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RENOVATION URBAINE ET SPECULATION FONCIERE :

Le quartier Battant a Besangon
Jacques Fontaine, Hélene Tomas*

éte de pont de Besancon sur la riv|

droite du Doubs, le faubourg de
Battant a une origine fort ancienne : i
existait déja a I'époque romaine et I'o
y trouve aujourd’hui des vestiges
d’arénes a sa limite occidentale. Il &
connu diverses vicissitudes au cour
des siécles, mais garde un patrimoin
architectural de grande valeur dont le
eéléments les plus anciens datent d
I'époque médiévale, mais dont les plu
beaux fleurons sont du X¥kiecle
(hétels Jouffroy et de Champagney) o
du XVllle siecle (église de la
Madeleine).

Le XIXesiecle et le début du XX
ont vu une densification du bati, e
liaison avec I'industrie horlogere (mul-
tiplication des petits ateliers dans le: La rue Battant (cliché : Gabriel Vieille)
cours) et une réelle surcharge démcde codifier et d’organiser la réhabilita-  C’est dans ce cadre qu’ont été ana-
graphique qui ont petit a petit amenttion des quartiers anciens dégradés, elysées les articulations du marché fon-
une dégradation du cadre urbain. Cetlinstituant des secteurs sauvegardésier, ainsi que I'impact des politiques
évolution, qui s’est poursuivie apres léCelui de Besangon, qui comprendd’intervention publiques face aux
Seconde Guerre mondiale, a entrainBattant et le quai Vauban, est créé emécanismes de spéculation fonciére.
une taudification de certains ilots.1964. Ces politiques s’inscrivent dans un
Votée en 1962, la loi Malraux a permis schéma précis de restauration et de
= mise en valeur d’'un patrimoine archi-
tectural et historique, en association
avec un programme de logements
sociaux. Ces priorités justifient des
mesures rigoureuses qui veulent se
poser en arbitre entre la valeur réelle et
la spéculation inévitable d’un marché
immobilier ou la demande est souvent
supérieure a l'offre. De plus, la proxi-
mité de la Boucle, voire son intégra-
tion au Centre Ville, a placé I'étude de
I’évolution de I'image du quartier
durant ces vingt derniéres années dans
la méme contexte que le marché immo-
bilier actif en général.

L'flot de la Madeleine avant et aprés rénovation (cliché : J.P. Tupin) *IRADES, Universite de Franche-Comté
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Une profonde évolution de la propriété fonciere —d’'une part, I'acquisition d'immeubles prestigieux mais

E 1981 et 1993, | sté individuell délabrés pour les rénover afin de réhabiliter et revaloriser
n_tre et » la propriete individuelle a connu uPimage du quartier (I'h6tel Jouffroy en est le meilleur
recul important, de I'ordre de 30 % sur I'ensemble du qualsemple) :

tier, au profit de la ville de Besangon (et des organismes _ d'autre part, la création de logements sociaux soit sur

Id.\HLM) et_ surtout deds coprppnedt’es et,des agencesl '_mlr_n,o:od'es parcelles déja possédées par la ville, soit sur de nou-
eres qui, en une douzaine d-annees, ont mMultiplie Igq)eg acquisitions (ilot Vignier par exemple), pour répondre

nombre de_l,eL{r_s p_ar_celles par 3,5. _ ) a I’hémorragie de population constatée a Battant par les
La propriété individuelle reste dominante (44 %) mais e"?e(%ensements de 1975 et 1982

est en régression dans tous les flots, avec, cependant, des di

férences notables : a Charmont, le recul est négligeable ; dansCette politique municipale associée a la mise en place
plusieurs flots les propriétaires individuels ont cédé 15 a 25 ftaides spécifiques au secteur privé (OPAH : opération pro-
des parcelles, et dans quelques-uns 30 a 40 %, soit au profiglammée d’amélioration de I'habitat) a sensibilisé certains
la ville (ilots Richebourg et Thiémanté par exemple), soit ,supropriétaires a la revalorisation de leur patrimoine locatif.
tout, au profit des copropriétés (dans I'llot de la Madeleinp’autres ont préféré vendre a des copropriétés ou des
leur part est passée de 0 4 40 % en 12 ans !). agences immobiliéres qui, profitant de la forte demande

locative et de 'amélioration de I'image du quartier, ont mul-

, La yolonte munlcmialg est la prmupalg cause de Cenﬂ:‘plié les petits logements (ce sont ceux qui permettent les
évolution ; elle a entrainé deux types d’'actions : plus forts profits)

