'emboitent (sans colle,
ni mortier) a I'exemple des fameux «Lego». Le marteau, la
truelle deviennent superflus, inutiles. Ces

'\;pierres» frappent évidemment par leur

légereté : «un agglo» d'un métre de

> long ne pése pas plus de 3 kg.

'?\ Une fois en place et rempli de

béton, ce méme élément

accusera le poids res-
pectable de 80 kg.

Vous monterez les élé-
ments MAGU a hauteur
d'étage en 1 journée et
demi, ce sera finalement

le béton injecté dans
g les chambres
creuses de po-

. lystyréne qui

/' donnera tou-

1 te sa solidité

[ a la nouvelie
maison.

K = 0,33 wimx ‘ ,

Polystyréne M 1 QU est-ce qui

" Livrées pré-crépl avec un | fait le succes

enduit minéral F 60, - de ce type d'ha-

bitation ? Toul d'a-
] . bord son cout inférieur
a celui d’'une construction traditionnelle par le fait que tout un cha-
cun est capable de I'édifier en s'amusant ou presque. Autre fac-
teur important : les économies d'énergie. Les éiéments (K =

0,33) de murs en question jouent effectivement le réle d'une bou-
teille thermos avec tous les avantages que cela comporte en
toutes saisons. Une centaine de pavillons, sont a votre disposi-
tion pour une visite éventuelle sur simple demande.

La construction est dovenue un

‘transforme en jeu d’enfant

| ___Tél. 782.45.18

(S

Pour tous renseignements et docu-
mentation, veuillez nous retourner
ce bon.

Nom :

Prénom :

Adresse :

Tél. :

MAGU FRANCE :

90 A Rue de la Gare

batiments de Pancienne gare

57490 L’'HOPITAL -

jeu d'enfant.Document publicitaire(1280).
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TForme des toits

~ Chien assis
/

o Chassis d2 houteaux

'

;
Velux ———-;7L{£7

Toit simple A d=ux pans.

Toit en diamant. Toit en diamant allongzé.

Toiturant (3 pans cassés)
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Les différents éléments composant les murs de pavillons les plus courants,En haut,
éléments juxtaposés.Au centre, ensemble préfabriqué(Malsons Burger-Keller).En bas

cloison placoplan(Maisons Phénix appartenant au groupe d'habitations 'lLe Bas Ch8-
ne" 3 Saint Julien).
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Tuile béton, ronde, campagnarde Tuile "béton", rouge, brun sombre,

ﬁRedland" de forme tégula.

.

On trouve aussi la "shingel", imitation ardoise a partir d'un procédé de fabri-

cation issus de décomposés de pétrole.

La tuile traditionnelle en argile cuite revient & la mode:tuile creuse(ci-des-
sus), tuile & coulant plat(type tégula), laveaux(tuile plate dont une extrémi-
té est arrondie).Par éontre, les toits de chauﬁe et d'"essin" sont devenus ra-

rese
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E DE 10cm

DALLE BETON ARM

FILM POLYANE

POLYSTYRENE

EXPANSE
6x60cm

ANT OU SABLON:

