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Autonomie, milieu et économie

Philippe VILLIEN20
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Belleville et EFFICACITY

Cet article est tout particulièrement adressé à des étudiants en aménagement 
urbain dans différentes formations à la Cité Descartes. Il désire donc une lecture 
utile par des personnes en formation, qui s’engagent sur les enjeux écologiques 
dès leurs études et qui le feront plus encore dans les décennies à venir. L’énoncé 
est parfois peu académique afin de mieux évoquer deux caractéristiques de 
l’habi tat fluvial : sa popularité et sa créativité.

UNE VISION HYBRIDE

Cet article explore un phénomène urbain atypique que l’on peut qualifier de 
« singularité territoriale ». L’habitat sur l’eau en Île-de-France est présent dans les 
imaginaires de nombreux Franciliens mais bien peu en connaissent les ressorts et 
le vécu. Nous allons présenter ici ce phénomène territorial dans un spectre volon-
tairement large, comme une sorte d’aperçu de ce cadre de vie singulier et certai-
nement insuffisamment étudié de manière objective. Nous adoptons un point de 
vue également peu fréquent car « interprofessionnel », ceci afin de croiser plu-
sieurs cultures sur le sujet. Nous mobilisons nos trois domaines de compétences : 
celui de l’architecte urbaniste avec sa pratique d’agence, celui de l’enseignant à 
l’École d’architecture de Paris-Belleville et celui du chercheur à l’institut de tran-
sition énergétique Efficacity. Ces trois professions bénéficient d’une vision com-
mune, transversale, basée sur les convictions de l’écologie et du développement 
soutenable. Ce sujet, « habiter sur l’eau », est d‘autant plus cadré par notre vision 
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interprofessionnelle écologique qu’elle est influencée par notre vécu domestique : 
depuis plus de vingt ans nous habitons sur une péniche, amarrée à Marne-la- 
Vallée. Nous pourrions-nous situer dans « l’exception de l’exception de l’excep-
tion », mais à notre sens il n’en est rien car certains traits et phénomènes soulignés 
ici éclairent des intérêts plus larges et exploratoires. Ces savoirs d’action et de 
réflexion généralistes peuvent se croiser et s’apporter les uns aux autres.

Cet article est donc profondément hybride en croisant des savoirs qui, en géné-
ral, s’ignorent. Cette approche méthodologique semble particulièrement perti-
nente quand on la représente par un axe qui irait de l’analyse la plus intuitive et 
sensible à celle la plus rationnelle et scientifique possible. La position importante 
me semble-t-il ici est de se déplacer, sans embarras et sans problème méthodo-
logique majeur, d’un bout à l’autre de cet axe qui relie l’intuition et la science, 
pour mieux introduire à la complexité de l’habitat fluvial. Par ailleurs ces dépla-
cements méthodologiques sont, me semble-t-il, l’un des intérêts centraux des 
études et des métiers de la ville.

Cet article est organisé autour de trois grandes thématiques fondamentales pour 
les référentiels de la ville durable, et c’est bien avec cette culture des référentiels 
de l’aménagement, qui s’installent de plus en plus dans le quotidien des profes-
sionnels de la conception et de la gestion des territoires, que nous voulons décrire 
certaines facettes de l’habitat fluvial. Les principes actifs, nos mots-clés, sont ceux 
de l’autonomie, du milieu et de l’économie. L’autonomie semble à priori bien 
décrire un habitat basé sur des établissements flottants, des unités navigantes 
ou stationnaires. Le milieu est un thème qui assemble écologie et aménagement 
urbain, plus systémique que le terme « environnement ». L’économie, enfin, est 
toujours centrale dans l’aménagement territorial et le vécu urbain. Ces trois thé-
matiques sont retenues car elles pointent tout d’abord une « singularité », résu-
mée par l’expression utilisée dans ce livre, « expulser l’eau de la ville ». En effet 
l’habitat fluvial doit être analysé comme profondément ambivalent, ni tout à fait 
positif ni tout à fait négatif. L’eau en ville est souvent vue comme négative, et 
d’autant plus quand l’habitat fluvial l’illustre. La rivière des « habitants de l’eau » 
est porteuse de valeurs qui engendrent du rejet social. L’habitat fluvial est globa-
lement un phénomène non désiré et malgré tout géré par la gouvernance terri-
toriale. Ce mode d’habiter est complètement atypique. Il est perçu négativement 
par la plupart des administrations territoriales. La vision un peu idyllique et sym-
pathique du grand public sur les péniches transformées en bateaux-logements 
ne change rien à ce constat. Il y a là un fort contraste entre les points de vue 
et j’essayerai d’en faire percevoir les ressorts de ce hiatus. Ensuite, grâce à nos 
trois thématiques, on peut imaginer que les gens qui vivent sur l’eau deviennent 
simultanément des marginaux et des « ambassadeurs » à propos des enjeux de 
« l’eau en ville ». Ces habitants-là, par leur vécu et leur engagement pionnier, 
pourraient être des « éclaireurs ». C’est en ce sens que nous orientons cet article.
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L’AUTONOMIE

