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« The metropolitan region of Munich, is the telling example of how overall ST - ; < : =X
attractiveness puts increasing stress, not only on urban infrastructure, but also ; l.

ticularly on the housi ket. N
more particularly on the housing market.» Alain Thierstein Kavin Chesnel
-’ \\

DBans une perspective de compétition entre les villes, le marché du logement appa-
rait comme un facteur essentiel dans le développerment des métropoles. La dispo-
nibilité de logement mais aussi sa qualité et sa diversité jouent un role prépondé-
rant dans les critéres de choix des habitants. La région métropolitaine de Munich est
un territoire en pleine croissance et la demande de logement dépasse aujourd hui
[offre. Aujourdhui la moitié des nouvelles constructions résidentielles se distingue
par la transformation de friches ou par l'extension de la ville au Nord Est, [étalement

urbain. Ces friches reconverties font aujourd hui figures d'exemples mais on estime
qu'elles seront épuisées en 2020.

Les défis posés a Munich relévent aussi bien de la gestion de I'espace que du rapport
au temps soulevé notamment par la politique de développement de la métropole.
Munich a su préserver jusqu'a aujourd hui limage d'une métropole pittoresque qui
allie qualité de vie et dynamisme. Toutefois, dans cette course a la croissance, in=
certitude urbaine se fait plus prégnante et cette métropole dynamique et conque-
rante deviendrait-elle inhabitable ?

METRO-PARADOXALE

Ce travail sappuit sur des témoignages d'habitants mais surtout de professionnels
de la question de la ville et plus particulierement du logement (Promoteurs-As-
sociation contre le mal logement). La recherche est également nourrit de travaux
universitaires conduits a l'université technique de Munich.par-A.Thierstein (Chair
développement territoriall ainsi que M.Michaeli (Chair Urbanisme durablel. Ces tra-
vaux effectifs réalisés en collaboration avec les étudiants sont une source riche car
les investigations territoriales mises en place sont construites en lien étroit avec les
problématiques actuelles auxquelles la région‘est confrontée. Enfin, la démarche
d'observation personnelle permet d'ancrerle propos au travers dhistoires retracant
des expériences vécues.

A Theure 0U le developpement. métropolitain de Munich lui permet de rayonner a
travers le monde, il semble aussi fragiliser son équilibre social. Comment continuer
a garantir accés a la ville dans celte perspective ? Entre désir de ville et réalite
économique ... Habiter ou commuter 7
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INTRODUCTION

Dans une perspective de compétition
entre les villes, le marché du logement
apparait comme un facteur essentiel
dans lattraction de travailleurs qualifiés.
La disponibilité, la quantité de logements ,
mais aussi sa qualité et sa diversité jouent
un role prépondérant dans les criteres
de choix des habitants. Le logement
doit avjourdhui également sadapter a
lévolution des modes de vie, la diversité
des formes de ménages et les évolutions
démographiques. La région métropolitaine
de Munich est un territoire en pleine
croissance et la demande de logement
dépasse loffre. Aujourd'hui, la moitié des
nouvelles  constructions  (résidentielles)
se distingue par la transformation de
friches ou par lextension de la-ville au
Nord-est : [étalement urbain, Ces friches
reconverties  font aujourdhui ~Ffigures
dexemples bien que leurépuisement est
inévitable (prévision 2020)';

Les défis posés a Munich relevent aussi
bien de la.gestion-de l'espace que du
rapport “au’ temps soulevé notamment
par-la‘politique de développement de la
métropole. Munich a su préserver jusqua
avjourdhui  limage dune métropole
pittoresque qui allie qualité de vie et
dynamisme. Toutefois, dans cette course
a la croissance, lincertitude urbaine se
fait plus prégnante et cette métropole

dynamique et conguérante deviendrait-
elle inhabitable ?