T-VEN

'REMBLAI TOU

Les différents éléments d'un soubassement de pavillon couron

de la cave ou du vide sanit-ire,

la fonction

a

se substituent

qui

Document tité dtun catalogue publicitaire.
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Photo des différents
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1’Equipement sont rétiscents & la forme en diamant. Mais, on
1a retrouve toutefois & Marly dans un groupe d’habitations
COSMOS ou encore dans le lotissement Bogenez. La Jointivite
des maisons en bandes, les ruptures dans 1’alignement,
manifestent une volaonte nouvelle de rompre avec
1’individual isme marqué de 1a période preécédente en méme
temps gu’une recherche de 1’'estheétique, & la fois dans les
volumes et dans 1 intégration, quoigue encore balbutiante,
au paysage.
{a derniére génération de lotissement tend & s’identifier au
village-rue lorrain. L‘opinion est devenue sensible & 1la
détérioration des sites et le nouvel acquéreur est attire
davantage par 1‘environnement, 1‘esthétigue et 1’'habitat
traditionnel, qui plus que n’importe quel habitat en France
est un ensemble reposant sur une longue histoire
communautaire. Le modéle de lotissement le plus répandu
maintenant, s‘inspire du village-rue lorrain. Ce nouveau
modele de lotissement samble aussi repondre & ure
manifestation trés actuelle de retour & ses racines et
d’attachement au terroir. Les promoteurs et les Services de
l.’Egquipement semblent répondre & cette attente.
Cette nouvelle conception du lotissement est une convergenoa
exceptionnelle de trois intéréts -celui des consommateurs,
celui des pouvoirs publics et celui des promoteurs- et de
trois impératifs -écologique, économique et social.
Des Maires, qui Jjusqu’i présents se désintéressaient ou méme
étaient hostiles a Ta construction de lotissements,
commencent a étre sensibles et favorables & cette nouvelle
conception.
Les technigues de miszse en oeuvre restent les mémes. Les
matériaux utilisés varient peu, certains seront retenus,
dfautres exclus. Ce qui wva passer au premier plan, c’est
d‘une part la recherche de nouvelles formes d’architecturs
plus diversifidées, d’autre part une plus grande
préoccupation dintégration au site.
file 1975 a 1985.
A partir de 1973, l1a crise économique qui touche

durement 1‘économie frangaise n’‘épargne pas le batiment.
Elle a remis en question les prévisions optimistes des
responsables de 1‘aménagement dans le cadre de 1‘aire

métropolitaine. La récession dans les charbonnages et la
sidérurgie a entrainé un freinage démographique et un
ralentissement du niveau de vie. Far ailleurs, 1 arsenal des
objets de consommation offerts s‘est diversifié et les
exigences sont devenues plus importantes. La maison
individuelle est devenue elle aussi un gadget et fait
désormais partie de 1a panoplie des objets consommés par la
société de consommation de masse. L’exigence du consommateur
se porte sur une maison modeste mais dans un cadre agréable.
Far reéaction aux grands ensembles horizontaux, on évolue
maintenant vers le petit lotissement aux formes plus
variées. Durant cette périocde, de nombreux lotissements
viennent s’ajouter aux villages répondant au besoin des
citadins de vivre & la campagne et de fuir les
concentrations des années précédentes. Farfois, le nouveau
propriétaire a déja résidé dans les deux univers, vertical
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Lotissement "La Fontaine™ a.Tairs:ze(1982).Les habitations sont chacune
d'un modele différent.On observe déja 1'évolution vers la configuration

nouvelle qui est 1la tendance & recréer le village, ici la place du vil-

lage,
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Apréc 1975 2 nouvae lle acchit:cture apparait, earactérisé: -soonti-lln-

ment par l'apparition d- décroch ments horizontaux ~t verticanx.
Tei 1o "lotissement” du "Ras Chone" a iadnt Judien.Thoto tiré: du dpubli-

cnin Lovrain tradnite par d:s croquis (N224).

Inandations dn printemps 1701,
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Publicité tirée du journal "Le Ré=-

publicain Lorrain®™ Avril 1984 (N22°%

Groupe d'habitations, Rue de
la Cheneau & Plantieres-Quew

leu,

Photo E.P.Guéneau.(N226).

Jointivité des maisons en bande avec rupture dtalignement des maisons.



Groupe d'habitatiorns "Le Bas Chéne" 3 Saint Julien(1981).

S

Evolution vers la dermidre génération de "lotissement".L!
amchitecture ne se différencie plus d'une maison a ltautre

mais d'un ensemble 2 ltautre.,fhoto E.P.Guéneau(Ne27),



s

Croupe d'habitations "L'Ecuelle"(Maisons Florilége) & Servigny-les-Sainte-
Barbe(1981).Le "lotissement devient un ensemble original qui se personna-

1ise,Ici, forme d'un H avec deux ensembles jointifs en décrochemehts.

-LET~
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Gronpe dthabitations
de la rue Maujean i
Borny-les-=Bordes.

Fhoto E.P.Guéneau (N923).

Groupe d'hnbitations "ILes

Genéts" D Talange.

Fhoto E.I'.Guéneau (N229),

- Groupe d'habitations
de 1o rue de la Che-
nezu a Metz-Plantiéres,

Thoto E.P.Guéneau (N230).

Le "lotigsement® devient un ensemble original qui se personnaline autour dtuns
rue.On observera l'évolution entre le "lotiszement"™ du haut qui. présentec encore
un alignement dc maisons identigues, cclui du centre a maisons jointives mais i~

¢« o -

dentiques et ceclul du bas aux maisons jointivec mais diversififos,



LEGENDE

(@ e village rue lorrain
e extension en lotissements1%s.

