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Résume

La révolution industrielle a introduit d’importants changements au niveau de la
ville et de I’habitat ; ces mutations brutales et rapides affectent la société, la ville
et I’habitat dés le XIX © siecle en occident. L’ensemble d’habitat urbain y est

introduit durant la premiére moitié du XX © siecle.

Deux grands types d’habitat ont contribué a 1’évolution de I’ensemble d’habitat
vers sa forme actuelle : I’ensemble HBM (habitation a bon marché) et I’ensemble
HLM (habitation a loyer modéré). Alors que, les HBM marquent
Iinstitutionnalisation de I’habitat et le début du logement social,
I’industrialisation du batiment et la nécessité de loger une population urbaine de

plus en plus nombreuse, contribuent a la mise en place du grand ensemble.

Les années 1970, en Europe, la crise de I’habitat et la remise en cause des grands
ensembles orientent la réflexion vers la recherche de nouvelles formes d’habitat.

L’habitat urbain suscite un grand nombre de questionnements.

L’ Algérie, territoire frangais entre 1830 et 1962, a hérit€¢ d’un important
patrimoine bati. A Alger, ce patrimoine integre des ensembles d’habitat construits
entre 1926 et 1959. Par ailleurs, les ensembles d’habitat qui investissent le
territoire de 1’Algérie indépendante sont souvent d’inspiration occidentale. Ces
ensembles d’habitat ont fait 1’objet de nombreuses recherches qui ont relevé leur

inadaptation aux besoins de leurs occupants.

Le principal objectif de cette recherche est la connaissance de 1’ensemble
d’habitat urbain d’époque coloniale par I’étude de sa configuration spatiale et de
ses potentialités appropriatives. Notre terrain, le quartier du Champ de manceuvres

a Alger, se compose de groupes HBM et de groupes HLM.

L’ensemble d’habitat urbain est un objet complexe, pour son étude nous avons
recours a une combinaison d’approches: une structure systémique de la

connaissance et des outils morphologiques.

Les résultats de cette recherche participent a la connaissance des ensembles
d’habitat d’époque coloniale a Alger. Cette connaissance est un préalable a toute
intervention sur les ensembles d’habitat existants. C’est une contribution a la mise

en place des bases conceptuelles de I’ensemble d’habitat urbain en Algérie.
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Abstract

The industrial revolution introduced significant changes at the city and housing
level. These sudden and rapid transformations affected society, city and housing
since the 19" century in the West. And it is during the first half of the 20" century
that the urban housing block is introduced there. Two major types of housing have
contributed to the evolution of “Les grands ensembles” (large housing blocks) to
its current form: The HBM (cheap housing) and the HLM (low-income housing).
While the HBM marked the institutionalization of housing and the beginning of
social housing, it is the building’s industrialization and the need to accommodate
a growing urban population that contributed to the implementation of the “grand

ensemble” large housing block.

In the 1970s, in Europe, the housing crisis and the calling into question of the
“Grands ensembles” large housing blocks lead the reflection towards the research
of new forms of housing development. Indeed, the urban housing issue raises

many questions.

Algeria, which was under French colonization between 1830 and 1962, inherited
an important built heritage of that period. In Algiers, this built heritage includes
sets of housing blocks built between 1926 and 1959. Moreover, housing
developments invested throughout the territory of independent Algeria are often
Western-inspired projects, even though; these housing blocks have been the
subject of numerous researches that have raised their inability to adjust to the

needs of their occupants.

The main objective of this research is the understanding of the urban housing
blocks of the colonial era through the study of its spatial patterns and its
appropriation potentials. Our site is located in the neighbourhood of “Champs de

manoeuvres” which consists of the housing blocks: the HBM and HLM groups.

The urban housing block is a complex object of research, that’s why for its study
we use a combination of approaches: a systemic structure of knowledge and
morphological tools. We believe the results of this research will contribute to the
knowledge of the housing blocks of the colonial era in Algiers. This knowledge is
a prerequisite for any intervention on existing housing buildings. Thus, our
research aims at participating in the development of conceptual bases of housing

blocks in Algeria.
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INTRODUCTION GENERALE



Contexte de la recherche : Présentation

Jusqu’au milieu du XIX € siécle, la ville et I’habitat relévent d’une représentation
commune génératrice d’une organisation propre; la rupture avec cet ordre est
attribuée a la révolution industrielle. Cette rupture est aussi: industrielle,
technique, démographique, scientifique, idéologique, culturelle et économique. La
transposition des nouvelles nécessités, en des formes urbaines et architecturales,

suppose des médiations sociales, idéologiques et culturelles.

La révolution industrielle a introduit d’importants changements tant au niveau de
la ville qu’a celui de I’habitat : mutations brutales et rapides qui s’accompagnent
d’un renversement des proportions entre ruraux et citadins. La révolution
industrielle est un élément déterminant des transformations qui ont affecté la

société, la ville et I’habitat dés le XIX © siecle.

N

Ces bouleversements sociaux, culturels et économiques sont a 1’origine de
profondes transformations quant aux manieres d’habiter. L’exode massif de
populations rurales vers les villes est a I’origine de la mise en place de nouvelles
formes d’habitats. Habitat ouvrier, habitations a bon marché, cités-jardins,
habitations a loyer modéré, grands ensembles ; une variété de formes et de
configurations dont la liste est non exhaustive. Un siecle d’expérimentations n’a
pas épuisé une recherche toujours en cours. Souvent remis en cause, rasés,

réhabilités, ignorés, ces habitats restent méconnus.

L’ensemble d’habitat urbain est introduit durant la premiére moitié du XX °
siecle. A son origine, deux courants ou modes de pensée ; le courant hygiéniste et
le mouvement moderne. Deux grands types morphologiques: la cit¢ HBM et
I’ensemble HLM contribuent a 1’évolution de I’ensemble d’habitat vers sa forme
actuelle. En 1889, le congres international des habitations ouvrieres introduit de
nouvelles préoccupations exprimées par le remplacement du terme « ouvrieres »
par celui de « a bon marché » ; désormais, le logement populaire est désigné par le
terme « habitations a bon marché » ou HBM. En 1951 I'appellation HLM, ou
habitation a loyer modéré, se substitue a celle de HBM ce changement n’est pas
gratuit, la vocation du logement social va s’élargir a une plus vaste demande, il ne
s’adresse plus aux seules populations laborieuses, mais concerne une partie des
couches aisées, les classes moyennes. L’institutionnalisation de I’habitat, avec les
HBM, introduit 1’habitat social. L’industrialisation du batiment et la nécessité de
loger une population urbaine de plus en plus nombreuse va introduire une autre

forme d’habitat, le grand ensemble.



La crise de I’habitat et la remise en cause des grands ensembles vont orienter la
réflexion vers la recherche de nouvelles formes possibles d’habitat. L’habitat
urbain a suscité un grand nombre de questionnements, diverses solutions ont été
proposées ; I’ensemble d’habitat urbain y est souvent envisagé comme une
solution possible au logement du plus grand nombre. Apres la remise en cause des
grands ensembles et le retour aux valeurs de la ville ancienne, de nouvelles formes
d’habitat urbains integrent les propositions. La problématique de la configuration
spatiale de 1’ensemble d’habitat urbain souléve de nombreux questionnements;

leur connaissance est un préalable a I’étude de nouvelles solutions.

Les bouleversements de la révolution industrielle affectent les modes de pensée ;
des questionnements philosophiques et de nouveaux modes de pensée émergent.
Phénoménologie, ontologie et existentialisme sont mis en rapport avec: les
sciences humaines, les sciences de la connaissance et celles de la conception
architecturale et urbaine. Au XIX ° siécle, la question sociale est associée a celle
du logement. L’habitat, 1’habiter et 1’habitation suscitent de nombreux

questionnements.

L’évolution des modes de vie affecte les modes d’habiter. L’architecture est
sollicitée pour répondre a des besoins quantitatifs et qualitatifs. Le logement
moderne se définit comme universel, comme locomotive du progres social, les
effets des dispositifs spatiaux suscitent des questionnements auxquels tenteront de
répondre diverses études. Ils seront évalués a partir des transformations observées
sur le logement.! La mise en place puis la remise en cause de I’habitat du plus
grand nombre ont fait I’objet de diverses études : morphologiques, sociologiques
ou psychologiques. Le rapport de ’homme a son habitat concernera la majorité de
ces études. Aux vues des préoccupations actuelles, en France, la définition de
formes adéquates d’habitats urbains, suscite I’intérét des concepteurs tant du point

de vue architectural qu’urbain.