Le premier thème est centré sur l’autonomie. Les réflexions sur les BEPOS et 
les TEPOS – bâtiments et territoires à énergie positive – sont bien documentées 
depuis quelques années. Mais nous rappelons volontiers qu’il y a quelques mil-
lénaires, une ville ou un village était extrêmement autonome. Ces villes engen-
draient peu de déplacements de ressources. Elles avaient souvent une autonomie 
énergétique, dans un rapport de proximité avec les gisements des ressources. 
Or depuis le xixe siècle, les grandes villes et les métropoles se sont constituées 
comme extrêmement dépendantes et comme résolument « non autonomes ». Le 
manque d’autonomie s’est amplifié par l’urbanisation globalisée, ce qui rend le 
sujet d’autant plus pressant, comme le montre l’ouvrage de Pablo Servigne et 
Raphaël Stevens (Servigne et Stevens 2015)21. Or, il se trouve que l’habitat flu-
vial est fondé sur un principe d’autonomie. C’est cela même que nous trouvons 
nécessaire d’analyser dans l’habitat fluvial.
Pour visualiser un peu mieux ce thème de l’autonomie nous voulons tout d’abord 
cerner brièvement l’habitat fluvial en Île-de-France et nous nous servons de 
quelques photographies prises par un drone à l’emplacement où nous habitons, 
pour commencer par des observations vécues. En cela nous nous plaçons délibé-
rément à l’extrémité la plus sensible de l’axe méthodologique évoqué ci-dessus.
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À Lagny-sur-Marne, une rivière structure ce territoire, comme la toponymie le 
souligne. C’est un cours d’eau peu large, quatre-vingt mètres environ, qui est 
bordé par ses ripisylves, c’est-à-dire par un écosystème de rives composées d’un 
ensemble d’arbres, d’arbustes et d’animaux liés à l’eau. Or ces deux ourlets de 
biodiversité fabriquent un filtre visuel efficace entre l’ambiance visible depuis 
l’eau et celle perçue depuis les rues, depuis le contexte proche et depuis les trains 
qui longent assez systématiquement la Marne. Cette sorte de disjonction territo-
riale est forte et elle est engendrée par la rivière elle-même, grâce à sa ripisylve. 
Quand vous êtes sur l’eau, dans votre bateau, vous êtes complètement plongé 
dans un milieu privilégié, en accord avec la nature et cela malgré le fait qu’il 
puisse exister des usines à une courte distance de chez vous. Ce paradoxe de la 
perception souligne la méfiance à avoir vis-à-vis des analyses fondées principa-
lement sur la vision verticale des cartes et des photos aériennes. Elles rendent 
peu compte de la qualité et du vécu de l’habitat, notamment fluvial. Ceci est 
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également vrai pour la perception depuis les voies ferrées, depuis les autoroutes. 
Nous devons donc nous projeter et opérer ce traveling vertical, justement celui 
que va faire un drone. Cette première approche dure les quelques secondes que 
met cet engin volant à s’élever à une soixantaine de mètres d’altitude. Cette tech-
nologie de la prise de vue ultra légère est nouvelle et passionnante. Elle est main-
tenant économique et accessible dans le cadre usuel des études urbaines. Nous 
percevons nettement, à travers cette élévation bourdonnante du drone, que les 
horizons à soixante mètres d’altitude sont dégagés. Ils sont bien analysables dans 
une vision d’urbaniste, d’aménageur.
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Par contre, dès que le drone est à quelques mètres de hauteur jusqu’à son atterris-
sage, quand vous êtes à la hauteur de l’œil d’un usager des berges, d’un habitant 
de l’eau, la perception change radicalement. Le phénomène de l’isolement, celui 
du reflet des rives et du ciel sur l’eau deviennent prépondérants. Les vues de 
l’habi tat fluvial sont ainsi largement « imprenables ».
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Comme on le perçoit nettement sur ces prises de vue, l’habitat fluvial est consti-
tué ici majoritairement par de longs bateaux au format étiré de 5,05 mètres de 
largeur par 38,50 mètres de longueur (le « gabarit Freycinet »). Ces bateaux se 
regroupent bien souvent deux par deux dans une sorte de voisinage que l’on 
appelle « l’amarrage à couple ». Là un petit « village » de péniches est assemblé, à 
l’instar d’une part de l’habitat fluvial d’Île-de-France.
Cette description d’une composition d’habitat fluvial introduit notre premier 
thème. L’autonomie est constituée bien entendu par ce détachement complet 
de la terre ferme. Une opposition s’installe immédiatement entre les « gens d’à-
terre » et les « gens de l’eau », ceux qui habitent sur l’eau et les autres, qui habitent 
au bord de l’eau. Ce phénomène ethnographique vient de la profession des mari-
niers et de l’ancienneté de la navigation fluviale (Vogellseisen, Alisé 1997).
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Nous évoquons brièvement dans cet article divers points d’autonomie qui pourraient 
faire l’objet d’approfondissements. La question de l’autonomie est fondée avant tout 
sur la mobilité exigée par cet habitat. Ceci se pose de manière paradoxale. En effet 
notre objet d’études est bien l’habitation flottante. Ainsi que le souligne Mark Gabor 
en 1979 « ce qui définit l’habitation flottante varie, bien évidemment d’une culture à 
l’autre. Un chalutier n’en est pas une, bien que l’équipage y dorme : les hommes, en 
effet, possèdent tous une maison à terre, laquelle est leur habitation principale. » 22
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Nous analysons des objets qui sont des bateaux, des établissements flottants, qu’ils 
naviguent ou non. Ce sont des objets de l’ordre du mobilier, qui ne sont donc pas 
directement pris dans la logique immobilière, même si, nous allons y revenir, leur 
valeur est dépendante de leur contexte territorial. Ces bateaux sont actionnés par 
un « individu technique »23 essentiel (Simondon 1958), matérialisé par « un gros 
moteur dans une salle des machines ». On peut toutefois aussi déplacer l’établisse-
ment stationnaire grâce à un convoyage, en s’amarrant à un bateau navigant. D’un 
point de vue juridique on trouve deux grandes catégories : les automoteurs et les 
établissements flottants, et l’on peut habiter sur l’un ou sur l’autre. La temporalité 
liée à la mobilité de ces unités flottantes n’est pas celle d’un rythme effréné, ni celle 
d’une vie nomade. Nous ne sommes pas dans la logique du « sans domicile fixe ». 
Il est obligatoire de se déplacer tous les dix ans pour satisfaire aux conditions de 
renouvellement du permis de navigation. L’expertise des parties immergées ne 
peut que rarement se faire sur place avec un dock flottant. Nous emmenons donc 
le bateau ou l’établissement flottant dans un chantier fluvial pour expertiser à sec 
l’état de sa coque. À la suite de cette expertise et de ses conclusions parfois suivies 
de travaux de chaudronnerie, on peut conserver sur la voie d’eau dans un cadre 
légal et sécurisé ces unités flottantes. À certains emplacements de stationnement, 
comme sur le bassin de La Villette à Paris, l’obligation de mobilité est beaucoup 
plus fréquente afin de contraindre à plus d’autonomie ces unités stationnées en 
pleine ville. Cette contrainte juridique du déplacement à intervalle régulier est 
une chose absolument spécifique et elle configure l’habitat fluvial.

