
DEVOLUTION DBS QUARTIERS 
CENTRAUX DANS EES VILLES 

FRANCAISES ANCIENCES

By Jacqueline Beaujeu-Garnier

Caracteristiques des aires centrales
Le centre des villes anciennes a ete construit dans des con

ditions de site qui sont bien souvent completement inadaptees 
aux exigences de la vie moderne. II n’est que de rappeler Laon, 
perchee sur Funique colline escarpee d’une large coverture de 
plaine, Le Mans accrochee a un haut versant, et Besangon 
enserree dans le meandre du Doubs. Ce centre etait congu pour 
servir de lieu de rassemblement et satis faire les besoins d’une 
population minime. Des manifestations contemporaines d’urb- 
anisation acceleree, Finvasion des voitures, la multiplication 
des citadins creent de nombreuses difficultes dans ces structures 
perimees. Ces phenomenes sont tres repandus en France. La 
construction des villes en pierre, en materiaux durs a favorise 
la conservation des vieux quartiers. Ceux-ci sont particuliere- 
ment entasses, resserres et inconfortablement localises en raison 
des frequents conflits qui ont ravage le territoire, obligeant a 
proteger les villes a la fois par le choix de sites favorables avant 
tout a la defense et par la necessite de les enserrer de remparts 
protecteurs.

L’origine des villes frangaises est generalement fort ancienne. 
Contrairement a des pays comme le Royaume-Uni ou FAlle- 
magne, ou Fepanouissement de la vie industrielle au XlXeme 
siecle a favorise toute une floraison de villes recentes, la France 
n’a connu que peu de ces creations. File est done d’autant plus 
secouee par Fexplosion de Furbanisation contemporaine. La 
proportion de population dans les villes de plus de 20 000 habi
tants y est passee de 14-8 % (soit moins de 6 millions d’habitants) 
en 1861, a plus de 56 % (soit 28 millions) en 1970. Et Fon estime 
que, suivant la progression en cours, il faudra couvrir autant 
d’espaces urbains d’ici la fin du siecle qu’on en a occupe depuis 
Fongine des temps historiques! Dans de telles conditions que
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peut devenir le “centre”. Deja transforme, et souvent dedouble, 
par le passage de la vie medievale aux amples realisations qui 
ont caracterise la fin du XVIIeme et le XVIIIeme siecles, il a 
ete a nouveau ecartele par I’etablissement des chemins de fer et 
la construction des gares, foyers de circulation et souvent d'un 
noyau secondaire d’activites.

On trouve done, dans de nombreuses villes, une aire centrale 
complexe dans laquelle les implantations des functions modernes 
sont plus ou moins bien adaptees. Generalement le vieux centre, 
heritier des restes du noyau medieval, groupe autour du chateau 
et de la cathedrale, oscille entre le quartier-musee et le quartier 
sordide. La vetuste des locaux, 1’etroitesse des rues en font la 
residence a bon marche des defavorises: les plus vieux et les 
plus pauvres, et souvent les immigres etrangers, dans les villes 
d’une certaine importance qui ont de forts contingents de 
travailleurs importes, comme a Marseille par exemple. Mais au 
milieu de ces Hots defavorises, les monuments, quelques vieux 
hotels font 1’admiration des touristes. Dans les quartiers plus 
acres et plus majestueux de 1’epoque classique ou moderne, 
1’administration, les etablissements universitaires traditionnels 
et le commerce d'un certain niveau occupent de vastes emplace
ments a travers la residence. Enfin, dans les centres annexes, 
pres des gares, le commerce et surtout Photellerie et la restaura- 
tion se multiplient.

Autour de cette aire centrale, presque toujours dedoublee 
et reliee par des arteres actives (les “Avenues de la Gare” sont 
caracteristiques), les nouveaux quartiers offrent une dominante 
residentielle avec des noyaux fonctionnels (commerces, equipe- 
ments divers) plus ou moins multiplies et plus ou moins puis- 
sants.

Les conditions generates de la transformation
Cette description sommaire est importante pour faire ressortir 

les conditions generates de la transformation de ces aires cen
trales a 1'epoque contemporaine.