L’espace architectural et urbain, produit social et culturel, se structure
conformément a des idées ou des idéologies dominantes, qui constituent des
références pour les concepteurs. Par ailleurs, le fond culturel qui supporte 1’usage
de I’espace est une autre puissance qui met en relation 1’habitant et son espace.
Les études effectuées en Algérie, sur 1’habitat et le logement, que nous avons pu
consulter, se sont intéressées essentiellement au rapport de I’habitant a son
habitat ; la forme et la configuration spatiale de 1’habitat n’y sont pas précisément

abordées. Les études sur 1I’appropriation de 1’espace dans les ensembles d’habitat,

' Cf. infra. Chapitre 2, p. 50-55.



construits apres 1962, inspirés de ceux construits en Europe, font ressortir

I’inadaptation de leurs espaces aux réalités locales.

Problématique

L’ Algérie, territoire francais entre 1830/1962, a hérité d’un patrimoine bati. A
Alger ce patrimoine, inspiré ou transposé de la métropole, integre des ensembles
d’habitat construits entre 1926 et 1959. Cités-jardins, Groupes HBM, Grand
ensembles, Barres HLM, cités du plan de Constantine; la liste n’est pas
exhaustive. Ces habitats sont pour la plupart méconnus, ils ne sont ni répertoriés
ni localis€s. De nouveaux ensembles d’habitat d’inspiration occidentale,
moderne, investissent les territoires de I’ Algérie indépendante. L’inadaptation de
ces habitats aux besoins de leurs occupants a suscité 1’intérét des chercheurs” ; Le

rapport a I’espace tant intérieur qu’extérieur y est le plus souvent abordé.

Comment intervenir sur ces habitats, comment intégrer les insuffisances et les
dysfonctionnements relevés par ces études? Quelles lecons retenir pour les

conceptions futures?

L’intervention sur des habitats existants ou sur des conceptions futures rend
nécessaire 1’acquisition d’une connaissance suffisante de ces habitats. La
problématique actuelle de la configuration spatiale de I’ensemble d’habitat urbain
nous interpelle sur I'intérét de la connaissance de ces ensembles d’habitat. Nous
avons retenu deux types déterminants dans la mise en place et 1’évolution de
I’ensemble d’habitat urbain : L’ensemble ou cit€é HBM et I’ensemble HLM. Soit,
I’1lot HBM et la barre HLM. La différenciation nominale entre ensemble HBM et
ensemble HLM signifie t-elle que nous sommes en présence de deux types
distincts ? Peut-on supposer I’existence d’une filiation entre les deux, dans ce cas

quels seraient les éléments communs et les différences?

Si nous postulons que 1’architecture procede par sédimentation et que nous
introduisons un principe de continuité dans 1’acte de batir, comment s’est mis en
place I’ensemble d’habitat ? L’ensemble d’habitat est-il le résultat d’une création
volontaire ou celui d’une transformation morphologique, quels ont été les
déterminants de sa genese ? Quels sont les éléments qui ont contribué a son
évolution? Quelles sont les caractéristiques du ou des modele(s) sous-jacents a sa

formation et a sa transformation?

? Cf. infra. Chapitre 2, p. 56-59.



Hypotheses

La définition du systeme architectural introduit la configuration spatiale en tant
que composante fondamentale. Les formes architecturales sont des productions
humaines donc artificielles, elles représentent des configurations spatiales qui

peuvent étre étudiées et expliquées.

Notre premiere hypothese, stipule que I’ensemble d’habitat HBM et 1I’ensemble
HLM ont chacun ses caractéristiques propres. Néanmoins, nous supposons
I’existence de points communs entre ces deux types. L’acte de batir, conception et
construction, procédant par sédimentation. La recherche entreprise par M. Zarzar
sur la réutilisation des précédents, stipule que I’'innovation dans la conception
architecturale résulte a la fois de 1’introduction de nouvelles caractéristiques et de
la modification de caractéristiques existantes ; elle propose un outil qui explique
le phénomene du changement a travers la réutilisation des précédents.3 Cette
recherche vient conforter nos propos, nous pouvons donc admettre qu’il existe une
inévitable filiation entre ces deux types, ’ensemble HLM ayant directement
succédé a I’ensemble HBM.

Notre seconde hypothese, empruntée a Bill Hillier®, stipule que: I’objet
architectural ou urbain est le produit d’une culture, que cet objet a des propriétés
intrinseéques propres qui préfigurent le comportement humain dans son espace. Ce
postulat nous permettra de définir nos ensembles d’habitat par la lecture de leurs

caractéristiques appropriatives.
Objectifs de la recherche

Cette recherche a deux objectifs :

Le premier concerne la mise en place d’un protocole d’analyse pour 1’étude et la
connaissance des potentialités appropriatives des ensembles d’habitat par
I’utilisation des outils informatiques de la space syntax. Le second est une
application de ce protocole a la connaissance d’ensembles d’habitat urbain
d’époque coloniale a Alger, par I’étude de leurs configurations spatiales et de

leurs caractéristiques appropriatives.

? Moraes Zarzar K. Use and adaptation of précédents in architectural design toward an
évolutionary design modél. DUP science, Delft university press, 2003.

* Bill Hillier est professeur d’architecture et de morphologie urbaine, a I’université de Londres,
président de la Bartlett school of graduate studies et directeur du laboratoire space syntax de
I’UCL University college London. Il est le pionnier de 1’analyse des modeles spatiaux connue
sous le terme space syntax.



Cette connaissance doit nous permettre :

I- L’intervention sur des ensembles d’habitat existants présentant des
dysfonctionnements ou des inadaptations du bati aux besoins des
habitants. Dans cette premiere situation, une étude préalable (enquéte,
questionnaire...) révélera les dysfonctionnements. Par ailleurs, 1’usage de
I’outil informatique et I'intégration des transformations envisagées par
simulation, permettront la vérification des nouvelles potentialités avant
I’exécution de ces transformations.

2- La contribution a la conception de nouveaux ensembles d’habitat par
I’utilisation des informations recueillies lors de 1’étude. Dans cette
seconde situation les informations recueillies, directement intégrées a la
nouvelle conception, pourront étre vérifiées par simulation grace a 1’outil
informatique.

3- L’application de ce protocole d’analyse a notre cas d’étude doit nous
permettre de mettre au jour les particularités des ensembles HBM et celles
des ensembles HLLM ; de confirmer leur filiation et de ce fait, la continuité
de I’acte de batir.

Choix du cas d’étude

Deux types d’habitats ont contribué a la mise en place de I’ensemble d’habitat
d‘époque contemporaine ; les habitations a bon marché (HBM) et les habitations a
loyer modéré (HLM). A I’époque coloniale, des HBM et ses HLM sont construits
dans différents quartiers d’Alger néanmoins, seul le quartier du Champ de
manceuvres rassemble a la fois des groupes HBM construits entre 1928 et 1949 et
des groupes HLM construits entre 1952 et 1958. Une réelle richesse bien que non
apparente a premiere vue. Ce quartier, originellement terrain de manceuvres, cédé
a la ville d’Alger pour la construction d’un nouveau quartier d’habitat a fait
I’objet d’un plan d’ensemble. Il sera présenté plus tard comme le premier grand
ensemble d’Alger. La particularité de ce quartier et la variété typologique de ses
ensembles d’habitat, ont orienté notre choix : les groupes HBM et les groupes

HLM du Champ de manceuvres constitueront notre terrain d’étude.

Méthodologie d’approche

Dans la présente recherche, nous nous intéresserons a l’ensemble d’habitat
d’époque francaise, a sa configuration spatiale et a ses caractéristiques
appropriatives. Comment se définit I’ensemble d’habitat urbain en Algérie, quelle

parenté avec I’ensemble d’habitat francais, quelles particularités locales ?



L’ensemble d’habitat est un objet complexe, son étude et sa connaissance feront
appel a une combinaison d’approches. La structure de la connaissance sera
systémique. Les outils de la connaissance seront morphologiques : une analyse
morphologique telle que définie par Bernard Duprat’ et le LAF® et une étude

syntaxique space syntax ' telle que définie par Bill Hillier.

Dans un premier temps, 1’approche systémique nous permettra de définir et de
modéliser le systeme ensemble d’habitat. La définition du modele de référence se

référera a 1’¢élaboration des types HBM et HLM produits en métropole (France).

Dans un second temps, les ensembles d’habitat HBM et HLM de notre corpus
seront analysés a travers leurs configurations spatiales qu’il s’agira de décomposer
en leurs éléments constitutifs. La caractérisation et I’identification de ces éléments
seront fondamentalement comparatives aussi, il sera nécessaire de décomposer les
configurations spatiales en leurs unités élémentaires et en expliquer 1’organisation

structurale. Le protocole d’analyse consistera en :

1° Une analyse morphologique qui aura pour objet, la connaissance puis, la
modélisation de 1I’ensemble d’habitat par sa décomposition en parties constitutives

2° L’étude des caractéristiques intrinseques de 1’ensemble d’habitat par 1’étude

syntaxique de ses parties constitutives
Déroulement de la recherche

Notre recherche se structure en trois grandes parties.
Partie 1

L’ensemble d’habitat urbain : recherches, positionnement épistémologique et

définitions.
Cette premiere partie se compose de cinq chapitres.