Cette question du logement a Murich
revét évidemment de multiples: enjeux
(histoire du logement, construction, styles,
financement, réglementation, logement
social.). La question-du logement est
souvent mise en<avant® de maniere
périodique daps les redias a travers des
actions conduites contre la démolition de
tel ou tel batiment ou encore contre le mal-
logement par exemple (cf Bibliographie).
Celte question est donc fortement lige a
des problématiques sociales, sociétales,
et.questionne donc aussi l'action politique
notamment par le biais du marché
du logement. Comment faire face a la
hausse de demande de logement dans
nos métropoles et plus particulierement
a Munich 7 Quelles stratégies sont
développées pour répondre a cet enjeu ?
(outils, gouvernance)

Les questions que je souhaite soulever
dans ce mémoire sont en lien avec « les
modes de faire» ou de « refaire » la ville
avec pour entrée : le logement et les
différents modes de production actuels,
les questions quils convoquent et les
perspectives damélioration. Il sagit ici de
créer de la connaissance, d" informer sur
les politiques conduites a Munich mais,

1. THIERSTEIN.A & REISS-SCHMIDT.S, urban development management in munich, germany 44th isocarp congress,
2008, consultable en ligne http:/wwwi.isocarp.net/data/case_studies/1171.pdf, Page 1



surtout d'introduire une réflexion sur un
modele d'action.

Dans un premier temps, il convient de
comprendre cette métropole dynamique
el conquérante, mais aussi dappréhender
les raisons de cet afflux demographique
dans Munich et de l'exode dans certaines
régions. Jamais l'urbanisation n'a été aussi
forte a I'echelle planétaire, européenne,
mais il apparait indispensable danalyser
les raisons de ces migrations et par
conséquent du «succes» de la métropole
Munichoise. Un succes analysé sous
langle de [histoire et de la formation
de la métropole mais aussi sous un
angle plus économique en lien avec le
développement urbain. Une prospérité
affichée qui cache cependant certains
problémes liés au logement et plus
largement a l'urbanisation de la région.

Dans une seconde entrée; il apparait
pertinent  d'exposer cette ) controverse
autour de la pénurie. du logement et
danalyser les dynamiques . sociales et
spatiales quellesgénere. On sattardera
dans cette partiea comprendre les facteurs
de la pénurie, mais aussi d'en observer ses
répereussions sur les différents marcheés ;
le locatif prive, le logement social... Nous
naus attacherons notamment & mettre en
exergue des processus de ségrégations
socio-spatiales, du plus visible a linvisible.
Plus généralement, il sagit aussi de
questionner quels sont les acteurs du
territoire dans la production du logement
. Quels enjeux a la fois économiques et
sociaux supportent-ils 7 Qui finance le

logement ? Quels systémes de régulation
du prix des loyers ?

Dans un dernier temps, il apparait
intéressant de venir questionner le role de
la ville face a cette fragilisation du tissus
social et dobserver si elle encourage
ou non la production de logements. La
stratégie de développement. ‘Urbain dit
«DURABLE» en tant que «modele» est
maintenant prégnante dans la majeure
partie des politiques-publigues, & Munich,
mais plus largementen kurope. Il apparait
intéressant d'appuyer-ce’questionnement
par lanalyse’ de - «Ackermannboger»
qui estun quartier dit «modéle» de
rénovation ‘urbaine et danalyser le
principe, de gouvernance mis en place
pour-ce projet. Enfin, nous exposerons
le~.role prépondérant que prennent
les acteurs de la société civile dans un
renouvellement des modes de faire la ville
et le logement. Il sagit la de comprendre
en quoi ces acteurs catalysent évolution
des politiques publiques mais aussi des
outils de planification.

Ce mémoire sinscrit donc pleinement
dans le cadre d'un cursus en architecture,
il pose la question des «modes de faire»
la ville et des enjeux métropolitains. Par
conséquent il convoque les outils et les
jeux dacteurs relatifs a la planification
urbaine et interroge le réle du «modéle.
La « controverse spatiale » autour du
logement et de ses dynamiques socio-
spatiales constitue une entrée mais
surtout un prétexte & une réflexion plus
large sur la ville.