©% ensemble de groupes
d habnfahons en perms
groupe 19%5.

® e pos'5|b|l|’re dextension par
un' lotissement” lnteqrahonmz
de la nouvelle qenerahon
au vullaqe 438%.

(® e possibjlite d’extension
par un “lotissement drsperse
4384,

RURANGE LES - THIONVILLE

Plan n*45.LES DIFFERENTES PHASES DE DEVELOPPEMENT DUN VILLAGE LORRAIN
ET L'INFLUENCE DE LEVOLUTICN DU LOTISSEMENT

4
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-
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(Z.U.F.}Y puis horizontal {Marly). Beaucoup de villages
eclatent alors de leur perimétre ancestral. Un nouveau ou de
nouveaur villages se construisent & la limite du village
traditionnel . Le cas de Rurange-les-Thionville (Flan n"15)
est un exemple parmli beaucoup d’autres,.
Cette peériode est une étape essentielle dans 1‘histoire du
lotissement car celui-ci devient un ensemble original et se
personnnal ise, comme si par réaction aux grands ensembles
horizontausx ol chaque maison etait comme une unite
impersonnelle et anonyme dans une "termitiere", 1 homme
s’'efforgait a recréer a nouveau le village. Les modéles
d’habitat se diversifient, deviennent parfois Jointifs et
s’ordonnent auwtour dfune rue. C'est par exemple le groupe
d’habitations "Les Genéts" & Talange. Farfois, 1 ‘ensemble
est circulaire, rappelant la place du village (lotissement
de "La Fontaine" & Talange). L ’architecture peut aussi ne
pilus se différencier d‘une maison & 1‘autre mais d’un
ensemble a 1’autre (Groupe d‘habitations "Le BRas Chéns" A
Saint-Julien). Ces ensembles Jjointifs deviennent alors des
modeles originaux qui s’ordonnent autour diune rue. Le
groupe d‘habitations de la rue Maujean, & Borny-les-Bordes,
concilie des pavillons séparés, identiques et en ligne, avec
des assemblages qui tendent & s’identifier au style patio.
Le groupe d‘habitations "Les Genéts" a Talange a la forme
d’un T, Te lotissement de Colligny la forme d‘un H, celuil
d’'0Ogy presente une forme binocularie. Le groupe
d’habitations de Servigny-les—-Sainte—-Barbe, en forme d’un T,
est congu suivant des ensembles Jjointifs en bandes avec
décrochements, gqui n‘est pas sans rappeler certains traits
du village-rue. Il représente la derniére génération de
lotissement.
Four résumer, cette évolution doit é&tre considérdée sur trois
plans ditférents :

-Sur 1e plan de 1’ ’wbanisme.

Le lotissement s‘effectue de plus en plus
suivant wune conception globale en permis groupe. De taille
reduite, il tend a s’inspirer de 1’image du village-rue. Les
préoccupations esthétiques tendent & reprendre leurs droits.
Toutefols, la construction de Jlotissements ou chacun
construit s0N modeéle d‘habitat n‘est pas abandonnge
(Colligny, "Le Coteau du Soleil” a Vantoux...).

-Sur te plan foncier.

Cette conception est plus économique car elle
nécessite moins de terr ain, &4 1’heure ol celui-ci est plus
difficile a trouver et ou il est devenu plus cher. Cette
économie se fera également sur les matériaux qui sont de
plus en plus dévalorisés au profit de 1la conception
d’ensemble.

-5ur le plan des aspirations des Francgais.

Le godt des Frangais a évolué par rapport aux
périodes précédentes. Au besoin de s’isoler, auguel
répondaient des pavillons sépards par des cldtures, s’'est
substitué le besoin de rapprochement qui se traduit par la
création d‘un village original.

S.Evolution de 1 ‘architecture et génération
actuelle de lotissements.
L‘évolution de 1’architecture des maisons en
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lotissements est lTide d une part auw matériaux, d autre part
aux formes.