Les ressources à transporter avec soi

Le deuxième principe générateur d’autonomie découle de l’obligation de mobi-
lité. Dans l’habitat fluvial on s’organise avec les ressources basiques transpor-
tables : l’eau, l’énergie à produire. On doit transporter ses agrès, ses moyens de 
secours, beaucoup d’équipements. Ceci s’oppose à l’habitat fixe, dans lequel on 
peut profiter des aménités du contexte proche, où l’on peut partager, mutualiser 
beaucoup de ressources. On peut considérer également que l’habitat « fixe » est 
moins protégé contre son obsolescence technique ou sécuritaire. Dans l’habi-
tat fluvial, les propriétaires sont dans cet impératif d’une dissociation, d’une 
indépendance maximale des unités habitables. À partir de là se fonde tout un 
savoir-faire de la maîtrise des besoins, extrêmement précis et utile dans notre 
époque. Que doit-on vraiment déplacer ? Comment organiser spatialement ces 
ressources dans le bateau, avec un espace fini et fortement limité ?
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Afin de visualiser l’aménagement de l’habitat fluvial, on peut le définir comme 
un processus de transformation. Des objets mobiles qui étaient des péniches de 
transport de matériaux deviennent des unités stationnaires d’habitat et parfois 
des bureaux. Ce processus est systématique, que ce soit à Amsterdam ou en Île-
de-France, de vieilles unités navigantes sont transformées. Évidemment en faisant 
cela, de nombreuses logiques et règles initiales de l’objet lui-même sont violées. En 
effet ces objets étaient configurés précisément, afin d’optimiser leur contenance et 
leurs dimensions, par rapport aux ouvrages d’art et aux infrastructures fluviales.

Ces objets très majoritairement sont au « gabarit Freycinet » (5,05 mètres de lar-
geur par 38,50 mètres de longueur), parce que l’on sait bien que dans  l’histoire des 
infrastructures fluviales, à certains moments précis, on a uniformisé les ouvrages 
de nivellement et de franchissement de la topographie. Les écluses standardisées 
par Charles de Freycinet en 1879 font une quinzaine de centimètres de plus en 
largeur et un demi-mètre de plus en longueur que le bateau lui-même. L’écluse 
du gabarit Freycinet est si ajustée à la dimension du bateau qu’elle demande un 
pilotage d’une grande dextérité. Si on vous demandait avec un camion de trente-
huit tonnes de rentrer dans un garage avec seulement cinq centimètres de chaque 
côté, beaucoup de carrosseries seraient un peu frottées. Avec son bateau l’hon-
neur du marinier consiste à entrer dans les écluses sans toucher les ouvrages, ni 
à bâbord ni à tribord.

Aménager une péniche c’est transformer une cale faite pour stocker les mar-
chandises pendant leur déplacement, un grand volume rectangulaire, d’environ 
27 mètres par 3 mètres de hauteur, du logement du marinier à l’arrière au loge-
ment du matelot à l’avant. Cette cale doit rester une unité sécurisée notamment 
avec ses parois étanches à l’avant et l’arrière. L’un des paradoxes de l’habitat 
fluvial réside dans le réglage de sa flottabilité. Un bateau autonome, navigant, 
doit être suffisamment enfoncé dans l’eau pour avoir du « frein ». Cela revient à 
avoir une hélice correctement immergée. Or, pour habiter on utilise le vide de la 
cale. Ce faisant vous ne transportez pas les 300 à 350 tonnes prévues par l’usage 
premier du bateau de gabarit Freycinet. Lorsque vous habitez dans la cale vous 
« transportez » quelques passagers, un peu d’aménagement intérieur et quelques 
meubles. Ceci peut représenter quelques dizaines de tonnes tout au plus. Vous 
êtes donc contraint d‘ajouter un lest considérable, de l’ordre d’une centaine de 
tonnes, pour enfoncer le bateau et avoir une propulsion adéquate. Toute l’astuce, 
l’obligation de tout aménagement d’un bateau de transports est d’équilibrer, de 
spatialiser ce compromis entre une obligation de lester, d’enfoncer une forme 
navigante dans l’eau, et cette volonté d’habiter une cale avec ampleur, et donc de 
conserver un maximum de volume disponible pour votre usage domestique. Ce 
paradoxe de l’aménagement spatial des péniches est contradictoire avec l’écono-
mie des ressources. Mais il est aussi un révélateur des enjeux à venir de l’amé-
nagement de la ville : la maîtrise de la matérialité urbaine. Les aménageurs et les 
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concepteurs de la ville ouvrent une nouvelle période marquée par l’énergie grise 
de la ville. Il nous faut dorénavant bien comprendre les énergies de la ville sous 
toutes ses formes, afin de les mettre en œuvre de manière économe. Les acteurs 
en formation devraient dès lors connaître combien coûte la construction d’un 
logement en matière et en énergie. Cette question nous allons devoir la pratiquer 
afin d’être de plus en plus conscients des limites des ressources que nous utili-
sons pour aménager les bâtiments et le territoire. Nous allons intégrer les impacts 
dans la conception de la ville, selon les indicateurs du développement soutenable.
Un bateau de transport en activité est chargé quand il navigue et vide à l’arrêt. 
Le bateau-logement est lesté constamment, afin de pouvoir habiter dans le vide 
laissé par le chargement initial. Les lests utilisent parfois des matériaux recyclés, 
comme notre bateau disposant en divers emplacements quatre-vingt tonnes de 
rails de chemin de fer déclassés. Où mettre cette matière-là afin qu’elle réponde à 
plusieurs objectifs ? Dans les péniches de gabarit Freycinet on observe en général 
deux logements distincts. Celui de la famille marinière d’origine, situé à  l’arrière, 
est en général réhabilité et un nouveau logement est aménagé dans la cale elle-
même. Ce nouveau volume pour habiter n’a initialement pas de baie dans les 
bordées latérales. La seule ouverture d’origine n’est que zénithale, grâce aux pan-
neaux d’écoutilles, ces modules amovibles permettant le chargement du fret et sa 
protection pendant le transport.
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Cet espace contraint structurellement autorise peu de percements pour les 
vues et l’éclairement. Ceci génère habituellement un lieu introverti, privilégiant 
l’éclairage zénithal. Les habitants des péniches sont comme des « prisonniers 
volontaires »24, évoluant dans des objets métalliques inhospitaliers à l’origine. 
L’habitat métallique est plutôt inconfortable si l’on ne déploie pas beaucoup 
de finesse, afin de maîtriser la faible inertie thermique des parois et l’hygromé-
trie d’un espace très étanche à l’air. Enfin cet habitat fluvial articule l’objet flot-
tant lui-même avec une passerelle et des amarrages calibrés par les variations 
d’étiage et les crues. Deux ducs-d’Albe, des pieux d’amarrage en acier, battus 
très profondément dans le lit de la rivière, ainsi qu’une passerelle sont en géné-
ral à installer, selon des contraintes réglementaires de plus en plus contrôlées. 
Les aménagements de bateaux en bureaux flottants sont récurrents en Île-de-
France. Les contraintes sont très proches de celles des bateaux logements, avec 
en supplément des aspects régissant les établissements recevant du public (ERP). 
L’exemple d’une péniche aménagée en bureaux (Figure 4) montre les propor-
tions en plan et en coupe d’un amarrage sur une rive naturelle.
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AMENAGEMENT D'UNE PENICHE EN BUREAUX