OBJECTIFS

Lobjectif de ce mémoire est dans
un premier temps de COMPRENDRE
cette  machine que constitue la
métropole Munichoise dans sa globalité.
Conventionnelle et lisse, le challenge est
de voir au-dela de cette image feutrée et
pittoresque ...

I sagit dobserver une focale sur la
question du logement dans Munich et
de QUESTIONNER les dynamiques sus-
jacentes tels que les stratégies urbaines
mises en places pour créer du logement, la
questiondu financement dans les secteurs
publics et privés et d’APPREHENDER les
risques sociaux liés a ces transformations.
Ce mémoire est aussi un moyen de
TRANSMETTRE  une expérience, . “de
PRODUIRE de la connaissances- ‘et de
les partager au-dela deésfrontieres car
dans notre monde. globalisé et urbain,
les questions relatives.a-la” fabrique de
la ville évoquées dans dautres pays
sont aussi “pertinentes sur dautres
territoires-nationaux... Si la circulation des
biens et des personnes en Europe est
efficiente, intensifions la circulation des
idées, PARTAGEONS et REPERONS avec
précaution certaines pratiques urbaines
«ertueuses» ... Questionnons les du-
moins.

Ce mémoire est aussi pour moi le moyen
de renouer avec des travaux de recherche
et avec [écriture. Il a également pour

objectif d'exprimer une vision personnelle
sur des modes de faire la ville, cde
lapprentissage a la professionnalisation. Il
est enfin et surtout loccasion derenouer
avec le temps long, le temps de-la réflexion,
nécessaire a la construetion de mon
parcours universitaire.et professionnel.






APPROCHE METHODOLOGIQUE

Cette controverse autour de la « pénurie
de logement» nest pas quun cas
Munichois, elle fait plutét figure denjeu
métropolitain & l'échelle européenne.
Cependant, cette controverse se fait plus
pesante & Munich car elle est plus que
visible quotidiennement [ observation
des transformations, réseaux sociaux,
discussions  informelles,  conférences
universitaires..) et que les prospectives
montrent  une accélération de ce
processus. Il sagit donc ici de comprendre
comment se pose toutes les forces en
présence, de la maniére dont le probléme
du logement est apparut et continu a fajre
l'objet d'une «controverse».

Cependant, des stratégies ont été mises
en place par les politiques publigues,
«Munich perspective» cahier de‘référence,
est aujourdhui le support privilégié de
communication _avec les  habitants. La
question du logement est au coeur de ce
développement. En effet, la question du
logementimpact directement plusieurs
«sectetrs»  du  développement urbain.
Comme énoncé dans le schéma ci-
dessous, le logement revét un enjeu
social, spatial, économique mais aussi
environnemental, il constitue en somme
un enjeu «durable».

D'un point de vue méthodologique, létude
de la controverse du logement permet
d'aborder la question de la production de

[urbain, elle constitue en cela un prétexte
a l'étude de la construction de cet objet
quest la ville. Toutefois, cette .grande
échelle reste insaisissable, ce pourquoi il
apparait raisonnable dinitier-des focales
a de plus petites échelles_comme celle
dopération de logement. Il sagit la
denraciner le questionnement au travers
dexemples tangibles,






DEFINITIONS

Bulle immobiliere: Une bulle immobiliere
est une bulle spéculative sur un marche
immobilier qui se caractérise par une
augmentation rapide de la valeur des
biens immobiliers dans une région
donnée. Cette spéculation entraine une
distorsion entre le prix du bien et sa valeur
réelle définit en fonction de fondamentaux
économiques comme les salaires ou le
rendement locatif.