La premiere constatation est qu’il ne faut pas tabler sur des 
conditions homogenes d’amenagement. Les noyaux anciens, 
que j’appellerai “centre historique” ont peu de moyens de se 
transformer par eux-memes. Les difhcultes de la viabilite, la 
pauvrete ou Page eleve—et parfois les deux—des habitants,
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qu’ils soient simples residents ou petits commergants, 1’archa- 
isme souvent tres inconfortable et antihygienique du pare immo- 
bilier creent une situation dangereuse a long terme pour la vie 
meme de la cite. II faut toutefois distinguer, dans le patrimoine 
immobilier, ce qui pent etre sauve en raison de la qualite de la 
construction ou de la valeur artistique ou culturelle et ce qui 
n’est que vestiges en cours de deterioration plus ou moins 
avancee et irremediable. Le relief souvent tourmente qui leur 
a servi de site original, ajoute encore aux difficultes d’acces et 
de circulation et les place en marge du developpement moderne 
de la ville. La transformation ne pent done que rarement obeir 
a des mobiles “economiques” au sens strict du terme, e’est-a- 
dire de financement par les residents et de profits par les realisa- 
teurs. Le souci de leur amenagement est souvent lie a des pre
occupations culturelles (sauvegarde d’un patrimoine) destinees a 
attirer le tourisme, ou aussi a des soucis sociaux (hygiene, sante, 
desk d’eviter un ghetto ethnique ou un centre de deterioration 
politique . . .).

II en va tout autrement des quartiers centraux ulterieurs. 
On pent esperer pour ceux-ci une fortune meilleure. La loca
lisation d’une partie tout au moins des services administratifs 
traditionnels, la presence d’un commerce a caractere large- 
ment attractif en ont fait jusqu’a ces toutes dernieres annees 
les centres, non pas seulement de la ville ou de I’agglomeration, 
mais souvent d’une veritable region de dependance: de petites 
villes comme Provins ou Mantes, situees cependant a moins 
de 100 kilometres du puissant foyer parisien, exercent leur 
attraction sur plus de 10 km a la ronde; une ville comme Le 
Mans (170 000 habitants), isolee dans un departement large- 
ment rural, regoit sa clientele de plus de 50 km a la ronde. Dans 
ces quartiers, 1’immobilier est generalement fort utilisable et la 
voirie convenable. Quand a la faveur de jardins, d’immeubles 
deficients, de hangars ou de tout autre espace recuperable, on 
pent degager quelques metres carres, ils se vendent fort cher; 
la speculation est vive et les promoteurs ardents a en profiler. 
Le prix du metre carre de logement ou de bureau s’eleve rapide- 
ment, entrainant la disparition des moins favorises qu’ils soient 
habitants ou professionnels. C’est, a proprement parler, ce que 
1’on peut appeler le “centre des affaires”. Dans certaines villes, 
les locaux professionnels se developpent au detriment de la resi
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dence; les Hots se depeuplent et les habitants qui arrivent a se 
maintenir ou qui achetent les nouveaux appartements sont 
generalement assez fortunes.

De ces premieres remarques, on concluera que les conditions 
internes offertes a revolution sont spatialement differenciees et 
aboutissent a des possibility initiates inegales. Mais il faut 
aussi considerer le cadre dans lequel sont places ces quartiers 
centraux. La taille de la ville et son dynamisme comptent tout 
d’abord. Dans une ville ancienne relativement petite et oil les 
possibility economiques sont limitees, le centre a des chances 
de vege ter et se degrade tres lentement. Au contraire, qu’une 
poussee demographique se fasse sentir, que la prosperite 
s’accroisse (deux fails a peu pres generaux dans les villes 
moyennes et grandes en France depuis les annees 50) et les 
modifications du centre s’accelerent. II est “reconquis” de 
manieres diverses, dans la mesure ou son inaccessibilite ou sa 
sclerose (relief, manque de stationnement, entassement d’im- 
meubles offrant des servitudes architecturales . . .) ne sont pas 
paralysants. Une possibility de transformation repose sur le 
bilan du pouvoir d’achat des acquereurs et de leur nombre 
face aux depenses que represente le prix du sol, de la demo
lition et de la reconstruction. Aussi longtemps que ce bilan est 
positif (et Ton voit les multiples variables qui peuvent inter- 
venir), le centre d’une ville se transforme. Un brusque afflux de 
population active et aise engendre une acceleration du mecan- 
isme: tel a ete le cas, en France, apres la fin de la guerre d’Algerie 
et I'arrivee en France de nombreux rapatries qui se sont installes 
surtout dans les villes du Midi.