�

APS
Phase Date

Echelle

1 / 50 e
Plan  n°

pv 171_ Bateau AlbeProjet

Aménagement d'une péniche en bureaux

Maîtrise d'oeuvre
Maîtrise d'ouvrage

PHILIPPE VILLIEN Architecte DPLG
51, rue Jacquard _ 77400_LAGNY-MARNE
tel: 09 51 91 27 07 _ mail: th1@villien.com
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Contenu

Adresse LAGNY SUR MARNE

PLAN DE TOITURE

PLAN DE CALE

COUPE LONGITUDINALE BB

COUPE LONGITUDINALE AA

COUPE TRANSVERSALE AA COUPE TRANSERVALE BB

 !"#$%&^(
Z/6*+
%7
3;#9%
0#
-67%6#
�/-%�
#*%
91*!35%
E7$6+-;#$"
u
E=�>�
9$;]%7
0%

7$6*+K;$,67!;*
%*
-#$%6#M(
<&Z5!/!99%
c!//!%*
?@'a

00_Amenager_Ville.indb   238 20/11/2019   10:47:46



=����	�&'?(Bx����	
��	
�����
��
���T��T 	����

239

Nous avons évoqué l’échelle « S »25, celle du design de l’objet flottant pour illustrer 
le fait que les habitants sur l’eau détournent et recyclent une flotte commerciale 
datant souvent d’avant la Deuxième Guerre mondiale. Cette flotte de péniches de 
gabarit Freycinet est en voie d’obsolescence technique. Ce grand détournement 
de l’ancienne flotte est en cours depuis les années 1970. Une première vague 
d’occupants peut être qualifiée de « soixante-huitarde ». Gabor exprime en 1979 
avec beaucoup de lyrisme cette période fondatrice « Les habitations flottantes 
abritent en général des hommes et des femmes hardis et indépendants, fiers de 
leurs talents d’improvisation qu’ils peuvent déployer face aux exigences sou-
vent imprévisibles de l’environnement naturel. S’ils partagent volontiers leurs 
expériences, ils ne laissent personne empiéter sur leur espace ou leur temps. 
La maison flottante elle-même est l’expression d’un isolement choisi et d’une 
personnalité qui préfère se mettre en marge des habitants de la terra firma. »26 
On pourra comparer cela aux « Conseils dispensés à ceux qui veulent vivre sur 
l’eau »27 diffusés par la fédération ADHF (Association de Défense de l’Habitat 
Fluvial)28 actuellement. Puis, au fil des décennies, les habitants deviennent de 
plus en plus « bourgeois bohêmes ». Dorénavant la stratification sociale des habi-
tants fluviaux est instructive à analyser en tant que tel. L’habitat fluvial d’Île-de-
France s’est développé dans les années 1970 dans une grande liberté, profitant 
d’un certain flottement administratif sur l’occupation du domaine public fluvial. 
Mais depuis quarante ans l’encadrement et la gouvernance sont devenus extrê-
mement précis et souvent conflictuels.

Le jeu d’acteurs

Le jeu d’acteurs est déterminant pour saisir l’originalité de cet habitat fluvial. 
On accède aisément sur la toile, à partir de la locution « habitat fluvial », aux 
sites administratifs qui gèrent la voie d’eau. Certains sites Internet d’instances 
officielles sont explicites sur l’habitat fluvial, en adaptant leur point de vue, selon 
leurs compétences29. Vous pouvez avoir, en croisant ces données, un beau pano-
rama du jeu complexe des acteurs. La gestion du domaine fluvial est complexe 
car elle est héritée de la grande ancienneté des statuts successifs de la navigation 
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intérieure. Au fil des évolutions technologiques, quand on halait les bateaux, puis 
quand ils sont devenus motorisés avec leurs « belles machines » comme les décrit 
Émile Chalopin30, on a occupé petit à petit les berges pour autre chose que le halage 
des bateaux, à la main ou avec des tracteurs. Les rives des fleuves et rivières ont 
leurs gestions distribuées entre Voies navigables de France (VNF) et HAROPA, 
Ports de Paris en Île-de-France, les communes et dorénavant les communau-
tés d’agglomération pour les aménagements des mobilités douces par exemple31. 
L’habitat fluvial quant à lui relève directement de VNF ou de HAROPA, Ports de 
Paris, pour le cas de Paris quand il n’est pas installé dans des darses ou des ports 
privés. Un maquis règlementaire, administratif et juridique combine les difficul-
tés du domaine public avec celui qui est privé. La sécurité et la police des lieux 
sont à administrer sur l’eau, avec des brigades fluviales. Les services communaux 
surveillent ce qui se passe sur leurs voies d’eau, souvent avec une forte sensibilité 
aux riverains avec des accents électoralistes. Les responsabilités étatiques, réga-
liennes, sont celles de la création de richesse par le transport des marchandises 
par la voie d’eau. Fort heureusement l’acteur associatif est bien présent. Beau-
coup d’habitants sur l’eau se sont regroupés, nous l’avons mentionné, dans de 
très nombreuses associations, elles-mêmes fédérées par l’ADHF. Cette fédéra-
tion fait un travail remarquable depuis 1975, devenant une source documentaire 
incontournable sur les aspects juridiques et techniques. Cette association com-
mande régulièrement des études scientifiques pour renforcer la crédibilité de ses 
propositions. C’est une défense associative vraiment combative, avec ses fêtes 
et ses défaites. Cette richesse associative est le signe de l’autonomie de l’habitat 
fluvial. C’est un mode d’habiter qui reste éminemment précaire. On peut démé-
nager en peu de temps moyennant quelques tâches techniques. En cas d’impé-
ratif majeur les habitants de l’eau sont astreints à partir en quelques jours de par 
leurs conventions d’occupation du domaine public. Quel que soit l’habitat fluvial 
concerné, toutes les COT (conventions d’occupation temporaire) comportent 
une clause de dégagement. Si l’on veut faire un pont ou si l’on veut faire des tra-
vaux fluviaux comme stabiliser des berges, c’est un déplacement quasi immédiat 
à leurs frais de l’habitat fluvial. La précarité est donc fondée juridiquement et elle 
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est forte, comme le démontre les articles 11 et 19 des COT respectivement sur la 
précarité et la résiliation.32