Jusguauwy annédes 1968, l1a maison du lotissement présente
généralement une image imposante. Treés haute, elle posséde
deux , voire trois étages avec mansarde. Farfois le deuxiéme

étage est agrémenté d’un balcon. Les toitures, souvent asse:z
basses et A deux pans, présentent parfois des chiens assis
ou des chassis de houteaux. Elles débordent 1argement des
facades ou des pignons. Les tuiles sont traditionnelles en
argile cuite 1e plus souvent de forme "Teécula”. On utilise
encore |1’ ardoise authentique. Les murs sont en pierres de
taille ou en briques. lLa cave est encore preésente. Les
maisons sont souvent alignées et sépardes.

Les annges 70 marguent une rupture dans la conception
architecturale de 1’habitat en lotissement. L.a
"chalandonnette" annonce le modele a bon marche,
standardisé, fait pour le consommateur modeste, dont le
premier souci est de posséder sa maison pour fuir le grand
ensemble des tours et des barres et pour retrouver 1a
préservation de 1 intimité individuelle & 17abri des
nuisances. L’habitat sera donc individualisé et construit A
P “extérieur des villes. La notion de colt prédomine, et pour
le promoteur, il importera d’'offrir des prix attractifs en
preservant une qual ité minimum mais conforme & 1a
législation en vigueur qui sera orientée essentiellement
vers la recherche de 1’isolation pour répondre a 1la
préoccupation de la nouvelle clientéle. Sera alors sacrifié
1’urbanisme au profit de nouvelles technigques performantes
au niveau de la mise en oeuvre des matériaux. L’opération
d’ensemble est donc surtout fonciére. La parcelle sera
réduite au maximum, tout comme 1’habitat, pour réduire les
codts. A Marly, 1a maison S.I.M.L.O.R. (1271) couvre 1,5 are
sur une parcelle de 5 ares. Construites en version F4 ou FZ,
les maisons ont des chambres de dimension modeste, entre 106
et 14 m2.

Localisation du nouveau lotissement.

Les lotissement sont de plus en plus construits suivant 1a
procédure du permis groupé. Ce sont des ensembles Jjointifs
gui tendent & se rapprocher du village-—-rue ancestral avec
lequel ils sont maintenant partois contigus. Contrairement
aux lotissements antérieurs qui se dispersaient en formant
des ensembles séparéds du village ou qui entrainaient un
éclatement lindaire, le lotissement actuel tend & ne plus
apparaftre comme sur un piédestal, i1 prolonge le village
sur une voie perpendiculaire a4 la rue principale. Le
caractere groupé du nouveau lotissement s’ adapte et
s’assimile au caractére compact et & la silhouette du
village lorrain en tenant compte des lignes de forces et des
points d’appel. La taille de 1’‘’ensemble est aussi plus
modeste. Ainsi congu, il ne dénature plus 1e village
existant.

Respect des volumes du village existant.

ia nouvelle maison est de moins en moins une copie de
catalogue. La nouvelle conception ne peut étre en effet que
1‘oeuvre d‘un urbaniste de terrain qui a une connaissance
pratigque du milieu lorrain. Le nouveau lotissement s’aligne
a la suite du village existant, comme lui présente
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L'ensemble de la rue Maujean & Borny-les~Bordes(1983) concilie des pavillons sé-

parés, identiques et en ligne aveo des assembla.gés en forme de pat:“as..
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constructions
nouvelles

/

"

village ancien

Intégration du "lotissement” au village existant en tenant compte des Iignes

de force essentielles et des points dtappel.

1 Village anciun

2 "Lotissement d=23 années 1958-1963

3> Groupe d'habitations en permis groupé 1968-1978
4 LLotissem3ntf actuel

Le "lotissement™ ectuel tend & étre contigu au village traaitionnel, le

long d'une voie secondaire(Un peut se reporter aussi au plan ds Rurange-

les~Thionville présenté précédemment).



Groupe d*thabitations "Le
Vert Village'" & La Corch
de-Vallidres,

Photo E.P.Guéneau,(N£31),

Groupe d'habitations

N

"Le TPhare" a Talange.

Thoto E.P.Guéneau(l 232)

Derniére géné;ation de "lotissement".La tendance est la création d'un village-"
rue suivant un urbanisme global en permis groupé.On retrouve bien ici quelques
donnédes du village-rue lorrain:pentes des toitures, faftage paralléle a la rue,
maisons de plein pied, rupture dans ltalignement des fagades, pignons permet-
tant la mitoyenneté.Mais l'encombrement des clétures & Ll'avant s'oppose encore
3 ltusoir traditionnel qui était un espace entidrement dé-npé entre la chaussée

et la rue.