Cependant, un autre fait a tendance a interferer avec les 
precedents et son influence se generalise: c’est la concurrence 
des organismes peripheriques et la transformation des fonctions 
du centre. Le mecanisme traditionnel est rompu. La construction 
de plus en plus rapide, au cours de ces dernieres annees, de 
nouvelles formes de distribution (hypermarches, centres com- 
merciaux . . .) localisees a la peripherie des villes, au bord des 
grandes routes d’acces, bouleverse le role traditionnel du com
merce du centre. Desormais, les habitants de la banlieue et des 
communes voisines ne viennent plus jusqu’au coeur urbain 
aussi systematiquement qu’autrefois. Et si l'administration ou 
certains services et equipements, comme les bureaux des services
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agricoles, les guichets bancaires, les etablissements universitaires 
nouveaux, les lieux de distraction s’y ajoutent, alors la concur
rence est vive. Ainsi a Chartres, ^installation d’un vaste “Carre- 
four” (hypermarche) au Sud de la ville a porte un rude coup 
au centre traditionnel groupe autour de la cathedrale. Et la ville 
a maintenant tendance a etre dissociee entre les deux centres: 
1’ancien et le nouveau. Tout ce qui se gagne, tout ce qui 
s’investit dans les noyaux peripheriques est autant qui ne bene- 
ficie pas au centre-ville. Aussi en vient-on, conrrne aux Etats- 
Unis, a se poser la question: “faut-il encore faire des centres 
villes?” et, en France, ceci pese sur 1’entretien, I’amelioration 
ou meme la survie des quartiers centraux. La speculation 
privee n’y trouvant plus son compte, la puissance publique 
doit intervenir.

De tout maniere les interventions de la puissance publique 
existent: pour preserver les caracteres historiques de certains 
centres, les services officiels interviennent par un certain nombre 
de reglements administrates. Les permis de construire constitu
ent une arme au coup par coup; le plan d’urbanisme prevoit le 
schema d’ensemble de revolution de la ville. Ce plan est precise 
par un plan d’occupation des sols (POS) beaucoup plus precis 
et qui a force de contrainte. Enfin des coefficients d’occupation 
du sol (COS) sont fixes: ils etablissent pour chaque ilot le nombre 
moyen d’etages qui peuvent etre construits au maximum. Ainsi, 
pour une parcelle, on pent attribuer un COS de 2, ce qui signifie 
que, si on ne construit que sur la moitie de la parcelle, on pent 
monter a quatre etages, sans pouvoir toutefois depasser une 
hauteur maximum fixee dans certains cas pour eviter les tours 
ecrasant les vieux centres urbains. Naturellement il pent tou
jour s y avoir des derogations et 1’on cite, par exemple, dans la 
reconstruction du centre d’Amiens, I’inclusion de la tour Ferret 
qui rivalise avec celles de la cathedrale.

Mais, outre ces interventions reglementaires, destinees a 
canaliser les initiatives privees—et y reussissant inegalement— 
quand les operations ne sont plus beneficiaires, ce sont les 
municipalites, aidees par 1’Etat qui entrent en action pour de
terminer Pemplacement et les caracteristiques des operations et 
pour en assurer le financement. Le cas le plus general est celui 
d’une collaboration entre le secteur prive et le secteur public 
suivant des modalites fort diverses.
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Une nouvelle reglementation prevoit meme pour les villes 
moyennes (20 a 100 000 habitants) une participation de 50% 
de PEtat et de 50% de la commune pour la mise en valeur du 
centre. Les villes qui desirent beneficier de cette aide proposent 
un plan d’ensemble et un certain nombre sont retenues chaque 
annee. Rodez a ete la premiere ville a beneficier de ces nouvelles 
dispositions.