On dénombrait en Île-de-France environ 300 habitations flottantes en 197933 
(Gabor 1979). En 1994 on estimait à un millier les bateaux-logements34 (Giraud 
1994). En 2006 environ 1 350 bateaux « logement et plaisance » étaient dénombrés 
en Île-de-France35. Le rapport Rouques et Verdeaux de 2006 estimait que ce nombre 
était un maximum à atteindre36. Le constat est le même depuis les années 1990 : 
beaucoup de linéaires sont occupés pour excessivement peu d’habi tants. La sensi-
bilité exacerbée des entités gestionnaires des voies d’eau et des berges est alimentée 
en continu au fil des décennies par cette forte visibilité de l’habitat fluvial. Dès 1994 
on constate ce hiatus : « Avec la crise du logement et la redécouverte des charmes 
de l’eau, l’habitat fluvial s’est fortement développé dans les années 1980, raconte 
Jean-Louis Nitot, président de Seine Habitat 92. Du coup, depuis sept ou huit ans, il 
n’y a plus de places disponibles. Les difficultés viennent de là. » Bernard Chevenez 
(directeur du Port autonome de Paris) évoque aussi le reflux de la batellerie, qui a 
libéré le fleuve et mis sur le marché des péniches à bas prix. Sur les 1 000 bateaux-lo-
gements de la région, 200 se trouvent à Paris, 400 en petite couronne, 300 en grande 
couronne, enfin 100 hors d’Île-de-France mais toujours dans le périmètre du port. 
« Le problème est démographiquement marginal, mais il est considérable en termes 
de berges occupées, remarque le directeur du Port autonome de Paris. » 37.
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LE MILIEU FLUVIAL

Nous abordons le deuxième thème, le milieu. Il nous faut voir la ville non pas 
comme une sorte de paysage, ni comme un jeu de technique, ni comme un lieu 
de rapport des forces sociales, mais comme un milieu dans lequel la complexité 
est due à des interactions systémiques, à l’instar d’une nature avec sa notion 
d’écosystème. Nous aimons cette approche du projet de territoire comme un 
milieu, par laquelle la compréhension de la ville est mieux assurée. L’habitat flu-
vial est caractérisé par son extrême sensibilité au milieu. Il est particulièrement 
réactif à son contexte. On a là un dispositif qui réagit de suite, contrairement 
à des domaines urbains beaucoup plus stable. L’ensemble du Louvre en berges 
de Seine, en plein centre de la ville dense est par exemple bien peu réactif à son 
milieu actuel. La préservation figée de son enveloppe en est la marque. Les lieux 
urbains situés en limite de milieux naturels sont nettement plus complexes à sai-
sir, pour comprendre comment ils interagissent avec le projet territorial. Cette 
observation est valable sur la longue durée de l’établissement humain dans les 
milieux aquatiques. Les constats faits par Pétrequin en archéologie des habitats 
lacustres montrent l’adaptation forte des habitants à ces milieux aquatiques38. 
On peut tenter des expérimentations sur l’habitat fluvial et le retour d’expérience 
est rapide. L’incorporation récente d’habitat flottant dans l’écoquartier de Wil-
helmsburg à Hambourg en témoigne39.
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L’énergie est extrêmement sensible au milieu. Les ressources pour la ville intègrent 
l’énergie de manière novatrice. L’habitat fluvial a de nombreux avantages avec 
ces nouvelles thématiques urbaines. L’avènement d’une énergie électrique géné-
ralisée est un phénomène qui a percuté la ville en son entier au début du siècle 
dernier. Fabriquer de plus en plus d’énergies renouvelables à l’échelle locale est 
un principe certainement opérationnel dans le cas des bateaux-logements.
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Sur la voie d’eau, on a accès de nombreux gisements énergétiques. On peut même 
assurer que ces gisements sont plus diversifiés qu’ailleurs dans la ville. Ainsi, si 
l’on prend l’étude de cas de Paris réalisée en 2016 (Gallo et al. 2016), l’obser-
vation de la cartographie énergétique montre plus de vent dans le couloir du 
fleuve, plus d’ensoleillement par l’absence de masques importants. Bien entendu 
on pense à la force hydraulique du fleuve. La Ville de Paris avait fait dès 2010 un 
appel d’offres pour mettre des hydroliennes dans la Seine40. Les habitant sur l’eau 
sont particulièrement sensibilisés et souvent déjà équipés pour répondre à une 
production d’ENR autoconsommée. En effet de nombreux bateaux-logements 
ont à bord un groupe électrogène, installé nouvellement ou hérité de l’époque de 
la navigation commerciale, des batteries de stockage et un onduleur.