Métropole : « On a pris ['habitude ces
dernieres  années,  particulierement
en france, dutiliser la notion de «
métropolisation » pour rendre compte du
processus qui, sous des formes diverses
dans les différents pays, concentre .de
fagon croissante les hommes, les activités
et les richesses dans des agglomérations
de plusieurs centaines _.de. milliers
d'habitants, multifonctionnelles, farterent
intégrées dans ['économie’ internationale.
Cette  dynamique - saccompagne  de
transformations—" significatives ~ des
grandes villes,-de leurs banlieves et de
leur envirennement, constituant  des
espaces urbanisés de plus en plus vastes,
hétérogenes, discontinus, formés parfois
de-plusieurs grandes cités, de moins en
moins liées a une économie régionale, et
dont les arriere-pays se transforment en
espaces de services et de loisirs»

Francois Ascher

Politique du logement : Cest I'ensemble
des mesures prises et des moyens
mis en oeuvre par les pouvoirs publics
pour adapter loffre de logement. aux
besoins. Elle comporte des miesures
réglementaires, des recherches
techniques et économiques, fa mise au
point de mécanismes de firancement et
de dispositions fiscalesvisant a encourager
et a orienter la construction de logements.

Peénurie delogements/ crisedulogement
- Il existe-une différence entre les termes
«pénurie de. logements» et «crise du
logement». Pour Poirier et Petit 2, le terme
«pénurie» fait référence a un déséquilibre
général entre [offre et la demande de
logements locatifs. Le terme «crise», plus
inclusif, fait référence a un ensemble de
problématiques, notamment la pénurie
de logements, la grande part budgétaire
consentie par les ménages a faible revenu
pour se loger, la discrimination, le manque
de logements sociaux, le mauvais état des
logements, etc.

Politique publique : Un enchainement de
décisions ou d'activités, intentionnellerent
cohérentes, prises par différents acteurs,
publics et parfois privés, dont les
ressources, les attaches institutionnelles
et les intéréts varient, en vue de résoudre
de maniére ciblée un probléme défini
politiquement comme collectif?

2. POIRIER M., PETIT, M., 2004, «Le logement locatif au Québec-Mythes et réalitésy, Institut de recherche et d'informa-

tions socio-économiques, Québec, Page 1

3. PETER KNOEPFEL ET AL., Analyse et pilotage des politiques publiques, édité par Verlag Ruegger, 2006, Page 29
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PARTIE |

MUNICH, UNE METROPOLE
DYNAMIQUE ET CONQUERANTE




Today the Munich area still keeps its leading
edge in Germany as being the economic power
house of the knowledge economy, thus
constantly attracting people, firms and
purchasing power into the area: re-
urbanisation has a new show case.

Alain Thierstein, S.Reiss-Schmidt: Urban Development Management in Munich, Germany
44th ISOCARP Congress 2008



1/MUNICH, UNE METROPOLE
DYNAMIQUE ET CONQUERANTE

La métropole munichoise, lieu de tous
les superlatifs, se caractérise par un
développement  démographique et
économique considérable contrastantainsi
avec les régions de [Est de I'Allemagne
en déclin. Situé au sud de la Baviére,
Munich est la troisieme ville d'Allemagne
la plus peuplée aprés Hambourg et Berlin.
Munich compte 1 483 900 habitants en
mai 2015 et son aire urbaine en compte
2 351 706. Administrativement, elle est la
capitale de la Baviére (Land) et du district
de Haute Baviére. Située entre 482 et 579
metres daltitude, la ville est traversée
par la riviere Isar, du sud-ouest au nord-
est. Munich se caractérise <également
par son dynamisme économique; elle
constitue le siege de grandes. sociétés
( Siemens, Allianz,- BMW, Linde, EADS
Deutschland..). La.zone.urbaine élargie de
la région métropolitaine’de Munich est la
plus importante d'Allemagne en terme de
PIB devant Hambourg, Berlin et Francfort.
Munich-est également ['une des villes les
plus riches de lunion européenne. Ces
donnés introduisent le cadre de notre
étude esquissant ainsi une métropole a
succes, dont les facteurs de réussite se
fondent a la genése de la ville. Bans une
premiére partie, lapproche historique
nous permettra de mettre en exergue le
chemin emprunté par Munich dans sa
quéte métropolitaine, mais souleve dés