Reconstruction, renovation, rehabilitation
Placees dans ces conditions variees, les vieilles villes frangaises 
ont subi des destins divers. On peut distinguer trois tommies: 
la reconstruction, la renovation et la rehabilitation. La recon
struction est une procedure imposee par les destructions de 
guerre qui, malheureusement, ont pris dans de nombreuses 
villes du Nord-Ouest et exceptionnellement dans d'autres regions, 
une ampleur necessitant une solution d’ensemble. Caen, Amiens, 
Le Havre, Brest, Lorient et d'autres ont vu leur centre aneanti. 
Le champ etait done fibre et on a pu reconstruire en totalite.

L’exemple du Havre est caracteristique: “10 000 immeubles 
completement rases, 2 000 en mines et devant etre abattus, 
5 000 endommages paraissant reparables—qui ne le furent pas 
tous—et seulement 2 500 immeubles habitables sur les 19 500 que 
comptait la ville avant la guerre. Ce qui, sur le plan humain, se 
traduisait par 80 000 Havrais sans abri, dont 35 000 avaient tout 
perdu, le port, systematiquement detmit par les Allemands, 
ajoutant aux effets des bombardements aeriens et navals, le 
port lui, “n’etait plus qu’une gigantesque mine.”1 La recon
struction commenga precisement par le port: elle donna l’occas- 
ion de faire des experiences d’industrialisation du batiment et 
d’application de nouvelles techniques. C’est I’architecte Auguste 
Ferret qui etablit la nouvelle trame urbaine, substituant a une 
voirie de petites rues plus ou moins anarchiques un strict damier 
orthogonal. Pour la premiere ibis, la technique de prefabrication 
fut systematiquement appliquee: batiments et mes furent cal- 
cules pour utiliser la trame de beton la plus economique modulee 
par elements de 6m 24. Ceci donne une ville de tours et de grands 
carres d’immeubles altemes, plantes dans des jardins avec de 
larges perspectives. La ville a gagne en froide majeste ce qu’elle 
a perdu en recoins charmants mais sordides. On peut en dire 
autant de la reconstmction de Brest.

Vevolution des Quartiers Centraux
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Dans d’autres cas, la reconstruction a etc moins novatrice. 
La ville historique de Saint-Malo, entierement incendiee, a etc 
reconstruite pierre par pierre et les beaux vieux hotels des 
remparts sont toujours les memes, mais le centre a ete decoupe 
aussi par un quadrilatere regulier de rues. A Toulon, ou a 
Marseille autour du vieux port, ce sont seulement les facades 
maritimes qui avaient ete detruites et Ton s’est contente de 
plaquer une ligne d’immeubles nouveaux geometriques et froids 
en bordure de mer, aveuglant les vieux quartiers grouillants qui 
subsistent immediatement en arriere.2

Ce que Ton peut reprocher a rensemble de ces reconstructions, 
c’est I’impersonnalite. II est rare que, comme a Orleans pres 
de la cathedrale, on ait fait un effort pour construire des bati- 
ments nouveaux utilisant les memes materiaux (calcaire blanc et 
ardoise bleutee) et un style proche de celui des maisons voisines 
non detruites. II est vrai qu’il ne s’agit plus dans ce cas de 
“reconstruction” mais simplement de “reparation”.

La renovation est une solution volontaire qui implique la 
sauvegarde de bailments ou d’ensembles de valeur—ou meme 
parfois leur degagement des Hots vetustes—et la reconstruction 
de nouveaux immeubles sur les espaces gagnes par les demo
litions. Elle ne touche generalement qu’une partie du centre, la 
plus degradee. Elle se fait souvent progressivement. Elle repose 
a la fois sur initiative privee—quand les conditions auxquelles 
j’ai deja fait allusion sont satisfaisantes et permertent de sub- 
stantiels profits—et sur intervention publique qui la reglemente 
et prend en charge les infrastructures et les operations les moins 
lucratives. Elle peut aller jusqu’a la demolition totale d’un vaste 
groupe d’immeubles et a sa remodelation globale, y compris 
celle de la voirie—ou bien se limiter a des operations parcell- 
aires.