Un milieu en pleine transformation

Les bateaux-logements sont souvent anciens. Ainsi nous habitons sur un vieil 
objet, qui aura bientôt 100 ans. Il a été construit en 1930. Son moteur, une belle 
mécanique, date des années 1960. C’est un « Beaudoin »41 qui fonctionne au 
gasoil, une énergie « impactante ». Pourtant il est un témoin d’une mécanique 
historique devenue rare et à ce titre il mériterait d’être préservé.
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Cet habitat fluvial est-il susceptible d’évoluer ? Il a commencé par la transforma-
tion de péniches de transport ce qui n’était pas une base « environnementalement 
correctes ». Cet habitat pourrait-il devenir à court terme exemplaire, voire pion-
nier, par la diminution de ses impacts écologiques ? Nous explorons avec espoir 
cette piste malgré la résistance de pas mal d’habitants de l’eau. La conscience 
de l’impératif d’un assainissement des eaux usées et vannes pour les habitants 
des bateaux-logements est relativement récente. Les réflexions de l’association 
ADHF sont par contre anciennes. Elle a exploré ce point de manière continue 
depuis 2004, avec un rapport très complet qui fait date en 200742. La loi sur l’eau43 
impacte bien entendu l’habitat fluvial. Un ensemble de dérogation a repoussé 
l’échéance pour les bateaux-logements44. Une accélération des décisions concer-
nant l’habitat fluvial est constatée depuis la validation des Jeux olympiques à 
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Paris en 2024 (Urbanisme 2017)45. « Plus du tout d’eaux grises déversées directe-
ment dans la rivière » est un objectif vertueux mais très ambitieux, surtout si l’on 
souhaite effectivement pratiquer la baignade généralisée dans la Seine. C’est un 
objectif technique et politique clair pour l’ensemble de la ville et pour l’habitat 
fluvial. : Il a été décidé de traiter enfin le rejet des bateaux-logements parisiens 
par branchement au réseau public, avec un refoulement depuis les embarca-
tions46. En banlieue, cette solution onéreuse pour les pouvoirs publics n’est pas 
encore actée à ce jour.
On voit nettement la pression monter sur les habitants de l’eau et fort heureu-
sement d’un point de vue associatif les réponses techniques sont partagées47. À 
terme les solutions pour équiper tous les bateaux-logements sont bien définies, 
afin qu’ils deviennent « vertueux », c’est-à-dire avec « zéro rejets polluants ». 
L’épineux traitement des eaux vannes pourra ainsi se traiter de manière techni-
quement simple, par exemple avec des toilettes sèches. Une solution phytosani-
taire est en expérimentation actuellement, avec une petite barge plantée adjointe 
à un ou plusieurs bateaux logements48. Des réponses techniques assez simples et 
économiquement viables sont donc enfin en train d’émerger.
Ces évolutions diminuent l’impact négatif de l’habitat fluvial et bonifie son 
image. De fait elles reclassent les « ex soixante-huitards » habitants de l’eau de 
la première heure en écologistes et citoyens modèles. Cela peut paraître cocasse 
en termes d’évolution. Actuellement, les associations des habitants de l’eau et 
notamment l’ADHF, contribuent à transformer l’habitat fluvial ancien, peu éco-
logique, en un milieu contemporain exemplaire. Nous appréhendons ici ce pro-
cessus dans une vision positive, même si cela s’opère par des négociations fort 
peu fluides avec les administrations en charge de la gestion du domaine fluvial.

�>#S%+7$%
?@'Y(
c;!$
 /�6$7!3/%
0%
t%6*TS!35%/
S%+7$%+�
06*+
/%
+#99/1,%*7
6#
*�&^@^
0%
/6
$%8#%
Urba-
nisme
[&Z6$!+
?@?^(
O%+
t%#M
6331/1$67%#$+
0%
018%/;99%,%*7
7%$$!7;$!6/&\�
!*7!7#/1
[&x1$!76"%
%*8!$;**%-
,%*76/&_
/6
-6$$%
9/631%
7$J+
56#7&\(
��#);!
;/R,9!4#%
?@'V&_
/�6$7!3/%&''
+7!9#/%
3/6!$%,%*7&_
[&h
Z6$!+�
/%+
-67%6#M
%7
176-/!++%,%*7+
K/;776*7+

6#
+%*+
0%
/�6$7!3/%&)(&^@@@TA
0#
3;0%
0%+
7$6*+9;$7+
4#!
9$;0#!+%*7
0%+
%6#M
#+1%+
0;,%+7!4#%+
;#
6++!-
,!/1%+
0;,%+7!4#%+
%7
4#!
+767!;**%*7
/%
/;*"
0�#*
4#6!
14#!91
0�#*
$1+%6#
9#-/!3
0%
3;//%37%
0!+9;+1

9;#$
$%3%8;!$
3%+
%6#M
#+1%+
+%
$633;$0%*7
D
3%
$1+%6#
06*+
#*
01/6!
0%
0%#M
6*+
D
3;,97%$
0%
/6
,!+%

%*
+%$8!3%
0#
$1+%6#
9#-/!3
0%
3;//%37%�
;#
06*+
#*
01/6!
0%
0%#M
6*+
D
3;,97%$
0%
/6
9#-/!367!;*
0%
/6

9$1+%*7%
/;!
+!
/%
$1+%6#
%+7
01]D
,!+
%*
+%$8!3%
D
3%77%
067%(&\
��#)�P+36$";7
4#!
K/;77%
?@'Y&_
8;!$
/%
7$J+
9$13!+
6$7!3/%
+#$
/%+
+;/#7!;*+
0%
7$6!7%,%*7
0%+
%6#M
0%
/�56-
-!
767
K/#8!6/�
06*+
/%
C#//%7!*
0%
/��Ox 
0�;37;-$%&?@'Y&_
[&�$6!7%,%*7
0%+
%6#M
#+1%+
9;#$
/%+
-67%6#M

/;"%,%*7+&_
;*
*%
9;#$$6
96+
R
3;#9%$&\(
�k#c;!$
/%
01,;*+7$67%#$
%*
C$%76"*%
D
x101TC6d;#"%+
FAIH
96$
�4#67!$!+
%7
�4#65%//(
5779+_QQyyy(64#6+5%//(K$Q+767!;*T95R7;%9#$67!;*T2/;776*7%Qq3*T$%/;60%0�'
F3;*+#/71
/%
?I&+%97%,-$%&?@'VH(