Depuis 30 ans

LE GECM CONSTRUIT POUR VOUS

des maisons et des appartements de qualité

Résidence Saint Julien.Ensemble groupé intégré au site en pente et 4 l'habitat
urbain existant.Les pans de toitures suivent ltorientation de la pente.

Photo B.P.Guéneau (N933),




Deux modéles de maisons
présentés par la Socié-
té de BAtiments et Tra-
vaux Publics.

Républicain Lorrain du

20 février 1983 (N234-35)

F|'lJ|
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«[lge

Maisons lorraines,Dans construire et restaurer en Lorraine, Service de L'Equipe-

ment, 1984,

Contraste entre le style chargé de certaines maisons modernes proposées par
les constructeurs actuels et la simplicité des maisons lorraines qui ne man-

quent pourtant pas de diversité dans leur volume et leurs ouvertures,
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Haison sur catalogue présentée par l'agence Bruno-Petit & Metz. 1985 (N¢936).

Maison proposée par la So-
c¢iété Lorraine de BAtimentis
et travaux Publics-Républi-

cain Lorrain du 20.2,1983

(we37),

On retrouve encore beaucoup d'imitations de styles régionaux.Danc ces deux exem-

ples, l'architecture n'a aucun rapport avec le style lorrain.



Lotissement "Les Coteaux
du Soleil" a Saint-Julien
en construction actuel-

lement.,

" Photo E.P.Guéneau (N238),
MAI

v

Groupe d'habitations '"Les
Peupliers" & Marly(1983).

Photo E,P.Guéneau(N239),

Ces deux ensemble% stéloignent de la conception du "lotissement paysage".En haut,
des constructions hétéroclites, résultant de la procédure en lotissement libre,

en bas, des maisons identiques,séparées,aux toits en forme de diamant.
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W ensemble d'habitat en bhande aveo des variations dans
i at ignement  des Fagades. Comme les maisons lorrainaes,
T ensemble #st de plein pied et se trouve sépard de la
par wuh espace non ferod qul prolonge donc 1 usoir ruaral .
nouvellies maisons tendent dgalement & s inspirer des
FOrmes tocales ancisnnes. Eiles présentent L pro+ il
assymetrigue de la toiture gul déborde des murs et descend
asger bas dun cétée. Les malisons sont accolées par 1e
pignon,. L'harnonie est conserveée egalement dans 1a tailis
qui tient compte de celle des maisons existantes.

Fezpect des formes extérieuress et des matsriaw.

La facade s'inspire de la maison lorraine par sa simplicit
et oar ta wvariétée et la diposition harmonisuse
percements. Fas de balcons ni descaliers extérieurs, mais
ta possibilité grdce aux technigues nouvelles, de recréer
des encadrements, par “emples par decrochements :
Prenduit. Le matériau de couverture est semblable e b
certaines tuiles modernes conviennent bien, par sxempie e
shingles brwrrouwas. Les nouvelles maisons peuvent trés bDien
ne pas détonner quand elies sont construites =n béton brut
S oen parpaings si o elles sont recouvertes d'un enduil
o’ aspect et de couleuwr identigues & 1 habitat prégexistant.
Les matériaux modernes ne sont donc pas abandonnés, mais on
observe une certaine recherche pour les concilier aveco les
mat@#riaux anciens. Ainsi, voit—on réapparaitre ta pierre de
Jaumont laissée apparente autour des baiez. les tuiles
cuites et le plus simple des enduits qui date de 1932, un
melange de chaux et de sable de la Moselle. La délicate :
des tans des facades traditionnelles, ot ressortait o
couteur dominante, provenait des sables emplovés mais aus
de 1'utilisation de 1a pierre de Jaumont.

Dette nouvelie conception du lotissement intégré au
torrain a déjad un nomn, c’'est e "lotissement paysage™.