a présent les enjeux de lextension-sur
un territoire restreint et des.questions
de densité qui sy rapportent. L'étude
de la constitution du tissus urbain et
les reglements auquel il _est contraint
témoigne également dune politique de
la ville et du Jogement contrainte par la
nécessité de palliera un manque constant
de logements.-Par la suite, lavénement
de la métropole’et [étude de ses attributs
nous permettra de comprendre la
métropole contemporaine, inscrite dans
un_réseau de villes mondialisées, et ses
répercussions sur le plan spatial mais
aussi social. Enfin, nous questionnerons ce
village au millions de personnes au travers
de ses dynamiques démographiques mais
aussi de sa densité. Ces thematiques sont
en effet majeurs dans une réflexion sur la
politique de I'habitat, leur connaissance
permet de comprendre [émergence de
la situation complexe autour de la crise du
logement.

3)ueJaNbuod 38 3nbiweuAp ajodoauw aun ‘Yaiuny, | | aied H
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Partie 1| Munich, une métropole dynamique et conquérante

Al. DE MUNICHEN A LA
VILLE INDUSTRIELLE

Les débuts de Munich coincident avec
une vague sans précédent de création des
villes . En effet, sur une période de 200 ans
le nombre de villes en Europe centrale est
passé de 200 a 3000. Cette augmentation
du nombre de villes en Europe centrale se
caractérise par trois facteurs majeurs :

- Les innovations techniques en cours
depuis le 8éme siécle, ont permis une
agriculture de plus en plus productive,
et par consequent une augmentation
démographique trés importante.

- Le commerce et la finance ont pu
prospérer grace aux nouvelles routes et
aux modes de transport qui ontfacilité fes
connexions entre les différentes localités.

- les religieux -ont” encouragé le
développement deswvillesafin de renforcer
leur puissance financiere et territoriale.

Munich a~été crée en 1158 par Heinrich
le Lion La croissance rapide de la ville
entraine la création de fortifications
supplémentaires des la seconde moitié
du 13éme siécle. Le duc Louis Il et son fils
lempereur Louis de Baviére ont érigé un
deuxieme mur d'enceinte, dans lequel la

zone de Munich a sextuplé. Dés le 15erne
siecle, Munich avait acquis une répatation
de «belle villen. Dans sa chronique du
monde en 1493, Hartmann:-Schedel a
écrit, « Munich, ville des terres supérieures
allemandes, située prés de [lsar, est trés
célebre parmi les villes- princiéres sur
les terres allemandes (] elle est la ville
la plus renommée.en Baviere »* (Traduit
de TAllemand)-~ A partir du 16e siecle,
lévolution de Munich a été de plus en plus
influencés par les dirigeants bavarois, qui
font de‘la ville le centre administratif de
lensemble du pays. En 1619, Maximilien
ler ordonne l'expansion des fortifications
de la ville, cette nouvelle ceinture fortifiée
définit les limites de la croissance de la ville
jusqua la fin du 18eme siécle. En 1795, le
prince Karl Theodor fait raser une grande
partie des fortifications et déclare Munich
«ville ouverte ». Cette décision marque un
tournant dans le développement urbain
de la ville qui souvre vers lextérieur
et développe sa périphérie. La ville
passe dune ville fortifige médiévale a
une capitale. Cest seulement apres le
refrait de ces défenses obsolétes que la
ville a commencé a prendre sa forme
moderne: l'expansion vers [extérieur,
les paysages environnants, seffectue