00_Amenager_Ville.indb   245 20/11/2019   10:47:47



246

�������	
��
����
����
������
���	
���
������	�
	�������
����
���
������������

L’ÉCONOMIE PARADOXALE

Le principe de réalité

Nous voulons terminer cet article par un principe de réalité. Il est nécessaire, 
pendant les études de la conception urbaine, d’étudier l’économie. Ce n’est pas 
un cours de plus parmi d’autres : « l’économie est le nerf de la guerre ». Si on 
ne comprend rien à l’économie, on est un mauvais gestionnaire, un urbaniste 
médiocre, un chef du service d’urbanisme incompétent, un ingénieur irréaliste 
dans un grand groupe du BTP. La question est « comment êtes-vous attentif à 
la valeur économique des études en urbanisme. Dans quelle chaîne de valeur 
est-elle ? » L’économie peut se présenter comme paradoxale. Dans le cadre des 
bateaux-logements, on est justement dans un cas d’études contre-intuitif, révéla-
teur des enjeux actuels. En tant que chercheur à l’ITE Efficacity nous mobilisons 
certaines références récentes. Nous avons travaillé avec des chercheurs écono-
mistes sur l’économie de la fonctionnalité qui est émergente et qui accompagne 
le développement durable49. Cela demande de voir l’économie au-delà de sa pure 
financiarisation.
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Qu’est-ce qu’un bateau-logement ? C’est un meuble et non pas un immeuble. Le 
fondement juridique de cette différenciation essentielle à notre sujet remonte au 
code civil de 1804.50 L’argumentaire de l’ADHF est une synthèse convaincante de 
cette différence entre le meuble flottant et l’immeuble du contexte :
« […] les constatations suivantes [qui] différencient un bateau d’un immeuble :
�� Un bateau est un bien meuble (article 531 du code civil) qui n’est pas cadastré ;
�� Le stationnement sur le domaine public fluvial est obligatoirement soumis à 

l’obtention d’une convention d’occupation temporaire (COT) de 5 ans, non 
tacitement renouvelable, précaire et révocable à tout moment ;
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�� Cette convention prévoie le paiement d’une redevance d’occupation du dit 
domaine public fluvial. L’obtention de cette convention suppose la conformité 
du bateau à l’arrêté du 19 janvier 2009 « Prescriptions techniques de sécurité 
applicables aux bateaux de plaisance naviguant ou stationnant sur les eaux 
intérieures. »51