Eri miiiew wbain, les lotissements répondent dgalemsent g
pius en plus & cette démarche d’intégration au miliet
existant. Les ensembles-residences de Baint Julien wu
Josyvane & Metz-Bellecroix, réalisés par le Groupsment
d’'Entreprises et de Construction de lTa Moselle (GL.E.C.M.) en
1984 sont congus suivant un urbanisme ou les pans de toiturs
sitivent 1'orientation générale de 1a pente de la colline de
EBellecroix. lLes groupes d’habitations "La Cheneau"” #
Metz-Dueuleu, "Le Vert-Village" & la Corchade-Valliére, 'Ls
Fhare" & Talange s’ordonnent autour d'une rue. On v retrouve
14 aussi les caractéristiques essentielles du village-rue
lorrain : bandes de maisons Jjointives, irrégularité dans
i7alignement des facades mais faitage paralléle & la rue,
maisons de plein pied avec espace entres elles et Ta rue,
toitures basses avec débordements par rapport aux muwes,
taille et dimension réduites de 1°'habitat et de 1 ‘ensembie.
Mais 1’encombrement des cldtures & 1‘avant s‘oppose encore
au degagement de 1 usoir traditionnel.

Fourtant cette évolution, gui dénote une volonte
d’intégration au paysage et & 1‘habitat préexistant, n est
gqu’une tendance. 0On retrouve encore, dans les matériaux et
dans Jes formes, des lotissements qui s écartent de cebite
recherche.

i.es lotissements libres od chagque parcelle lotie accueille
une maison diffeérente imaginéde suivant ta liberté de chacun

r
B
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aroupes o habitations guwl ont des paviiions séparez, Oes

toitures en forne de diamant. ;

La diffuzion des matériaus pius SCONOmiguss o INERIE

rézsistanis, Taw Ffacilité de transport diuns edgion A
diindividual isgr =& maison ont  ronpg

ante par une acc

olorations des enauita sont encore Troo

zont différencides par un soubas

aux . On uwutilise encore trop de faun matériau“ :

=54 Fauﬁ Dals, {a 2
-

Dmbcgés, penhes d; ~oitures trop ta:,
2 toits de chaume, couverture baisée das MUrs
=3 téwleurb... Certaines toituwres raflaéachissent Liroo 12
Tumnidrs ou sont tnop sombres. Mais =urtout, on volt encors
trop de cidgtures devant ou auiow de la maison gui ne sont
pas touiours dun trés bon godtb., rop de maiscons ﬂn*
dominant sur un oiedestal, Jurant ainsi avec 1 'espaces 11lbe
gqui s'étendait entre Ta maison et la rue dans le villags
traditionnel . Autant d'éléments gui suffisent & dénaturer is
paysage, a le datigurer.

Cité industrielle ou ensenble de maisons construit
en application de ia loi Loucheur, lotissement dispersd ou
an bande, "lptissement pavsawe" ou hétérociite, lotissement
urbain ou rural, communal ou privé, en DrochuPe lotissement
ou en permis groupé, toutes ces interprétations sont 1a
margue du méme phenoméne de développement pavillonnaire dont
1 “évoiution traduit dabord des rapports de socigte =t
d'espace. i.e lotissement a prorondément margue le paysag
lorrain depuis Te miliew du XIXiéme siéclie. Fils de &
revoliution industrielle, 11 a dfabord €t un privila2ge
accorde par le patronat aux ouvriers face add  TUHUSBUSES
demeures des '"maitres' dans les régions sidérurgique =t
charbonniére. Le lotissement st auw départ une tradition =t
un héritage 1iés A& notre vocation industrielie. Ce vestige
est ioin dfétre mgdiocre en certaines endroits. 11 20
subsiste des vestiges gui sont attachants par i smur
architecture et la solidité de leurs matériaux. [Jes Je
depart, 1e lotissement est donc un mariage spciai-szpatial
ouvrisr—-cadre, region industrielle. Cette reiation ne
manguera pas de rester la pierre angulaire de 1 'evolution
Jusqu’a nos Jjours.