Le chapitre 1: Loger les masses origines d’une problématique est une

introduction a notre problématique. Les mutations introduites par la révolution

industrielle vont transformer le rapport de l'individu a son habitat. Dans ce

> B. Duprat, L’analyse des formes architecturales : cadre théorique, méthodes, applications
scientifiques. Laboratoire d’analyse des formes, école nationale supérieure d’architecture de Lyon
® LAF, laboratoire d’analyse des formes, ENSA de Lyon.

7 B. Hillier, La morphologie de I’espace urbain: I’évolution de I’approche syntaxique, Architecture
et comportement, vol.3, n3, p.205-216, 1987.



chapitre, un ordre chronologique, présente les changements qui ont affecté

I’habitat urbain.

Le chapitre 2 : Habitat et logement, questionnements et recherches est un état de
I’art. Nous y abordons dans un premier temps les questionnements philosophiques
autour de la question de I’habiter. Dans un second temps nous nous intéressons
aux sciences de la connaissance et aux approches morphologiques. Dans un
troisieme temps nous établissons un état de la recherche en rapport avec notre
problématique en deux volets ; dans le premier ’homme est au centre des
recherches dans le second sont présentées les recherches mettant en relation

I’habitat et 1a morphologie.

Le chapitre 3: Méthodologie et positionnement épistémologique est une
présentation de notre démarche. La structure de la connaissance sera systémique
et les outils de la connaissance seront morphologiques. Analyse morphologique et

syntaxe spatiale (space syntax).

Le chapitre 4 : De la cité ouvriéere au grand ensemble : L’ensemble d’habitat
urbain présente a travers un parcours historique les différents habitats qui ont

contribué a la mise en place de I’ensemble d’habitat urbain.

Le chapitre 5 : L’ensemble d’habitat urbain : un systeme évolutif a pour objet la
définition de I’ensemble d’habitat urbain comme systéme complexe qui connait
un parcours évolutionnaire. La définition de cet objet et de ses parties

constitutives doit nous permettre la modélisation de 1’ensemble d’habitat urbain.
Partie 2

L’ensemble d’habitat a Alger, du contexte au cas d’étude.

La seconde partie se compose de trois chapitres.

Le chapitre 6 : Alger 1830-1962, un contexte historique particulier, présente
I’histoire urbaine d’Alger et le contexte particulier dans lequel ont été intégrés les

ensembles d’habitat d’époque coloniale.

Le chapitre 7: L’ensemble d’habitat d’époque coloniale a Alger, formes et
typologies présente les différentes typologies d’ensembles d’habitat d’époque

coloniale a Alger afin de situer et de justifier notre choix.



Le chapitre 8 : Les groupes du Champ de manceuvres premiere lecture présente

notre cas d’étude, ses différentes composantes et leurs caractéristiques.
Partie 3

Les groupes du Champ de manceuvres : configuration spatiale, urbanité et
structure du logement

La troisieme partie se compose de cinq chapitres.

Le chapitre 9: Les groupes morphologie, composition et typologie est une
analyse morphologique des groupes du Champ de manceuvres qui a pour objectif

une classification typologique.

Le chapitre 10 : Les groupes urbanité et configuration spatiale a pour objet
I’étude des effets de la configuration spatiale de I’ensemble d’habitat sur son

urbanité et sur les caractéristiques appropriatives de ses espaces attenants.

Le chapitre 11 : Le logement structure et spatialité a pour objet la définition
typologique des logements de notre corpus par une étude syntaxique de leur
spatialité dont les résultats seront comparés a la typologie compositionnelle
établie au début du méme chapitre.

Le chapitre 12 : Le logement comme somme d’espaces concerne de maniere
spécifique les caracteres syntaxiques des espaces du logement pour la

confirmation de leur définition typologique.

Le chapitre 13 : Le logement, propriétés visuelles et confirmation des types,
entreprend 1’étude syntaxique des propriétés visuelles des logements de notre

corpus pour une réelle confirmation des types de logements.

En conclusion générale,

Nous rassemblerons les résultats de 1’analyse de la configuration spatiale de nos
ensembles d’habitat en corrélation avec 1’étude syntaxique des logements de notre

corpus. Nous y présentons les limites de cette recherche et ses perspectives.



PREMIERE PARTIE

L’ensemble d’habitat urbain : recherches, positionnement

épistémologique et définitions.



Introduction a la premiére partie

La premiere partie de cette recherche, rassemble les recherches et travaux en
rapport avec notre problématique et notre objet d’étude. Elle contribue a la
définition et a la connaissance de notre objet d’étude et conforte notre

positionnement épistémologique.

La révolution industrielle est un élément déterminant des transformations qui
ont affecté la société, la ville et 1’habitat dés le XIX ° siecle. La mise en place puis
la remise en cause de 1’habitat du plus grand nombre ont fait 1’objet de diverses
études : morphologiques, sociologiques ou psychologiques. Le rapport de

I’homme a son habitat concernera la majorité de ces études.

Aux vues des préoccupations actuelles, la définition de formes adéquates d’habitat
urbain suscite I’intérét des concepteurs du point de vue architectural et urbain. La
négation des valeurs de la ville ancienne, I’introduction a 1’ére machiniste de
nouveau mode de fabrication de la ville et le passage de 1’habitation au logement
vont contribuer a sa remise en cause. Le retour aux valeurs de la ville ancienne
favorise 1’étude du bati existant, la référence a [I’histoire, la connaissance
typologique et morphologique. De nouvelles approches se développent. Si la ville
et ’habitat de I’homme suscitent un grand intérét du point de vue morphologique,
I’homme est aussi au centre de nombreuses études au sein des sciences

humaines notamment en sociologie et en psychologie.

La définition de I’ensemble d’habitat rend nécessaire la connaissance des
éléments qui ont contribué a sa formation. Comment définir I’ensemble d’habitat
urbain, quels sont les éléments qui participent a sa définition ? L’ensemble
d’habitat nous renvoie a de multiples références. La maison et I'immeuble de
rapport, ’habitat ouvrier puis social qui leur a succédé et la production
d’archétypes durant le XIX ° siécle ont contribué a la mise en place de 1’ensemble

d’habitat urbain objet de notre recherche.

L’ensemble d’habitat comme systeéme est un objet complexe caractérisé par un
processus évolutionnaire. Ce processus évolutionnaire permet la régulation et
I’adaptation de 1’objet aux situations nouvelles essentiellement représentées par de
nouvelles politiques. Ces situations peuvent générer des transformations de 1’objet

dont I'importance peut conduire a 1’apparition de nouveaux types.
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CHAPITRE 1

Loger les masses: origines d’une problématique.

1.1. Introduction

Le village, la ville, la cité sont, par essence, des établissements humains construits
par des humains pour des humains. Ces établissements humains, qui expriment
la volonté d’€tre et de paraitre d’'une communauté ou d’une société, ont connu des
formes et des matérialisations variées au cours de I’histoire. Cité antique, Polis
grecque, Urbs romaine, cité médiévale ou ville contemporaine, la ville est

toujours la matérialisation et I’expression d’une culture.

La ville se forme lorsque, industries et services ne sont plus exercés par ceux qui
cultivent la terre ; sans €tre un village agrandi, elle nait du village. Lieu organisé,
elle est le siége de 1’autorité du groupe dominant. La ville se transforme et
évolue ; ses formes multiples et particulieres sont représentatives de sa
situation géographique et des populations qui I’habitent. L’habitat, composante
majeure de la ville, s’y conforme a la société, a son organisation et a ses

croyances; il y prend, de ce fait, diverses formes.
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La révolution industrielle a introduit d’importants changements tant au niveau de
la ville qu’a celui de I’habitat : mutations brutales et rapides qui s’accompagnent
d’un renversement des proportions entre ruraux et citadins. La révolution
industrielle est une étape charniere entre deux modes de ville. La révolution
industrielle est un élément déterminant des transformations qui ont affecté la
société, la ville et I’habitat dés le XIX ° siecle.

1.2. Habiter la cité : I’habitant batisseur

Pour la période préindustrielle, nous pouvons décomposer 1’histoire de 1’habitat
associée a celle de la ville en trois grandes étapes : celle de la cité antique puis

celle des cités grecque et romaine et enfin celle de la cité médiévale.
1.2.1. Des premiers établissements humains a la cité antique

Campement, abris, grotte et tumulus précédent le village. Hameau, sanctuaire et
village sont antérieurs a la cité. L’instinct communautaire n’est pas 1’apanage

. . . N . 1
exclusif de ’homme, il existe chez d’autres especes animales.

