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ASPAN

Laurent Guidetti

C’était le theme - provocateur? - de la
journée d’étude que I’ASPAN-SO a organisée le
19 novembre 2004 a la suite de son assemblée
générale annuelle.

Face a la crise du logement que subissent
aujourd’hui les agglomérations suisses, les
organisateurs de cette journée s’étaient fixés
comme objectifs de comprendre quelles sont
les causes de la pénurie de logement liées a
I’aménagement du territoire et le cas échéant,
quelles sont les modifications a apporter pour
répondre a cette pénurie.

La pénurie de logement se concentre principalement dans
les agglomérations. Ses raisons principales sont I'augmenta-
tion de la population, 'augmentation de la demande de surface
par habitant (39 m2 par habitant en 1990, 44 m2 par habitant
en 2000) et 'augmentation des ménages d’une personne (32%
des ménages en 1990, 36% des ménages en 2000).

Comme si la situation n'était pas assez grave comme
cela, les investisseurs rechignent & investir dans I'immobilier
pour diverses raisons: la rigidité du droit de la construction, les
déconvenues des années passées et la frilosité des banques.
Les investisseurs immobiliers réclament dés lors des procé-
dures plus rapides, des plans d'affectation plus simples, une
souplesse d'adaptation de ces plans. Me Jomini, greffier au
Tribunal fédéral, rétorque que les lois fédérale et cantonales
sur 'aménagement du territoire réglent la maniére d'affecter les
sols de maniére suffisamment sommaire car rien n'oblige d'étre
aussi précis. Pourtant comme le souligne Urs Zuppinger, amé-
nagiste-retraité, toute la difficulté dans I'élaboration d'un plan
d'affectation est justement de savoir ce qui est de trop...

Mais de bons exemples existent-ils: des logements, en
quantités suffisantes, de qualité, respectueux du site et du
developpement durable et répondant autant a la pénurie de
logement qu'aux attentes des différents acteurs concernés (col-
lectivités publiques, milieux immobiliers, futurs habitants, etc.)?

Le «cas » hollandais, a été présenté par Léonard Ve-

rest, aménagiste hollandais qui travaille aujourd’hui au Service
d’aménagement du territoire du canton de Vaud.
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Les Pays-bas sont dans une situation différente de la
Suisse: le pays dispose d’un systéme fiscal unique. Il y a peu
de communes (moins de 500!), avec une moyenne de 35'000
habitants par commune.

Dans les deltas du Rhin et de la Meuse, la moitié du pays
se situe au-dessous du niveau de la mer. L'Etat a donc mis en
place une importante et coliteuse défense contre la mer pour
éviter les grandes inondations. C’est aussi le pays le plus dense
d’Europe avec 16 millions d’habitants pour une superficie & peu
pres équivalente a la Suisse (400 habitants/km?2).

Conséquence: un Etat relativement centralisé qui a une
forte maitrise du foncier, une population consciente des sacri-
fices a consentir pour lutter contre la mer et ainsi une maniére
plus « radicale » d’'aménager son territoire.

Face a la crise du logement, les Hollandais ont défini une
politique du logement ambitieuse par la création de villes nou-
velles ou de quartiers entiers de plusieurs milliers d’habitants!

Brigit Wehrli-Schindler, directrice du développement ur-
bain a présenté I'expérience de Zurich: les habitants et surtout
les familles quittent la ville, souvent contre leur gré, principale-
ment par manque de grands logements. Dées 1998 donc, la ville
lance le programme « 10°000 logements en 10 ans » relayé en
2002 par le programme « habitations pour tous » qui prévoit la
construction de grands logements, de logements pour person-
nes agées et jeunes en formation et de logements provisoires.

Pour financer ces logements, la ville s’adresse a des
coopératives d’habitation, des investisseurs institutionnels ou
privés. La ville bénéficie de grands espaces vides a proximité
du centre, quatre importantes friches industrielles. Elle orga-
nise des concours d’'urbanisme et d’architecture et réalise de
nouveaux quartiers. Parallélement a cette densification, la ville
complete les quartiers offrants des activités nécessaires a de
bonnes conditions d’habitation, par des aménagements d'espa-
ces publics, de transports publics, de services, etc.

Le syndic de Nyon, Alain-Valéry Poitry a présenté I'expé-
rience de sa commune. Entre 1950 et 80, la ville de Nyon était
confrontée a une situation de I'emploi en constante diminution
par rapport a la population active et a une extension du bati non



maitrisée. Pour contrecarrer cette évolution, la ville a défini son
« concept de la ville aboutie » qui vise a maitriser son déve-
loppement urbain en Iégalisant des plans partiels d’affectation
dans les secteurs stratégiques. Ces plans peuvent ainsi mieux
tenir compte des spécificités locales qu'un plan général d’affec-
tation. La encore, 'objectif est d'atteindre la densité nécessaire
pour faire vivre services et commerces de proximité, de reva-
loriser le centre-ville, de prévoir une certaine mixité entre habi-
tations et activités. Pour ce faire, la ville pratique une politique
active d’acquisition de terrains, qu'elle Iégalise et revend a des
promoteurs immobiliers pour réaliser une opération.