Notre département est une des reégions aui a &t le plus

marquée par la reévolution industrielle =n France et par ses
conséguences notamment sur 1‘habitat. Exode rural et
augamentation de la population ont fortement intfluence ie
développement des lotissements. Fendant longtemns ., i

restera un phénomeéne d’'extension uwbaine. Jusgu’'a 1a seconds
guerre mondiale, 11 est encore 1la panacée dune certains
classe priviiegliege, cells des tonctionnmalirss cul accédgent a
ia prooriéte individuelle grdce & la 1o0i Loucheur.
phénoméne s’'était déji deéveloppé durant 1 annaxion
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allemande précisément dans les quartiers de Devant-les-

Fonts, Gueuiew, Montiany-les-Metz. L occupation allemands
mavait du  reste pas et Ui desavantages powe notere
départemnent en matidgre d'urbanisme car elle a évite, du fait
du départ massit de 1a population allemandes en 1918 gui

laissait libre de nombreux logements, le pheéenomens de
developpement de "bicogues" observé & 1 'épogue danz ia
région parisienne ou la région de Lille. Apres 1918,
P occupation de 17espace par e lotissement correspond Bien

@ncore & une évoiution sociale @ nouvellie classe de petit
épargnants, Tes tanctionnaires A Yrols blancs", =2
cdémarguant de 1 'ouvrier en accédant a la promrlé_"
DPétﬁﬂtIDn: de bourgeois par la conception architecturals de
habitat (maison haute avec balcon, escalier prétentisux)
et 1les exiqences de confort. La cldédture, toujours trés an
apparence, est le signe de la promnotion sociale par ia
propriétd et du  nouvel individualisme petit bourgsocis.
Besoins de possession et dindividual isation de 1 habitat,
qui semblent fortement enracinégs, sont aussi lids a ung
olontée d'émancipation. Ces tendances s’ opposent en tout cas
4 la tradition communautaire qui a margué 1’agriculture et
Ta population wvillageoise pendant des =iécles : champs
ouverts et maisons groupédes sans cldtures. Mais dans 1=
village, les "maisons de maitres" eétaient isoldes el
masqueess par un mur et des frondaisons imposantes . Le
nouveau propriétaire, dans la société des anneées trente, est
celui gui a la seécurité de 1‘emploi, le fonctionnaire, gui
Jouit d'un prestige dont 1'accession & la propriégte (par la
Loi Louchewr) est & sa dimension.
e viilage Lorrain sera longtemps épargneég par |'extension du
lTotissement. & 17 image traditionnelle dune Moselie partapde
entra ousst industriel et 1 est rural aveo deux p#Hles
vocation différenciée, Thionvilie au nord, "Métropolie
fer” et Metz au sud, cité tertiaire, se sont sbstitude
daubres lignes de partage ot la place du lotissement
déterminante. Distinguer une Moselle industrielle des ci
Cuyr L éres ., e Moselle citadine des lotissements
fonctionnaires et une Moselle des lotissements ruraus seralt
tomber dans un schéma trop simpliste. Les limites en +ait
sont plus floues : rurbanisation des campagnes .,
deéveloppement de 17industrie dans 1 aggliomération messineg.
developpement du tertiaire dans 1 aggalomeration
thionvilloise. Le grand tournant de ces derniégres années est
sans doute 1année 1770, Elle marque lTe début de 1 é&re de la
démocratisation dans le domaine de 1’'habitat. L avenement des
lTa“chal andonnette" est en effet une révolution non seulement
par la transformation profonde des paysages mais aussi par
17instauration de nouvelles relations espace-société. 0On
paut dire sans exagérer qu'elle est 1 expression diune
société libérale et capitaliste poussée dans ses dernisrs
retranchements : un des derniers vestiges du servage
disparait, clivage propriétaire, bourgeois-Tocataire,
proltétaire et préjugé selon lequel le locataire était 1iée au
proprietaire selon des rapports de pauvre A& riche. La
proprieté peut devenir accessible a tous les Frangais. Ici
la relation sociale—spatiale s‘est faite au profit d’une
sociéte de consommation de masse avec sSes Cconsequences
propres en matiere de pollution esthétique

-ax
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et de sdégrdgation. On peut ainsi opposer des lotissements o
pauvees, la cit#® récentse au village ancien, les uns et Tes
autres constituant autant de nouveauxr ghettos. Sur e plan
potlution, les consé@guences ne sont pas moins inguiétantes.
On a pu parlier de "lTépre"” en matiére d abus dans 1 extension
pavillonnaire. La recherche de technigues et de matériausx
performants dans uwun  but de rentabilisation, 1 "absence
d'urbanisme, 1a possibilité pouwr tous JTes individus da
choisir son mode d habitat conduisent a wune urbanisation
anarchigue =t souvent médiocre, & des conséquences partols
désastreuseses