L’homme a commencé par modifier de facon superficielle 1’environnement
naturel dans lequel il devait survivre, son refuge s’y limitant a des cavités
naturelles ou a des abris de peaux soutenus par des structures rudimentaires.
L’origine de la ville remonte au IV millénaire avant JC. Mais, I’environnement
des sociétés du néolithique est déja une portion de territoire organisée selon un
projet humain représenté par des terrains de culture, les abris des hommes et des
animaux des réserves..; c’est la naissance du village. Cet environnement
reconstitué a partir de travaux archéologiques nous permet de confirmer qu’a

cette époque "habitation de I”homme n’était pas un simple abri.”

La cité, a I’origine noyau social infime, se transforme, connait des étapes
complexes de maturité, vieillit et s’effrite. L histoire des grandes cités antiques
reste a ce jour partiellement méconnue ce qui limite considérablement notre
connaissance de 1’organisation de son habitat. Malgré les difficultés
d’interprétation des documents écrits existants et les contradictions entre
certaines données, deux modeles de cités antiques totalement différents prennent
forme pour la premiere fois: en Mésopotamie et en Egypte. Des conditions
géographiques similaires entre la Mésopotamie et I’Egypte constituent le principal

point de ressemblance ; des différences nombreuses et frappantes concernent

'L. Mumford, La cité 2 travers Ihistoire, éditions du seuil, Paris 1964, p-9-11.
L. Bénévolo, Histoire de la ville, éditions parentheses, Paris 1982, p.10-20.
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autant les conditions d’existence que les modes de vie. Par ailleurs, d’autres
régions : la Palestine, I’Iran et la vallée de 1’Indus donnent naissance a une variété

de cités. Ces disparités rendent toute généralisation impossible.3

Berceau de la civilisation urbaine, la Mésopotamie abrite une multitude de cités
états: Ur, Babylone, cités Assyriennes et cités Perses. Ces villes, résidentielles, se
structurent autour du palais royal et non plus autour du temple comme les
précédentes; deux d’entre-elles, Ninive et Babylone, s’agrandissent et deviennent
capitales d’un empire. Babylone, fondée vers 2000 avant JC, était composée
d’une série d’enceintes dont les plus extérieures étaient réservées a tous et les
plus intérieures réservées au roi et aux prétres; tous les tracés y sont réguliers sans
distinction entre les monuments et les zones habitées par les gens du commun; les
maisons privées, avec leurs cours intérieures, reproduisent en plus petit la forme

des temples et des palais.

De la civilisation urbaine de I’Egypte antique, il ne reste que des temples et des
tombes; maisons et palais ont totalement disparu, emportés par les crues du Nil.
La configuration, I’organisation d’ensemble et la relation entre temples et
demeures des vivants, y sont différentes de celle de la Mésopotamie. Indépendants
de la ville des hommes, les monuments sont ordonnés pour eux méme. La cité
divine, construite en pierre est faite pour durer ; alors que la cité des vivants,
construite en briques, est considérée comme une habitation temporaire. A
proximité, se trouvaient des campements destinés aux ouvriers et a leurs familles;
population non négligeable, employée a la construction des pyramides et des

temples.”
1.2.2. La Polis grecque et ’empire romain
A- La cité état grecque ou la « Polis »

Les cités de la Grece antique se différencient des cités de plaine Mésopotamiennes
et Egyptiennes par le caractere montagneux de leur territoire. Non favorable a la
formation d’un grand état, ce territoire abritera un grand nombre de petits
royaumes indépendants. Etablie sur un rocher, Athenes résidence royale fortifiée,
abrite un clan familial durant de longs siecles; vers 1300 avant JC elle réunit les
communautés environnantes et s’organise sur la base de I’ordre, du droit et de la
loi. Premiere expression de la cité polis, elle se compose alors de deux parties:

I’ Acropolis, ville haute ou se trouvent les temples des dieux et I’ Asty, ville basse

* L. Mumford, op.cit. p. 74.
* L.Bénévolo, op.cit. p. 25 - 39

14



ou se déroulent les activités commerciales et les relations civiles ; 1’ensemble
fonctionnant comme un tout. C’est le centre politique, commercial et religieux ;
elle est le lieu de refuge d’une population disséminée sur le territoire. Par son
nouveau caractere communautaire, la Polis est un tout qui se compose de trois
zones non fermées: les zones privées des maisons d’habitation, les zones sacrées
et les zones publiques. Dans les zones privées, les maisons sont toutes du méme
type et ne se différencient que par la taille; dans les quartiers ainsi composés se

retrouvent toutes les populations sans distinction de classe ou d’origine.

L’importance de la vie publique et le peu d’intérét accordé a la vie privée
expliquent la simplicité des maisons et de leur équipement; la plus grande partie
de la journée se passe dans I’espace public, organisé conformément aux
décisions de I’assemblée; les monuments situés dans les quartiers permettent la
tenue des cérémonies et perpétuent les coutumes. La ville domine un territoire
dont elle tire ses moyens de subsistance, sa population est limitée pour assurer
son bon fonctionnement; au dela d’un certain seuil, une autre cité est créée c’est

une condition nécessaire a un développement harmonieux de la vie civile.’
B- Rome, I’empire et les colonies

Etabli sur une colline le village de Rome s’étend aux collines avoisinantes et se
transforme en ville; de ville républicaine Rome, se transforme peu a peu en une
ville mondiale qui accueille des hommes venus de toute part; 1’état romain réalise
I’unification politique de 1’ensemble du monde méditerranéen et crée un empire
mondial. La ville de Rome se développe jusqu’a devenir I'Urbs, ville par

excellence, capitale de 1’empire.

Le développement de la ville nécessite de nouveaux aménagements. Il faut
détruire pour reconstruire. Une série d’édifices, temples, aqueducs et thermes
voient le jour. Une nouvelle division de la ville en régions est établie; la
construction privée exploite le peu d’espace disponible pour construire des
maisons a plusieurs étages, nommées Insulae, destinées aux populations les plus
pauvres alors que les Domus, maisons individuelles a un ou deux étages, étaient
destinées a une population aisée. Le fonctionnement de 1I’empire Romain nécessite
une série d’interventions sur le territoire: routes, ponts, aqueducs et villes
nouvelles, nombreuses en Italie et en Europe. Jusqu’au III siecle apres JC, Rome
a connu la plus grande concentration humaine jamais égalée dans le monde

occidental ce qui n’est pas sans effets sur I’organisation de son habitat.

> L.Bénévolo, op.cit. p. 41 - 61
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Les Insulae romaines, maisons collectives a plusieurs étages apparues vers le IV®
siecle avant JC sont devenues de plus en plus hautes. Leur hauteur a été limitée a
I’époque d’Auguste a 21 metres soit 6 a 7 étages et a I’époque de Trajan a 18
metres soit 5 a 6 étages. Elles occupaient une surface variant entre 300 a 400
metres carrés et se composaient d’un grand nombre de pieces de mémes
dimensions qui s’ouvraient sur I’extérieur par des fenétres et balcons. Leur rez-de-
chaussée était destiné aux boutiques ou aux habitations de haut standing, les
Domus. Les étages des Insulae se divisaient en appartements de tailles variables
destinés aux classes moyennes et inférieures. Ces appartements n’avaient ni 1’eau
courante, ni toilettes, ni conduits de fumée pour se chauffer ou faire la cuisine ;
leurs fenétres en bois n’avaient pas de vitres. Ces maisons construites par des
privés spéculateurs a la recherche du gain maximum ne duraient pas longtemps

du fait de leur mauvaise qualité constructive.

Dans le monde occidental, I’Insulae serait-elle 1’ancétre de 1’immeuble ? La

maison a loyer lui aurait-elle succédé ?
1.2.3. Les cités du moyen dge en occident

Apres la chute de I’empire Romain et la crise économique des siécles suivants,
les villes ont été ruinées et leurs habitants se sont dispersés dans les campagnes.
Celles-ci, divisées en grandes propriétés, se composaient de plusieurs centaines de
fermes au centre desquelles se trouvait I’habitation du propriétaire. Base de
I’organisation féodale, ces propriétés étaient organisées en cours dont le territoire
était divisé en trois parties: les terres réservées au seigneur, celles divisées entre
les familles de paysans dépendant du seigneur et celles non cultivables. Dans cette

organisation, les villes avaient une place marginale.