Le centre de Toulouse, dans le quartier Saint Georges a ete 
1’objet d’une operation d’assainissement. Apres enquete en 
1957, “7 hectares de vieilles maisons sans interet archeologique, 
datant du debut du XlXeme siecle, peu ensoleillees, insalubres, 
faites de torchis et de briques” ont ete rasees. Elies comprenaient 
1 700 logements abritant 3 700 personnes avec seulement 4% 
de WC individuels. “56% des residents etaient ages de plus de 
40 ans, 55% etaient des personnes seules: retraites, veufs et 
veuves surtout. 24% d’employes, autant d’ouvriers, 9-5%
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d’artisans, 14% de petits commergants et 10% de personnels 
de service: classes modestes de locataires, dont les revenus 
mensuels oscillaient de 20 000 a 60 000 anciens francs.” Ce 
perimetre ne comprenait pas d’activites typiques du “centre- 
ville”. L’operation fut longue a mener parce qu’il fallait d’abord 
eliminer les habitants et ensuite se mettre d’accord sur ce que 
Ton construirait a la place du quartier demoli: promoteurs et 
municipalite se sont heurtes. Finalement on a fait une solution 
mixte: des immeubles administrate des locaux commerciaux, 
des bureaux et des residences ou le prix des loyers est maintenant 
beaucoup plus eleve qu’autrefois. Le quartier Saint Georges, 
naguere residence pauvre voisine du centre, est devenu zone 
d’expansion d’implantation des fonctions centrales.3 La 
qualite des habitants a ete radicalement modifiee: c’est un pro
cessus devolution tres commun a la partie centrale de nombre- 
uses villes frangaises. On peut en rapprocher ce qui se passe 
dans la capitale autour de I’operation des Halles, si celebre: 
autour de 1’espace rendu libre par 1’evacuation du marche de 
gros parisien et la demolition des fameux pavilions de Baltard 
toute une serie d’ilots sont en train d’etre rases: ils seront rem- 
places par un melange de residences et d’equipements de niveau 
de prix tres superieur. Pourtant, la aussi, I’intervention des 
finances publiques se traduit par la mise en chantier d’un certain 
nombre d’habitations a loyer modere (HLM) reserves aux 
categories defavorisees. Ce la montre les preoccupations offici- 
elles pour eviter les effets d’une segregation excessive dangereuse.

Enfin, une troisieme solution est celle de la rehabilitation. 
Cette fois-ci, on ne detruit pas car l’ensemble merite d’etre 
conserve: on ameliore; on supprime les constructions para
sites; on nettoie; on installe les equipements d’hygiene et de 
confort dans les rues, les magasins et les logements; on adapte 
une certaine forme de la vie urbaine moderne au cadre ancien 
dans une atmosphere tres particuliere. Certaines villes comme 
Aix ou Montpellier en offrent de bons exemples.

A Aix, les progres demographies ont ete vifs (+31-8% 
entre 1962 et 1968), stimules a la fois par la croissance de la 
metropole marseillaise voisine et 1’arrivee des refugies d’Afrique 
du Nord. Ceci s’est traduit par une proliferation des quartiers 
nouveaux et un vaste accroissement de l’espace occupe. Le 
vieux centre traditionnel, encercle par son anneau de boulevards