- nocivite et défiguration du milieu rural,

- permis accordeés dans des zones inondables
{inondation du groupe d'habitations "Le Bas Chéne" & Saint
Julien-les-Metr en avril 1984 malgré une reqalementation guil
impose un  avis favorable du Service de la Mavigation
iréglementation du 10 septembre 19567,

- grossissement des eaux d’ écoulement par
intensitication des constructions et des éguipemsnts @ a
mois d'aveil 1984, i1 est tombe 100 litres dfieau aud md s
gui correspond & 10 000 litres dfeau suppleémentaires de
ruissel lement pour un seuwl pavillon de 100 w2 de superfici=,
- engorasment de certaines voles d’acces aux
heures de pointes : rue du XXéme Corps, route de HMarly,
~ probléemes d équipements scolaires, sportifs,
COMMBIrCLAULN o » o

- déficience de certains matériaux de

t

il

construction, par semple 1'utilisation de i fenduil
"orodject”  par la societé Groupement Maisons Familiales
(G.MJFL) gul est & 1origine de tissures sur plus de 100 G400

pavil lons en France. A Sainte-Marie—aux—-Chénes,
intiltrations ont nécessité 1e remplacement des dalles et
pose de +2uilles polvane maintenue par colombages.

Ce laxisme en matiére d'habitat., couvert par les

pouvoire publics et 1a législation, a amené trés vites de=
vives réactions et fait 1’ocbiet d’un débat S P&
privatisation de la propriété. Des 1973, les interventions
du Frésident de Ta Républigue et 1a Toi Galley donnent un
coup de frein & cette trop grande libéralisation.
Le lotissement gui a pris une part essentislle dans Ta
construction et 1’'aménagement, est devenu un outil efficace
entre 1es mains des pouvoirs publics gui ont pu se servir du
social pour relancer 1 entreprise du bdtiment et 1/'économie.
Dans 1a conjoncture actuellie de stagnation démographigus et
de saturation du parc immobilier, 1a politigue des pouvoirs
publics semble s‘engager sur une pente mitigée. 0On observe
ainsi une tendance vers des préoccupations esthétiques en
matiére de lotissement ol 1/urbaniste semble reprendre ses
droits. Mais 1le moteur de 1‘activité reste le profit. Les
promoteurs, en effet, ne sont pas préoccupéds d'esthétigus
pour 1‘esthétique. Fourtant, ils doivent se plier de plus en
plus, d'une part aux exigences d'une réglementation ogui
depuis une dizaine d’anneées met davantage 1’accent sur
1’environnement et la qualité de 1a vie, dfautre part a 1a
demande d‘une clientéle mieux informée et plus sensible & Ta
qualité du site et de 1 urbanisme. Comme pour n’importe guel
autre article, les goldts sont variés et la gamme des
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produits proposés trés diversitiée en prix et gualite. Le
pavillon est donc devenu Tul aussi un objet commercial ise
par la publicité avec 1 7inconvénient toutefols de laisser
une trace sur le paysage. [Dans la démarche du promoteur, gui
recherche & concilier la gualité minimum aveco 1eg profit
maximum pouw uwune société de masse guil doit consomner, Iz
souci de 1'esthétigque est sacrifié au protit de l1a arands
sarie. Les nouvelles dispositions entrées en vigueuwr &n
avril 1984, qui donnent aux Maires le droit dfaccorder 1=
permis de construire, ne sont-elles pas encore dictees par
des intéréts d ordre économiques, dans la mesure ol |ibarsa
des contraintes administratives, les Maires powrront prendee
1fYinitiative de relancer la construction par des ensembles
certes mieux contrdlés mais de qualité aléatoire 7

l.ét lTocalisation des lotissements, leuw trace irréversible
s Te pavsage, ont été aussi Te reésultat d'un Jjeuw permansnt
entre 1’'évolution d'une certaine mode des Francais eb 1a
necessité pour les pouvoirs publics de maintenir une
activite gui reste une des bases de 1 'économie frangailss,
non seulement en tant gue telle, malis comme geéneératrice de
mulitipies activités en amont et en aval gui permettront ds
consommer autrement et davantage. Ainsi le lotissement n est
pas sedulement un phénoméne social-—-spatial mais aussil
phenoméne politigue od les imbrications économiques
sociologigues méritent une étude approfondie.
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