La société féodale et celle des marchands se sont opposées pendant plusieurs
siecles. A partir du X° siécle la renaissance économique de I’Europe a eu pour
effet le développement de cités-états et la fondation de villes neuves dans
la campagne. La cité-état est née de I’extension de la ville fortifiée du haut moyen
age formée d’une population d’artisans et de marchands issus de la bourgeoisie.
La mise en place d’une nouvelle organisation sera représentée par la commune ou

état avec ses lois et ses organes politiques.

La cité-état médiévale dépend de la campagne et contrdle son territoire mais,
contrairement a la cité grecque, elle n’accorde pas 1’égalité des droits aux
habitants des campagnes. Sa politique est guidée par les intéréts de la population

urbaine et plus particulierement ceux de la classe dominante. Dans la cité
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médiévale, le centre est le lieu le plus recherché, il est habité par les classes les
plus aisées, alors que les classes les plus pauvres occupent les périphéries. Les
quartiers médiévaux sont denses et les maisons s’y développent en hauteur. Aux
agrandissements successifs de la cité correspond la construction de nouveaux
murs d’enceinte. Pour répondre aux besoins de la cité-état, la campagne doit
augmenter sa production agricole ; la fondation de villes neuves sur des terrains
non exploités vient renforcer I’ancienne organisation. Du fait des épidémies et du
déclin de I’activité économique le développement de cités-Etats et la fondation de

villes neuves cesseront vers le milieu du XIV® siecle.®

Les nouvelles méthodes de conception élaborées a la renaissance n’auront aucun
effet sur la forme des villes. Les interventions restent ponctuelles et interviennent

sur I’organisme d’une ville médiévale déja formée.

Entre les XVI° et XVIII® siecles, la ville est & nouveau gouvernée par des rois,
ducs, comtes ou autre riche seigneur. Les villes du moyen age continuent de se

développer sans grands changements quant a leur habitat.

Le XVIII® siécle introduira de nombreux changements. Située parmi les
mutations fondamentales de I’histoire humaine, la révolution industrielle ne sera

pas sans conséquences sur le milieu bati.

1.3. La révolution industrielle, urbanisme et habitat

Jusqu’au milieu du XIX °siecle, la ville et I’habitat relevent d’une représentation
commune génératrice d’une organisation propre; la rupture avec cet ordre est
attribuée a la révolution industrielle. Mais, cette rupture n’est pas seulement
industrielle, elle est technique, démographique, scientifique, idéologique,
culturelle... La transposition des nouvelles nécessités, en des formes urbaines et

architecturales, suppose des médiations sociales, idéologiques et culturelles.

Dans la seconde moitié du X VIII® siecle, située parmi les mutations fondamentales
de I’histoire humaine, la révolution industrielle change le cours des événements
d’abord en Angleterre, puis dans le reste du monde ; ses conséquences sur le
milieu bati seront considérables et c’est vers le début du XIX® siecle

qu’apparaitront ses effets.

La révolution industrielle provoque une impressionnante poussée démographique

en Europe ; elle aura pour principaux effets: La croissance de la population du fait

oL, Bénévolo, op.cit. p. 171
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de la baisse du taux de mortalité, 1’accroissement de la production du au progres
technologique et au développement économique, la redistribution de la population
sur le territoire, le développement des moyens de communication et la rapidité

excessive des mutations.

La prospérité de I'industrie se fonde sur 1’aggravation de la misere et des
conditions de logement des masses laborieuses ; d’ou I’apparition de la question
sociale. L’intérét pour le probleme de la ville nait au moment ou la question de
I’habitat devient un symptome de la vie sociale. Le développement des activités
industrielles consacre 1I’'importance d’un nouvel acteur dans le champ social celle
du bourgeois. Les rapports personnels qui unissaient seigneurs et paysans
n’existent plus. La ville, territoire de prédilection du bourgeois conquérant, est le

lieu d’une lutte impitoyable.’
1.3.1. Laville libérale : désordonnée et inhabitable

L’importante croissance des villes, a I’époque industrielle, entraine la formation
de périphéries autour des noyaux originels. Le centre, trop dense et surpeuplé, est
abandonné par les populations aisées qui s’installent a la périphérie; les vieilles
maisons deviennent des taudis ou s’entassent les pauvres. Contrairement aux
agrandissements médiévaux et baroques, cette périphérie n’est pas un fragment
de ville, c’est un espace ou s’additionnent un certain nombre d’initiatives sans
aucune planification. Quartiers riches et quartiers pauvres s’y cdtoient, on n’y
retrouve plus 1’homogénéité sociale et architecturale de la ville ancienne. La
maison, grande demeure indépendante, maisons en bandes ou logements
superposés, reflete le niveau social. La ville libérale est un environnement
désordonné et inhabitable, résultat des multiples interventions publiques et

. z z z Z 8
privees non reglementees et non coordonnées.

Le surpeuplement des villes et les mauvaises conditions de vie des classes
laborieuses vont donner lieu, d’une part, a des tentatives d’améliorations par la
mise en ceuvre de réformes sectorielles et d’autre part, a des propositions
révolutionnaires, politiques et urbanistiques. Owen propose un nouveau modele
d’établissement intermédiaire entre la ville et I’exploitation agricole en

Angleterre et Fourrier propose le phalanstere en France.

" R.H.Guerrand, Une idée neuve en Europe : cent ans de logement social, in : Cités ou citadelles,
université de Franche comté, 1995, p. 73- 91.
¥ L.Bénévolo, op.cit. p. 372.
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1.3.2. Enqueétes sociales : hygiéne publique et lois sanitaires

En 1830, le choléra, venu d’Asie, se propage en Europe. La croissance
exponentielle des villes et la dégradation des conditions de vie des masses
populaires favorisent ces épidémies. Les ravages du choléra sensibilisent
médecins, hygiénistes et notables. En Angleterre, une série d’enquétes sur les
conditions de vie dans les villes sont publiées en : 1842, 1844 et 1845 elles seront
utilisées par Engels dans son ouvrage « La situation de la classe laborieuse en

Angleterre ». ’

D’autres enquétes sociales mettent au jour ces conditions de vie déplorables, nous
pouvons citer : le médecin frangais Jean de Villermé, qui en 1840, dénonce une
situation des plus déplorable ; I’enquéte du sociologue belge Ducpétiaux en 1843 ;
le livre dédié au roi de Prusse concernant les pauvres d’un faubourg de Berlin en
1843 ; la publication, par la comtesse Bettina Von Arnim, des «éléments
d’hygiene publique » du médecin Catalan Felipe Monlau en 1847 et une étude,
demandée par le roi Guillaume III de Hollande en 1855 a I'institut de formation
des ingénieurs, concernant les conditions de vie des classes populaires.lo Dans

tous ces travaux, le logement sera le principal centre d’intérét.

La premiere loi sanitaire sera votée en 1848 en Angleterre, suivront la loi sanitaire
de 1850 en France et celle de 1865 en Italie ; elles seront utilisées pour gérer la

ville post-libérale.
1.3.3. La ville post-libérale : ordre urbain ?

Apres 1848, les socialistes scientifiques Engels et Marx publient le manifeste du
parti communiste ; ils critiquent les socialistes Owen et Fourrier qu’ils qualifient
d’utopistes. Contrairement aux mouvements de droite victorieux apres
1848, Napoléon III en France, Bismarck en Allemagne et les nouveaux
conservateurs Anglais adoptent une nouvelle position. L’intervention de I’état
dans le logement, précédemment refusée, s’impose. Les méthodes élaborées, par
les réformateurs et les socialistes utopistes, durant la premiere moitié du siecle,

serviront comme instruments de controle des transformations en cours.

La bourgeoisie instaure un nouveau modele de ville dans lequel la liberté,

précédemment accordée aux initiatives privées, est limitée par I'intervention de

o F, Engels, « La situation de la classe laborieuse en Angleterre », (1845), trad. Francaise. Paris, 1975. cité
par R.H.Guerrand, op. cit. p. 75.
' R.H.Guerrand, op.cit. p. 73-75.
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I’administration a travers la réglementation et I’exécution de travaux publics. La
ville post-libérale va servir de modele a I’aménagement de grandes villes
européennes tel Paris et la fondation de villes coloniales dans toutes les parties du

monde.

L’intervention de 1’administration aura diverses conséquences“: La frontiere
entre les espaces de 1I’administration publique et ceux de la propriété immobilicre
est fixée avec précision. L’influence de I’administration sur 1’utilisation des
terrains viabilisés se limite a des reglements qui fixent les dimensions des édifices
par rapport aux espaces publics et par rapport aux édifices contigus. Les
alignements fixent la frontiere entre 1’espace privé et I’espace public de maniere

différente entre le noyau central et les périphéries.