Battant

Petit

Battant

Champrond

Proportion de mono-propriété par ilot
en 1981 en 1993

|:| moins de 50% |:| moins de 30%
|:|d6505175% |:|de40é60%
[ |plus de 75% [ |plus de 60%

Taux d'évolution en faveur des autres acteurs fonciers

% du parcellaire cédé par les privés
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L’hotel Jouffroy avant et apres rénovation (cliché : J.P. Tupin)

Spéculation fonciere et mutation de I'image du quartier  ficié. Les actions de restauration du patrimoine architectural
et historique menées par les pouvoirs publics (hétels de

. IiaCt'V'te du,?argr,]e gon;:u_er; Battanlt peut etre aSSZEChampagney et Jouffroy) ont naturellement eu un impact
a!sement apprenendee ,u é.l't esonc assement en 'important qui a entrainé une spéculation sur les immeubles
d’Aménagement Concerté qui oblige chaque vendeur poteproches

tiel a établir une déclaration d’intentionAd’aIiéne\r (DIA). De™ ), est indéniable que 'association de toutes ces actions
197,7 21992, le nombre d? DIA,E} cru d(:f‘ 45 a 145 par ‘(rénovation/restauration, qu’elles soient le fait du public ou
environ, pour une valgur qui a varié de moins de 7000 00Cy,, privé, spéculation fonciere) ont profondément modifié
a,30 000000 F. C;erta|n?s parcelles —a 8(.) % des C_Oproprl’image du quartier Battant, qui est beaucoup plus agréable
tes— ont ghange de trfas nombreuses fois de mains, & et bien mieux pergu qu'’il y a une vingtaine d’années.
fins essentiellement spéculatives.

L’organisation de la spéculation visible sur la carte pac
9 est liée, quasiment systématiquement, aux actions —
vées, mais surtout publiques— de mise en valeur ou de ré  Sur le plan des actions, le role des différentes catégories
bilitation (a I'exception de la partie de I'llot Veil-Picard d’acteurs n’est pas le méme : grace aux moyens apportés ps
située entre la rue Marulaz et la place Jouffroy, qui bénéficia |égislation en matiére d’urbanisme, les pouvoirs publics
d’'une véritable rente de situation au cceur du quartier €isont |a principale force d’évolution par leurs interventions
Ientrée du pont Battant). On pourrait en noter de multiplegirectes ou indirectes (grace aux OPAH). Néanmoins, le
exemples, en particulier dans le haut de la rue Battant : ysje des propriétaires privés et des agences immobiliéres
immeuble entierement rénove grace a une OPAH est celqyi sont souvent a l'origine de la création des copropriétés)
par des places de spéculation... exclusivement en proprié oq; |4in ¢'étre négligeable : il apporte un complément indis-

'r]q(;'i\’;d”éerl]lgfélzemqeur']f:/f:;iLagoexfoepr?gtnénseI'Sgergcg‘ta?pensable a I'action publique et participe Iui aussi a la reva-
9 prop ’ P lorisation du quatrtier.

Battant, rue de la Madeleine, rue des Fréres Mercier, rue
IEcole... Dans certains cas, notamment rue Battant, ¢ Mais il serait trés simpliste de penser que les mutations &
actions se sont multipliées et 'ensemble de la rue en a bé intérieur du quartier ne sont dues qu’aux seuls acteurs et

Vers une modification de la composition sociale du quartier
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Spéculations et opérations foncieres

[ ] place de spéculation @ opération locative publique
|:| parcelle appartenant a la commune de Besangon O opération d'acquisition-amélioration-revente
E batiment classé patrimoine historique, ou cité dans le guide de Besangon . opération patrimoniale privée

|:| autre propriété batie |:| propriété non batie
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Jouffroy

Quai de Strasbourg

mécanismes fonciers. L'image méme d’un quartier tel gLcours, en liaison avec sa rénovation. Mais seule une enquéte
Battant découle aussi de facteurs sociaux. La prise ‘auprés des consommateurs et occupants de cet espace per-
compte de cette préoccupation sociale est assez variamettrait de préciser I'ampleur de ces modifications de la
selon les différents acteurs : la ville privilégie la restructurestructure sociale du quartier.
tion de I'habitat et le maintien sur place des populations p
sa politique de logements sociaux ; les propriétaires indiv [ |
duels font selon leurs moyens et les agences immobilier:
jouant sur une spéculation plus ou moins importante,
essaient de maximiser leurs profits ; dans ces conditions, les
immeubles rénovés par le secteur privé ne sont donc généra-
lement accessibles qu’aux catégories sociales moyennes,
voire élevées.

Ainsi, il semble bien que, méme si Battant reste un quar-
tier accueillant et populaire, une mutation sociale soit en