Par ces mesures, la commune réussi a créer des loge-
ments tout en améliorant la qualité de vie a Nyon.

Alors bien sir, la Suisse n'est pas la Hollande et Lau-
sanne n'est pas Zurich! Tous les exemples présentés ont leurs
spécificités locales (sociales, juridiques, politiques, fiscales,
etc.). Mais il y a certainement des principes que les agglomé-
rations suisses confrontées aux mémes problémes pourraient
reprendre a leur compte en tenant compte de leur situation
particuliére:

- Une politique du logement volontariste: plusieurs interve-
nants ont déploré 'augmentation des projets immobiliers blo-
queés par des opposants faisant valoir leurs intéréts privés. Or si
chacun s'oppose au projet du voisin sous prétexte qu'il modifie
son environnement immédiat, c'est la sclérose du marché de
I'immobilier. D'ou I'importance de définir clairement des objec-
tifs et de se donner les moyens de les mettre en oeuvre.

- Corollaire du premier principe, des pouvoirs publics
forts: en effet, les pouvoirs publics doivent étre convaincus
et convaincants pour mener a bien une politique ambitieuse a
I'échelle des problémes en question.

- Des plans d’affectation « Iégers » pour simplifier et accé-
|érer les procédures.

- Un partenariat public-privé semble étre la régle de toute
opération réussie. Les pouvoirs publics ne peuvent ni régler la
pénurie tout seuls, ni laisser faire les milieux immobiliers pour
préserver un aménagement cohérent du territoire. Aujourd’hui
les conditions sont réunies pour s’entendre: les investisseurs
sont nombreux a s'intéresser a I'immobilier et les pouvoirs
publics se doivent de réagir face a la crise.

- Une mixité d’affectations et de types de logements pour ne
faire ni des cités dortoirs ni des ghettos.

- Une certaine densité, pour rendre viables les autres activi-
tés, pour économiser le sol et pour rendre les opérations inté-
ressantes, dans la mesure, bien sir, ou les autres contraintes
sont respectées.
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- La proximité avec les transports publics, les services, etc.
pour répondre aux soucis du développement durable et ne pas
augmenter les problémes récurrents des villes: bruit, pollution,
encombrements liés au transport individuel motorisé.

La journée d’étude du 19 novembre a montré que des
solutions existent et qu'il est encore possible de construire
du logement en Suisse. Espérons donc que cette journée
portera ses fruits et que les villes et agglomérations sau-
ront répondre a la crise du logement tout en inventant leurs
propres aboutissements. Des solutions sont aujourd’hui
plus que jamais nécessaires lorsque I'on sait, par exem-
ple, que pour endiguer la crise dans le canton de Vaud, il
faudrait construire chaque année 4000 logements. On n’en
construit aujourd’hui que 2000!

Qu est ce que I’ASPAN-SO 9 ,
L'Association suisse pour I amenagement natlonal a0
tion de Smsse ocmdentale (ASPAN SO) collabore avectf
Iassomatmn faitiére (VLP-ASPAN) dans le but de veiller
4 la coordination de I aménagement du territoire des com-
munes, des cantons et de 'ensemble du pays. '
Elle défend le point de vue de la Suisse occidentale
en matigre d'utilisation du sol afin d’assurer une gestion
8quitable des espaces nécessaires a I’habitation aux
activités et aux loisirs de la population tout en velllant aux
conditions enwronnementaies Elle pamcnpe aux dlverses
consultatuons en preavnsant sur les | prOJets de lois et d or- i
donnances traitant d’ ob]ets la concernant.
Elle fournit par ses publi cations, ses journées d'infor-
~ mation et de formation et ses « Cahiers » paraissant trois
fois I'an, une position proprement romande sur des sujets
d'actualité ou qui relévent de débats de fond. Elle permet
ainsi aux communes, aux cantons et al'ensemble de ses
membres individuels (avocats, architectes, spec;ahstes de
la protectlon de Ienwronnement et a toutes personnes,
mteressees par une gest|on adequate du so\) de prendre‘ :
oonnalssance des nouvelles dispositions en matiére de :
I'aménagement du territoire et de leur application.
Elle agit en coordination avec ses organisations-soeurs.
 Elle constitue ainsi un lieu de partage des idées dans un-
esprit démocratique. ! Bhoas ol
‘Pour en savoir plus, vous trouverez toutes Ies mforma-,,
tions utiles sur le site web www.aspan- so.ch :
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