4. ville de munich, 850 ans de développement urbain & munich, 2008, http:/www.muenchen.de/rathaus/stadtverwal-
tung/referat-fuer-stadtplanung-und-bauordnung/stadtentwicklung/stadt-bau-plan/city-building-plan/cbp_introduc-

tion.html,(traduit de allemand), Page 1 Higly famed city
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Partie 1| Munich, une métropole dynamique et conquérante

avec des transitions « fluides »* vers la
périphérie. La création du jardin anglais
(Englisher Garten) en 1783 a inauguré
une nouvelle ére dans le développement
urbain de Munich. A cette époque, la
ville avait encore son plan médiéval et
était étroitement contenue dans ses
fortifications défensives, qui avaient perdu
leur usage militaire. Avant que le travalil
de terrassement du jardin ne commence,
les planificateurs du prince avaient décelé
dans les dessins, lopportunité de faire
éclater les anciennes frontieres de la ville
close, ce qu'ils feront. Ce parc constitue le
premier grand espace vert a Munich ouvert
a tous les citoyens, il se pose comme un
véritable organe centrale investit par les
munichois au fil des saisons. Un parc pour
le peuple qui continue dailleurs & servir
de modele pour dautres zones de lojsirs
aujourd'hui dans la ville.

En 1806, Munich acquiert <le stabut
de Royaume ce qui-entraine  une
centralisation de I'administration de [‘état
et permet a la ville d'acqueérir de nouveaux
habitants ainsi que de nouvelles fonctions.
La conceptionde son-architecture urbaine
doit incarner et<renforcer le prestige de
lensemble du royaume jusquen 1874.
Cette époque se caractérise par la création
des places et boulevards que 'on percoit
encore physiquement aujourd hui comme
des espaces majeurs de la ville limage de
Marienplatz ou encore Viktualienmarkt.

A cette époque, le roi Louis | et son
fils Maximilien 1l ont encouragés le
développement des sciences et ont invités
chercheurs et inventeurs dans la capitale
bavaroise. La relocalisation de l'université
Ludwig Maximilian (Université de lettres de
Munich) de Landshut & Munich en 1826et
la fondation de Maximilien Il la Technische
Universitat ~ (Universitée  Technigue de
Munich) en 1868 ont été des évenements
marquants de cette politique. lls ont donné
a la ville un avantagelimpertant pour le
développement de ses industries et ont
aidés a compenser. son éloignement
des matieres premieres et des voies de
transport. La tradition de Munich en tant
que-centre de recherche et des sciences
appliquées‘a commencé & ce moment.
Les ‘départements de recherche et le
développement de grandes entreprises
continuent de jouer un role important
dans la structure commerciale de la ville
d'aujourd’hui.

5. ville de munich, 850 ans de développement urbain & munich, 2008, http:/www.muenchen.de/rathaus/stadtverwal-
tung/referat-fuer-stadtplanung-und-bauordnung/stadtentwicklung/stadt-bau-plan/city-building-plan/cbp_introduc-
tion.html,(traduit de 'allemand), Page | Plazas at the Gates of an Open City.
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A2. DEVENIR UNE
METROPOLE, DEVENIR
UN NCEUD

En 1840, la premiére ligne de chemin de
fer reliant Munich a Augsburg va marquer
une évolution considérable pour Munich.
Larrive de celte ligne va permettre a
Munich de devenir un véritable nceud
commercial, un centre européen pour
le transbordement de marchandises et
une jonction de transport pour le sud de
I'Allemagne.

Située loin des matiéres premiéres et des
voies de transport, lindustrie a Munich
nétait pas chose évidente. Le premier
chemin de fer (1840) et [électrifieation
(1888) ont créé les conditions<pourle
développement de lindustrie _lourde.
Dans un méme temps, la-ville développe
aussi un réseau de tramway-qui permet
délargir le rayon. dactivités-des citadins.
En 1869, la Gemeindeedikt (loi sur la ville)
est révisée, donnantainsi une plus grande
autonomie‘aux villes, mais aussi plus de
responsabilités quant a la planification
urbaine, pour faire face a la croissance de
laville.