Dans le noyau central, les édifices seront construits le long des alignements, les
rez-de-chaussée seront réservés a la circulation et a la fonction commerciale. Les
autres fonctions, résidence, bureaux..., situées aux étages en subiront les
conséquences négatives : manque d’espace, promiscuité, manque d’air et de
lumiere et bruit. Dans les zones périphériques, essentiellement résidentielles, la
construction se fera en retrait des alignements ; il en résultera un habitat a faible
densité sous forme de petites villas pour les populations aisées et un habitat a forte
densité soit des immeubles a plusieurs étages le long des rues pour les plus

modestes.

L’incapacité de la périphérie a répondre a la demande et la nécessité de
positionner établissements industriels et entrepOts donne naissance a  une

troisieme zone, la banlieue, mélange de ville et de campagne.

La ville post-libérale va se caractériser par une densité excessive du centre et le
manque de logements modestes. Il y sera répondu par la construction de parcs
publics et de maisons populaires, ce qui demeurera insuffisant. Dans le respect des
monuments principaux, la ville post-libérale, considere les édifices comme des
constructions interchangeables. Le role des spécialistes se limite a 1I’exécution des
décisions, prises conjointement par la bureaucratie et la propriété privée, qui se
définissent par la séparation des aspects techniques et ceux artistiques et par la

maximisation de la rente fonciere urbaine.

Désormais, dans la ville bourgeoise, les espaces privés et publics

s’opposent. Dans la ville post-libérale, les fonctions productives et tertiaires sont

"L. Bénévolo, op.cit. p. 380.
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privilégiées alors que toutes les autres sont sacrifiées. La ville moderne se

définira par opposition a la ville post- libérale.
1.3.4. La nature élément de définition de la structure urbaine

Les effets de 1’'industrialisation croissante, sur les conditions de vie des
populations dans les villes, suscitent I'intérét des médecins et des personnalités
politiques et donnent naissance a deux grands courants d’idées : L hygiénisme et
le socialisme utopique. L’image négative des lieux malsains de la ville induit, a
partir de la deuxieéme moitié du XIX © siecle, une réflexion sur la conception de
I’espace urbain. Les hygiénistes voient, dans la mauvaise conception de 1’espace
urbain, ’origine de la maladie de la ville et des individus. Les travaux sur
I’hygiene d’Emile Trélat témoignent de cette prise de position, il associe le
concept d’espace minéral a celui de maladie et le concept d’espace végétal a celui
de santé. En réponse aux théories hygiénistes, les socialistes utopistes tels,
Richardson, Cabet et Fourrier, élaborent des modeles d’espaces urbains, ces

., . . . . 12
nouvelles entités sont le plus souvent organisées comme des villages jardins.

Le modele proposé par Cerda procede, quant a lui, d’'une démarche différente.
Dans son ouvrage «La théorie générale de 1’urbanisme », publié en 1867, il
applique au domaine de 1’'urbanisme les principes de 1’hygiénisme médical. Une
grille géométrique, composée par les grandes arteres de circulation, tracée suivant
I’axe des méridiens et des paralleles, définit des ilots. Ces ilots sont occupés

partiellement par les batiments, laissant de 1’espace pour de vastes jardins.

Haussmann, considéré comme le précurseur de 1’urbanisme progressiste et des
CIAM, est I’auteur d’une création urbaine d’envergure mise en ceuvre pour Paris.
La circulation et I’hygiene sont parmi les objectifs majeurs de sa création ;
I’hygiene y sera assuré par trois systemes : Les espaces verdoyants, les égouts et
les eaux. Les espaces verdoyants, nommés plus tard espaces verts, sont intégrés
dans le plan établi par Haussmann, ils sont classés en une hiérarchie de types
définis par leurs dimensions et leurs formes en accord avec les unités territoriales
qu’ils desservent ; quartiers, ilots.... Cette hiérarchie des espaces verdoyants
définit: Des parcs périurbains, des jardins intra urbains, des squares, des plateaux

ou places plantées et des arbres d’alignement13

12 € Mazzoni, De la ville parc a I’'immeuble a cour ouverte, Paris (1919 -1939), Presses
universitaires du septentrion, France 2000. p53.

'3 F.Choay, Pensées sur la ville, arts de la ville in «La ville de 1’4ge industriel. Le cycle
Haussmannien» p.169-284. Sous la direction de Maurice Agulhon, Editions du seuil, mai 1983,
avril 1998. p. 187 -188.
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Partant des expériences précédentes et intégrant celles Anglaises et Américaines,
Jean-Claude Nicolas Forestier pense le jardin comme un systeme réticulé de
promenades publiques et de parcs. Il élabore son traité « Grandes villes et
systtmes de parcs » qu’il publie en 1908 et propose un nouveau systéme
d’embellissement pour Paris. Le systeme de parcs, concgu par Forestier, définit un
systeme de parcs publics hiérarchisés : Les grandes réserves et paysages, les parcs
suburbains, les grands parcs urbains, les petits parcs et les jardins de quartiers, les
terrains de récréation, les jardins d’enfants et les avenues-promenades; ses
théories seront reprises plus tard par les architectes urbanistes dans le cadre de la
loi Cornudet tant en France qu’a I’étranger.

En France, la premiere 1égislation verra le jour en 1919, avec la loi Cornudet. La
loi Cornudet introduit un nouveau type d’intervention sur l’espace urbain.
Officialisée par la loi du 14 mars 1919, relative aux plans d’aménagement
d’embellissement et d’extension des villes de plus de 10 000 habitants et modifiée
par celle du 19 juillet 1924, cette loi rassemble trois influences : la tradition
méthodologique de I’école des ponts et chaussées, les travaux du musée social et
certaines expériences coloniales ; notamment celles de Lyautey au Maroc. Il en
résultera un urbanisme de plans régi par un rationalisme planificateur et une

IS . . N . . 14
modernité représentée en termes d’hygiene et de circulation.

1.3.5. La ville- parc, de la cité- jardin a I’immeuble sur pilotis.

Les jardins publics urbains, espaces clos entourés de grilles, sont remis en cause
par les modernes des années 1920/1930 et par le Corbusier. Pour ces derniers, les
espaces verts correspondent au socle naturel dans lequel s’inserent les réseaux et
le bati, c’est le végétal qui structure 1'urbain. Ces idées aboutissent, apres la
deuxieme guerre mondiale, a la création de la ville-parc. Dans la ville-parc,
I’ensemble de I’espace est planté ; avec I'introduction du zoning, les espaces verts

sont considérés comme des équipements, ils représentent la fonction loisirs.

Les CIAM pronent I’abandon des termes de jardins, parcs et squares et préferent
le terme espace vert ; les unités d’habitation du Corbusier construites sur pilotis
flottent comme des navires sur une mer de verdure."

Chez les modernes, I’espace vert n’est pas défini, il n’est régi par aucune regle

d’organisation, seul le bati est dessiné. Avec 1’urbanisme rationaliste, I’espace

14S.Almi, Politiques coloniale et urbanisme en Algérie, these de doctorat sous la direction de
Francoise Choay, institut francais d’urbanisme, Paris, janvier 2001. p.208.

15 G.Novarina, Ville diffuse et systtme du vert | Edge cities and green spaces. In: Revue de
géographie alpine. 2003, Tome 91, N°4. p. 9-17.
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vert devient comme un simple équipement, réservé aux résidents du quartier, il ne

participe plus a la structuration de la ville.

L’idée de la ville-parc, image progressiste d’une nouvelle entité urbaine, définie
par une présence importante de verdure et opposée a la grande ville de 1’ere
machiniste, se réfere a I'utopie de la cité-jardin, sans adhérer a ses contenus
économiques, politiques et sociaux. Pour les avant-gardes des années 1920, I’'idée
de la ville-parc rejoint la définition du cadre urbain comme lieu de vie de la

collectivité et foyer de civilisation.

« La ville-parc est une nouvelle structure urbaine ouverte et aérée ou le progres
6

fonctionnel est I’expression du progres social de I’homme nouveau » '
La cité industrielle de Tony Garnier serait la premiere matérialisation de 1’image
de la ville-parc. La combinaison des trois éléments autonomes : le systetme de
circulation, les espaces a ciel ouvert et les immeubles d’habitation, traduit en
formes spatiales les fondements théoriques de la ville-parc. Chaque immeuble
n’occupe que la moitié de la parcelle qui lui est destinée, le reste devant étre traité
en jardin public ; des rez-de-chaussée ouverts permettent la libre circulation entre

les flots créant un parcours piéton continu dans tout le quartier.