Vevolution des Quartiers Centraux
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a grande circulation, est fait de ruelles charmantes, de vieux 
hotels, d’admirables eglises, de petites places soigneusement 
sauvegardees. La circulation automobile y est un peu ralentie. 
Et la population traditionnelle y a ete a peu pres maintenue. 
A Montpellier, egalement, toute une politique de preservation 
et de curetage du centre a ete mise en vigueur. “II tend a devenir 
un lieu privilegie de commerces de luxe, alors que s’accentue le 
desequilibre entre sa partie Nord de plus en plus abandonnee et 
sa partie meridionale. Celle-ci, veritable coeur commercial de 
la cite; concentre 30% de la totalite des commerces et 60% 
des commerces anomaux. Elle est devenue le pole detraction 
majeur de la ville. Boutiques de mode, galeries de peinture, 
ateliers d’artisanat d’art, commerces d’antiquites se sont sub- 
stitues, grace aux operations de renovation, aux petites boutiques 
jadis nombreuses dans le dedale des rues medievales du quartier 
Saint Roch. La rue de I’Ancien Courrier, soigneusement reno- 
vee, et devenue une des principals arteres du “shopping”, 
illustre au mieux cette evolution.” Dans les petites rues oil des 
etalages d’une grande elegance s'abritent derriere les vastes 
vitres encastrees sous les voutes gothiques, afflue maintenant 
toute la clientele de la plus riche bourgeoisie urbaine. Dans ces 
quartiers, naguere evites, on vient a pied apres avoir laisse sa 
voiture dans les nouveaux garages souterrains de dissuasion 
construits a proximite.4

On pent rapprocher de ce type d’operation ce qui se fait dans 
la capitale pour le quartier du Marais, ou la restauration des 
vieux hotels particuliers, la creation d’un festival au mois de 
juin, les eclairages nocturnes savants incitent le promeneur et 
le touriste a frequenter a pied rues et ruelles le long desquelles 
un interet bien compris fait pousser les magasins d’art et de 
fantaisie.

Dans ce dernier cas, ilya done conservation du patrimoine 
immobilier et, dans une certaine mesure, des habitants tradi- 
tionnels. Pourtant, il ne faut pas se faire d’illusions: la aussi, 
peu a peu, 1’elevation des prix de vente et de location doit 
entrainer une transformation sociale. Une mesure tres recente 
marque encore un nouvel effort pour eviter 1’eviction des plus 
defavorises: il s’agit de la rehabilitation, avec participation des 
fonds publics, d’anciens immeubles: le proprietaire beneheie 
d’une aide qui lui permet d’accomplir les travaux d’entretien et



d’equipement necessaires. Inversement il s’engage a ne pas 
accroitre le prix des locations pendant une periode de six ans: 
les anciens occupants sont done maintenus. Mais Ton pent 
deja prevoir et redouter ce qui se passera an terme de ces six 
annees: la periode visee est nettement trop courte. En tout cas, 
cette tentative represente encore une nouvelle formule qui, avec 
quelques ameliorations, peut se reveler interessante mais qui 
est, malheureusement, couteuse pour les fonds publics et done 
lente.

L’avenir des centres urbains reste done preoccupant: leur 
relative importance dans des villes anciennes, comme celles qui 
peuplent le territoire frangais, ne permet pas de les negliger.5 
Mais toute tentative de les transformer se heurte a de nombreux 
obstacles: difficultes d’amenager des espaces densement con- 
struits au coeur meme des agglomerations modernes, necessity 
de preserver un patrimoine architectural et historique souvent 
considerable, danger d’une renovation privee qui elimine 
impitoyablement les classes sociales les plus defavorisees, lourd 
fardeau financier pour les collectivites locales de toute maniere 
et, en particulier, si Ton veut subventionner les operations 
pour conserver une population socialement diversifiee.

L’evolution des Qmrtiers Centraux 109

References

1 B. Esdras-Gosse: La reconstruction du Havre et 1’industrialisation du 
batiment. Etudes normandes 19 (1953).

2 J. Bouquerel: Les villes frangaises: Toulon. La Documentation frangaise. 
Notes et etudes documentaires. 3976-3977 (2 April 1973).

3 Ch. Beringuier, A. Boudou, G. Jalabert: Toulouse. Midi-Pyrenees. 
Collection villes-cles. Stock. 1972. p. 238 et seq.

4 S. Savey et J. P. Voile: Les villes frangaises: Montpellier. La Docu
mentation frangaise. Notes et etudes documentaires. 3800 a 3802 (19 July, 
1971) p. 40.

5 J. Beaujeu-Garnier: Compariaison des centres-villes aux Etats Unis 
et en Europe occidentale. Annales de Geographic, 448 (1972) pp. 665-696. 
Reflexions sur la renovation des Centres-villes. Chronache Economiche, 
Turin (1973) 3-4.