Les conséquences de cette différence entre « meuble et immeuble » sont nom-
breuses sur les plans juridique, fiscal et financier. Les discussions, toujours en 
cours, sur l’assujettissement des bateaux-logements à la taxe foncière le mani-
feste clairement comme l’illustre en détail le courrier de l’ADHF cité ci-dessus. 
Dans le domaine financier les habitants de l’eau ont beaucoup de difficulté pour 
contracter un emprunt bancaire de ce fait, et ce malgré la possibilité effective des 
hypothèques fluviales. C’est un meuble corporel et donc nous sommes dans une 
fiscalité mobilière. La valeur de ce meuble est précaire de par sa sensibilité à la 
qualité de son entretien. Il ne devrait pas incorporer en première analyse de la 
valeur liée à un terrain, à un foncier. Là l’urbaniste a quelques difficultés, parce 
que l’ensemble de son domaine professionnel est conditionné par la maîtrise de 
la valeur du foncier. Actuellement la priorité mise sur la rente foncière lors des 
opérations de l’aménagement urbain aggrave nos crises sociétales et environne-
mentales. La valeur mobilière et immobilière sont cependant liées de manière 
complexe, dans notre cas de l’habitation sur l’eau, et particulièrement pour les 
péniches en Île-de-France. La valeur d’une unité d’habitat flottant varie de façon 
extrêmement importante en fonction de son contexte urbain. Cette valeur se 
comporte comme si une part de la valeur immobilière du contexte était incorpo-
rée dans la valeur intrinsèque du bien meuble. Nous appelons ici « valeur intrin-
sèque » la valeur de l’unité flottante « pour elle-même » en quelque sorte, quand 
ce bateau est par exemple en révision dans un chantier fluvial, isolé de son port 
d’attache. Ainsi une même péniche stationnée à Paris qui vaudrait 750 000 euros, 
amarrée à Lagny-sur-Marne, en troisième couronne, pourrait être estimée à 
250 000 euros, soit le tiers de sa valeur en site central. Rapporté en mètres carrés 
l’écart de prix se situerait, pour une péniche de 200 m2 de surface utile, entre 
1 250 et 3 750 euros/m2. Que se passe-t-il puisque c’est le même « meuble » ? Le 
différentiel de valeur marchande provient assurément de l’incorporation d’une 
variable corrélée au contexte urbain dans la définition de la valeur de l’objet lui-
même. Ceci n’est écrit nulle part et n’est observable et patent qu’au travers des 
transactions. Nous l’analysons en croisant les valeurs des ventes des bateaux avec 
les valeurs des biens immobiliers sur les rives, le long des rivières et des fleuves. 
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Ce domaine d’étude est intéressant à plus d’un titre. « Comment la valeur immo-
bilière réagit-elle par rapport au contexte ? » Ce point des études économiques 
est bien développé mais il reste à préciser avec les enjeux du développement 
durable. Il a été mis en évidence que la valeur de la vue n’est pas clairement 
incorporée dans la modélisation de la valeur des biens immobiliers52. L’isolation 
thermique est-elle, beaucoup mieux identifiée ? Quand on acquiert une maison, 
on connaît son classement thermique, A+ ou D par exemple. Les diagnostics 
thermiques, existent contrairement aux diagnostics de vue. Cependant la valeur 
de la vue semble de toute évidence mais de manière intuitive, beaucoup plus 
importante en général que la performance de l’isolation thermique d’une mai-
son. On sent bien que ces points sont essentiels et qu’ils permettraient de mieux 
définir ce que les économistes appellent la « valeur verte », celle qui est produite 
par les exigences environnementales. La valeur mobilière paradoxale de l’habitat 
fluvial en serait également mieux comprise. On pourrait modéliser pour mieux 
comprendre pourquoi ici « c’est cher » et là « hors de prix ». Cela pourrait aussi 
faire partie des fondamentaux de la formation des urbanistes et des aménageurs, 
et objectiver la contrainte économique dans les projets urbains. La gouvernance 
en place sur les voies d’eau d’Île-de-France tente de réguler une tendance spécu-
lative de l’habitat fluvial. L’idée de venir stationner son bateau là où « cela coûte 
cher » puis de le revendre avec une plus-value répond nettement à un objectif 
spéculatif. Ceci est régulé de fait par les règles de l’administration gérante de la 
voie d’eau, vertueuse sur ce point, par le biais des COT53. On notera les nom-
breuses dispositions qui les accompagnent, tant dans la COT que dans les règles 
de gestion54. Elles évoluent continûment et elles graduent la valeur de la location 
des emplacements avec la valorisation du contexte.
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Afin de conclure cet article nous ouvrons sur le vaste sujet des « externalités 
environnementales ». Nous avons abordé la valeur financière issue de ce marché 
de l’habitat fluvial, vraiment peu actif mais conditionné par le marché général de 
l’immobilier. Nous savons tous maintenant que dans l’économie du développe-
ment durable il nous faut préciser les « externalités environnementales ». Nous 
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désignons ainsi la production de valeur qui n’est pas directement incorporée et 
financiarisée sur un marché. Il est bien démontré que l’on ne paye pas directe-
ment certaines ressources par exemple l’eau, mais que l’on bénéficie de certaines 
créations de valeur par l’usage de cette ressource. L’habitat fluvial opère directe-
ment sur cette externalité générée par l’eau en ville.
Nous savons que l’habitat fluvial profite d’une image idyllique : nous connaissons 
tous quelqu’un qui a eu envie à un moment donné d’habiter dans un bateau- 
logement. Mais il ne l’a jamais fait. Le faire aurait été déraisonnable, notamment 
d’un point de vue financier. Le raisonnement sensible, le déclaratif diffère donc 
profondément du constat objectif. Il y a une sorte de distorsion entre la valeur 
de la réputation et la valeur réelle, financière, sur ce marché. Cette distorsion 
met bien en lumière l’importance de la variable « réputationnelle » qui est in fine 
importante en urbanisme.
Nous voulons évoquer pour conclure les hypothèses de recherche permises par 
l’analyse des externalités positives et négatives de l’habitat sur l’eau. Comment 
l’habitat fluvial engendre-t-il actuellement des valeurs négatives, qui ainsi ne 
sont pas incorporées dans la valeur mobilière des bateaux-logements ? Tout au 
contraire, comment cet habitat fluvial contribue-t-il dans un contexte urbain 
à révéler les externalités positives de « l’eau en ville » ? Par exemple, sur les 
registres touristique et sécuritaire, la simple présence de bateaux-logements est 
comprise comme positive. Cette externalité positive n’est actuellement pas prise 
en compte dans l’économie des projets urbains. L’exemple est édifiant lors du 
projet de réaménagement des berges à Lagny-sur-Marne en lien avec la ZAE 
d’activité de Marne-et-Gondoire : il n’a pas été conçu en consultant les habitants 
de l’eau. Ceux-ci n’en ont pas été satisfaits. En tant qu’urbaniste, et là comme 
riverain, nous avons compris que les projets urbains se déroulent bien souvent 
en consultant peu les principaux usagers concernés et notamment les habitants 
sur l’eau. Dans notre profession d’urbaniste nous luttons contre cette limitation 
de l’usage de la concertation dans le projet urbain. L’une des questions fonda-
mentales que nous renvoie l’habitat fluvial est peut-être finalement cette néces-
sité d’aller vers une économie de la fonctionnalité (Delannoy 2017)55, créative de 
valeurs partagées et inclusives.
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QUE VEUT DIRE ENFIN HABITER SUR L’EAU

Que veut dire aujourd’hui habiter sur l’eau en Île-de-France, pour l’habitant 
fluvial ? Habiter avec assurément beaucoup de bien-être au fil de l’eau. Mais 
simultanément beaucoup d’obligations se traduisent par des astreintes et des 
investissements conséquents en temps et en finances, avec un net alourdisse-
ment depuis trois décennies. Qu’en est-il pour le « gestionnaire » et les services 
urbains associés ? Certainement les complexités techniques, juridiques et pra-
tiques semblent mal vécues au quotidien. La divergence entre les points de vue 
est manifeste, il suffit pour s’en convaincre de comparer deux guides explicitant 
chacun le « comment habiter sur l’eau » avec une vingtaine d’années d’écart. Le 
guide de Bertrand Lécluse de 1994 était l’incontournable ouvrage pour ceux qui 
se lançaient dans l’aménagement de leur péniche récemment acquise. On peut 
se demander d’ailleurs s’il ne mériterait pas de le rester tant son enthousiasme 
est communicatif. Le guide rédigé par VNF associé à Port de Paris de 201656 est 
lui tout en recommandations et prescriptions fortes et claires : elles concourent 
à dissuader le prétendant à la réalisation du rêve, « habiter sur l’eau ». Le pre-
mier guide des années 1990 est tourné vers une sorte d’hédonisme, centré sur le 
bien-être, un vivre ensemble pacifié, tandis que l’autre ouvrage, est tissé par les 
nombreuses obligations réglementaires, administratives et techniques actuelles.
Il semble au terme de cette analyse que les points de vue de l’habitant et des ges-
tionnaires publics de la voie d’eau soient encore inconciliables, à tout le moins 
fort étrangers l’un à l’autre. Mais quelles issues, quels dépassements de cette 
situation peut-on entrevoir ? Les thématiques puissantes du développement 
soutenable structurant cet article permettraient-elles de recomposer les débats, 
d’engager une vision nouvelle positive, afin de faire jouer à l’habitat fluvial un 
rôle de pionnier, mettant en œuvre de nombreux démonstrateurs ? Tentons un 
oxymoron : avec l’habitat fluvial il est permis de rêver et de faire !
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