La contribution du Corbusier a I’esprit de la ville-parc date de 1921 avec sa
publication des immeubles a redents dans la revue de 1’esprit nouveau ; de vastes
terrains ouverts traités en jardins et espaces de jeux sont aménagés aux pieds de
ces immeubles. Dans cette contribution, il associe des arguments hygiéniques
centrés sur la quantification de I’air, du soleil et de 1’espace vert a un cadre
matériel pouvant intervenir sur le bonheur de ses habitants. Les espaces verts
crées dans ce projet, bien que caractérisés par 1’homogénéité et la souplesse de
leurs aménagements, ne permettent qu’un usage limité, ce qui montre I’ambiguité
qui domine le discours du Corbusier concernant la ville-parc. Ce méme projet sera
repris par le Corbusier dans sa ville contemporaine de trois millions d’habitants et

dans le plan Voisin exposé au pavillon de 1I’Esprit nouveau en 1925.

Les unités d’habitation du Corbusier seront une autre matérialisation de la ville-
parc. Au logis, considéré comme contenant, seront associés les prolongements du
logis. «Le logis sera placé dans son environnement naturel: horizons,
ensoleillement, verdure. Le sol naturel est sauvegardé au mieux par la séparation

accomplie du réseau de chemins des piétons et de celui des véhicules

'® C.Mazzoni, op.cit. p.145.
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mécaniques » 7 C’est la confirmation de I’intégration des pilotis a 1’unité
d’habitation. En 1935, le schéma publié par le Corbusier dans La ville radieuse
présente déja une synthese de 1’habitat en hauteur ; articulé aux réseaux urbains il

P . 2 N 1
définit un nouveau paysage urbain sous la forme d’un parc délectable a la vue. '®

1.4. Paternalisme et utopies: prémices de la modernité

Avec la ville post-libérale, un nouvel ordre se met en place. Favorable aux
capitaines d’industrie, cet ordre brime la classe populaire et aggrave sa situation

sociale ; les conditions de son habitat sont de plus en plus déplorables.

Les quelques réalisations entreprises par des patrons industriels et des
philanthropes, conscients de I’importance de la question, restent insuffisantes. La
question de I’habitat, principal indicateur de la crise sociale, sera a 1’origine de
réflexions alimentées par 1’imaginaire utopique. Toutes ces contributions

participeront a la mise en place d’une législation de I’habitat.
1.4.1. L’imaginaire utopiste

L’idéologie du progres va guider la réflexion et les conceptions des utopistes et
des philanthropes. Deux courants vont se démarquer par leurs propositions :
le courant progressiste (socialistes utopistes et socialistes scientifiques) et le

courant culturaliste.

Le modele progressiste obéit aux exigences hygiénistes ou 1’air, la lumiere et
I’eau doivent étre distribués €galement a tous. Il se caractérise par un découpage
de I’espace selon une logique fonctionnelle, une esthétique austere et des édifices
types. Reflet d’un autoritarisme politique, paternaliste ou socialiste d’état, ces
modeles se présentent comme des systemes contraignants et répressifs dont

I’ objectif principal est d’assurer le rendement maximum."’

Le modele culturaliste, guidé par la nostalgie de 1’ancienne unité organique de la
cité, critique la société industrielle au nom de I’esthétique et non au nom de

I’hygiene. Il refuse I’idée de prototype de logement et accorde de 1’importance

aux édifices communautaires et culturels.

Alors que les progressistes, socialistes utopistes, Owen et Fourrier et les
culturalistes Ruskin et Morris proposent des modeles bien définis, Engels et Marx,

7 Le Corbusier, Maniere de penser I’urbanisme, éd. Gonthier, France 1946, p. 63.
BG. Monnier, Le Corbusier les unités d’habitation en France, éd. Belin, France, 2002. p. 38.
' F. Choay op.cit. p. 186.
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socialistes scientifiques, critiquent les grandes villes industrielles sans parler de
désordre, ils ne proposent pas de modele de cité future méme si le souci du

logement est au tout premier plan de la question urbaine chez Engels.

Une seconde version de modele culturaliste prend forme chez Ebenezer Howard
de facon théorique et pratique. Partant de 1’'idée de réconcilier ’homme avec la
nature, il propose le concept de cité-jardin en 1898. La cité-jardin se définit
comme une unité résidentielle dont les sols sont municipalisés, la réglementation
hygiéniste y est appliquée de facon tres stricte, les espaces verts 'y sont préservés
et les emplois y sont disponibles pour ses habitants. Une premiere cité-jardin
Letchworth sera construite en 1903 dans la banlieue de Londres suivie par la
Garten-Stadt d’Hellerau prés de Dresde en 1910, par Vreewijk aux Pays-Bas en
1913 et par Draveil en banlieue parisienne. En 1922, la Belgique suivra avec la
société Floréal et Henri Sellier réalisera entre 1921 et 1939 ses banlieues-jardins

. 2
autour de Paris.?’

1.4.1.1. Fourrier et le phalansteére
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Figure 1 : Le Phalanstere, vue d’ensemble?!

Charles Fourrier (1772-1837) crée une utopie fondée sur un systéme
philosophique et politique trés compliqué. Il propose de remplacer le chaos de la
ville contemporaine par un ordre minutieux, une ville dans laquelle il ne sera
possible de construire que des maisons collectives favorisant la concentration des
services et les rapports mutuels. Cette définition sera représentée par une

communauté ou groupe fonctionnel constitué rationnellement : la Phalange et un

R H.Guerrand, op.cit. p. 73.
?1 C. Fourier, Le nouveau monde industriel ou Invention du procédé d'industrie attrayante et
naturelle distribuée en séries passionnées.
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dispositif urbain unitaire le Phalanstere. Fourrier n’a pas concrétisé son projet en
France, des tentatives sont faites en Algérie, en Nouvelle Calédonie et en Russie.
Par ailleurs, le mouvement fouriériste connait un succes considérable aux états
unis ou ont été fondées 41 communautés expérimentales. Parmi les adeptes de
Fourrier Victor Considérant, il concrétise I’'idée du Phalanstere de Fourrier grace

. . 22
au financement de Godin.

LEGENDE

A. Grande place de parade au centre du Phalanstere.

B. Jardin d'hiver, planté d'arbres verts, environné de serres chaudes, etc.
C. D. Cours intérieures de service, avec arbres, jets d'eau, bassins, etc.
E. Grande entrée, grand escalier, tour d'ordre, etc.

F. Théatre.

G. Eglise.

H. I. Grands ateliers, magasins, greniers, hangars, etc.

J. Etables, écuries et batiments ruraux.

K. Basse-cour.

Figure 2 : Plan d'un Phalanstére ou Palais habité par une Phalange industrielle®

L’expérience phalanstérienne a débuté avec Berbrugger en Algérie en 1833 avec
un projet non abouti de phalanstere a Sidi Ferruch. D’autres tentatives seront
engagées : en 1841 a Boufarik, en 1845 a Oran et plus tard & BoOne et a

Orléansville. **

221, Bénévolo , Aux sources de I’urbanisme moderne, édi. Horizons de France 1972. p. 81 - 90.
B Fourrier, op.cit.
8. Almi,op. cit., p. 100-115.
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1.4.1.2. Howard et la cité-jardin
a- La cité-jardin a ’anglaise

Le concept de cité-jardin est né en Angleterre a la fin du XIX © siecle. Apres la
révolution industrielle, les villes d’ Angleterre connaissent un exode particulier qui
a pour effet leur surpopulation et la dégradation des conditions de vie des
populations ouvrieres, souvent venues de la campagne. Cette situation suscite
I’intérét des philanthropes qui oeuvrent pour 1’amélioration des conditions de vie

de ces populations.

C’est dans ce contexte, qu'en 1898, qu’Ebenezer Howard énonce les principes
fondateurs du concept de cité-jardin. Dénongant la dégradation physique et morale
des conditions de vie des populations venues des campagnes vers les villes et
relevant les avantages et inconvénients offerts par la ville et par la campagne, il
définira I’aimant ville et I’aimant campagne qui donneront naissance a 1’aimant
ville-campagne issu de la combinaison des avantages des deux premiers et qu’il

représentera par son diagramme des trois aimants.

Pour Howard, la cité-jardin est un groupement urbain cohérent, rigoureusement
défini. Elle doit étre batie au centre approximatif d’un domaine de 2400 hectares
et couvre une superficie de 400 hectares. Elle peut étre de forme circulaire d’un
rayon de 1150 metres. Six boulevards de 36 metres de large la traversent en
partant du centre et la divisent en six sections égales ou quartiers. Le centre, un
espace circulaire d’environ 2,2 hectares, sera un jardin autour duquel seront
disposés les grands édifices publics. Le quartier comportera successivement : parc
public, habitations, ceinture verte ou se situeront écoles et lieux de culte, le cercle

extérieur sera réservé aux usines, entrepots ...

Limitée a une population de 32 000 habitants la cité-jardin se reproduit selon un
diagramme sans obligation d’en respecter la disposition géométrique. La
définition de la cité-jardin ne renvoie pas a un plan unique mais a une série de

. . . . . 2
diagrammes qui doivent en guider la conception.”

% E.Howard. Les cités-jardins de demain, Collection aspects de I’'urbanisme, Dunod. Paris, 1969,
p. 10-18.
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Diagramme des trois aimants Cité-jardin et ceinture rurale

Figure 3 : La Cité-jardin : Diagrammes fondateurs *°

Pour mettre en application ses théories Howard fera appel en 1902 a deux jeunes
architectes Unwin et Parker. Letchworth, ville de 35 000 habitants sera construite
sur un terrain de 1 500 hectares dont 500 seront urbains et industriels, composés

de villas et d’usines, entourés d’une ceinture agricole d’un millier d’hectares.”’

En 1919 une seconde cité-jardin, Welwyn, verra le jour. Elle rassemblera 1’'idée de
la ville satellite, I’idée de la cité-jardin d’Howard et la mise en forme des idées
d’Unwin.”®

D’autres cités-jardins ont été construites au Royaume uni mais Letchworth et
Welwyne resteront les plus importantes. Les principes de Howard auront par
ailleurs des effets sur I’aménagement urbain de Londres. En 1910, la publication
de I'ouvrage d’Unwin, qui énonce les principes de 1’urbanisme, n’est pas sans

effet tant sur 1’Europe que sur I’Amérique.
b- La cité-jardin dans le monde occidental

Le concept de cité-jardin a connu différents développements tant en Angleterre
que dans d’autres pays. Cités-jardins, banlieues-jardins, villages-jardins, villes

satellites autant d’appellations et de différences.

N

Les théories de Howard assurent a la cité-jardin un essor considérable en

Allemagne. En 1902, est fondée 1’association allemande de la cité-jardin et dés

 E. Howard, op. cit. p. 7-12.

7 G.Benoi-Levy, La cité-jardin a I’étranger, L’illustration du 30 Mars 1929.

b P.Panerai,J.Castex,J.C. Depaule, Formes urbaines, de I'flot a la barre, Parentheses, Marseille,
2004.
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1910, des architectes allemands entreprennent des voyages d’étude des cités-
jardins anglaises. Cela aura pour conséquence le développement de cités-jardins
satellites des grandes villes, de villages-jardins et de nombreuses banlieues-

jardins municipales.

En Hollande, a défaut de véritables cités-jardins, des villages-jardins sont

aménagés par des industriels pour leurs employés.

La Suede a été la grande novatrice avec la banlieue-jardin de Stockholm qui date

de 1909. La Norvege et le Danemark connaissent une tendance similaire®.

Aux Etats-Unis se développent villages-jardins, villages d’artistes et cités-jardins.

Avant la premiere guerre mondiale, la cité-jardin se définit en Belgique comme
une cité dans la verdure. Fondée en 1919, la société nationale des habitations a
bon marché belge prend parti pour la solution de cité-jardin. Elle organise des
concours auxquels elle fournit un cadre théorique qui se manifeste par une série
de directives largement inspirées du « Town planning in practice » de Unwin.. En
Belgique, la théorie urbanistique sera davantage influencée par les principes
d’Unwin et de Parker que du concept originel de Howard. % Définie comme
quartier-jardin, la cité-jardin y sera définie comme: «un groupement de
constructions en densité limitée, disposées dans des écrins de verdure ».
Contrairement a la France qui a produit des modeles de cités-jardins d’inspiration
régionaliste, en Belgique, I’histoire des cités-jardins se rattache durant les années
1920 a I’éclosion du mouvement moderne. Réfugiés en Angleterre et en Hollande,
les architectes belges seront initiés a la question des cités-jardins sous 1’égide
d’Unwin et de Berlage.

1.4.2. Industriels et Philanthropes

Aux propositions des socialistes utopistes s’ajoutent les réalisations des
industriels. Godin et Menier en France, Henri de Gorge en Belgique, W.H. Lever
(1898) en Angleterre, Krupp en Allemagne, Leumann & Turin, Dollfuss a
Mulhouse (1853). Contrairement aux réalisations des industriels, qui se trouvent
pour la plupart a la campagne, les philanthropes construisent des batiments en
ville comme la fondation Rothschild a Paris, les réalisations du banquier Peabody

en Angleterre, la cité Napoléon a Paris, une sorte de Phalanstere construit a Turin

¥ G.Benoi-Levy. op.cit.
%M. Smets. L’avénement de la cité-jardin en Belgique. Histoire de I’habitat social en Belgique de
1830 a 1930. Mardaga, Bruxelles, 1977.
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en 1846 par [larchitecte Antonelli, les réalisations des associations
philanthropiques a Amsterdam et la formation d’un véritable quartier a Stuttgart.
Par opposition a ces réalisations qui se voulaient progressistes, a la méme époque
Berlin sera réputée pour ses casernes a loyer, véritables «cages a lapins »

sz . 31
destinées aux ouvriers.

1.5. Habitat, institutionnalisation et réglementation

1.5.1. Premieres législations en Europe

Le logement, considéré comme facteur essentiel de propagation des maladies,
dont la tuberculose, sera a 1’origine de la mise en place d’une législation en
Europe.

La Belgique, paradis du capitalisme, votera, en 1889, une loi qui institue: un
comité de patronage habilité a mener des enquétes permanentes sur 1’insalubrité
dans chaque arrondissement, I'utilisation d’une partie des fonds de la caisse

d’épargne de I’état pour la construction de logements et diverses mesures fiscales.

L’ Angleterre vote en 1890 le « Housing working class act ». Cette loi hygiéniste
permet aux communes d’intensifier leurs actions concernant le logement des plus

défavorisés.

En France, la premiere loi, restée sans effets, est la loi Melun de 1850 sur la
salubrité publique. La loi de 1894 quant a elle, préparée dés 1889 par les travaux
de la société francaise des HBM, favorise les petits propriétaires en leur octroyant
des préts de la caisse des dépots et toutes sortes d’avantages fiscaux. Plus tard, la

loi Ribot de 1908 instituera les sociétés de crédit immobilier.

Les Pays- Bas voteront, en 1901, une loi tres rigoureuse sur le plan de 1’hygiene
qui institue le socialisme municipal ; elle se définit par : la soumission des droits
des propriétaires aux droits de la collectivité, I’établissement de réglements précis

et la construction de logements par la ville d’ Amsterdam.

La loi de 1903, en Italie, crée les « Instituts autonomes pour les habitations
populaires » qui donneront naissance aux offices publics d’HBM avec la loi

Bonnevay de 1912 en France.

3 R.H.Guerrand, Deux siecles d’histoire du logement social en Europe, in revue HLM n° 26, p.
56-73.
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L’ Autriche, en 1910, et I’Espagne en 1911, posent le probleme du logement des

plus défavorisés sans y apporter de solution.

Votées par des assemblées composées essentiellement de propriétaires, ces lois
avaient pour objectif de montrer aux populations ouvrieres le bien fondé des
actions du libéralisme éclairé. L’intervention de 1’état se limite a encourager les

initiatives privées par une série de mesures financieres et fiscales. *>
1.5.2. Législation francaise

C’est a partir des années 1830 que commence la prise de conscience de
I’insalubrité de 1’habitat ouvrier dans les milieux intellectuels et scientifiques.

Mais ce n’est que bien plus tard que 1’état s’y intéresse.

La période comprise entre 1830 et 1894 se caractérise par I’émergence de la
question du logement liée au processus d’industrialisation et d’urbanisation.” La
classe politique et une partie de la classe bourgeoise, animées par des
préoccupations hygiénistes, prennent conscience de la nécessité de s’intéresser a
I’habitat des couches populaires. Ils contribuent a la promulgation de la loi du 13
Avril 1850 qui crée des commissions d’hygiene, dotées d’un pouvoir consultatif,
permettant aux municipalités d’intervenir en matiere d’hygiene publique. Treés peu

suivie, cette loi aura été sans effets.

Entre 1870 et 1890, les remises en cause des cités ouvrieres, percues comme
moyen supplémentaire de contrdler et de réprimer le prolétariat, favorisent le

développement de I’ action philanthropique du patronat.

Le 30 Novembre 1894, la « loi Siegfried », du nom de son promoteur, est adoptée
par le sénat. Issue de la réflexion associée des hygiénistes et d’hommes politiques
soucieux de morale, elle crée les comités locaux d’habitations a bon marché
(HBM). Par des exonérations fiscales, ces comités incitent des sociétés a
construire des logements salubres a bas loyers. Peu efficace, elle sera remplacée,
en 1906, par la loi Strauss. La loi Strauss introduit la participation financiere de
I’état a la construction des habitations a bon marché et mets en place les préts de
la caisse des dépdts et consignations. Elle permet aux communes et départeme