Munich a connu une vague importante
dindustrialisation pendant la Premiére
Guerre  mondiale et une deuxieme
vague apres 1945. Ce sont les périodes
qui ont vu prospérer BMW et Siemens,
deux entreprises qui influencent encore

fortement la ville aujourdhui. Bien que
la tradition du 19éme siecle de findustrie,
axée sur les sciences, <a. continué a
prospérer dans la métropole high-tech
de la fin du 20e siecle,‘grandes et petites
installations  industrielles-sont a peine
perceptible dans le paysage urbain actuel.

Entre 1885 et 1905, la population de
Munich a-doublé et devient une véritable
métropole. De nouveaux quartiers sont
construits dans un anneau autour du
centre-ville. Beaucoup de ces nouveaux
batiments contenaient des appartements
spacieux qui sont encore trés populaires
aujourdhui. Mais ces quartiers étaient
trop coOteux pour soulager la pénurie
de logements. Pour combler les postes
vacants dans les grands appartements,
chaque appartement a généralement
été loué pour plusieurs familles, obligés
de partager cuisine et WC. Un quart des
ménages de Munich habitaient dans des
appartements partagés en1904. Cette date
marque le début d'une pénurie chronique
de logement pour la ville.

Dés 1899, la fondation du «Verein fur
Verbesserung der Wohnungsverhaltnisse»
(association  pour  amélioration  des
conditions de vie), soutient la construction
de batiments pour des appartements plus



petits et moins chers pour faire face aux
besoins. Ce développement exponentielle
de Munich conduit au lancement dun
concours didées en 1892. Celui-ci doit
permelttre de mettre en place des idées
nouvelles et des plans d'urbanisation pour
l'évolution de la ville en tant que grande
metropole. Ces plans daménagements
seront notamment mis en ceuvre par
Theodor von Fischer a partir de 1904

Aprés la lere guerre mondiale, la ville
décide de simpliquer dans le secteur-
socio-politique suite a la pénurie de
logements causée par la guerre. Elle
simpligue notamment politiquement et
financierement dans des programmes de
construction.

Des 1924, les associations coopératives
d'habitation et les sociétés de logements
prospérent avec laide de taxesisur les
revenus locatifs pergus parlespropriétaires
de maisons.

En 1933, le parti natienal-sacialiste prend
le pouvoir en Baviere. Jusquen 1945,
larchitecture et lurbanisme de la ville
sont destinés a représenter le parti et son
FUhrer avmonde extérieur et @ manifester
le regne nazi. Lobjectif est de faire de
Munich le district administratif du Reich
et de transformer Munich en « Capitale du
Mouvement », augmentant ainsi la taille de
la zone métropolitaine de prés de 50%. La
politique du logement a cette époque, est
aussi orientée selon lidéologie national-
socialiste et utilisée comme instrument
eugéniste pour controler la population.

En septembre 1942, une premiére attaque
denvergure sur Munich conduite par la
Royal Air Force détruit une grande partie
de la ville, plus de 60% de la vieille ville se
retrouve dans les décombres.

Au sortir de la guerre, la ville a perdu son
image, son identité : il faut prendre Un
nouveau départ et la reconstruire. Dés
ao0t 1945, le conseil de la villeprend la
décision de reconstruire dans-la tradition
. « Quoi quil arrive, neus devons nous
efforcer de sauver Japparence et limage
de la vieille ville..; de sorte que, dans
quelques décennies; nous aurons encore
notre bien-aimée -Munich comme elle
était daps-le passé. » (Karl Meitinger). Le
nouveau visage de la ville sera donc calqué
surles souvenirs de [a vieille ville.

A partir de 1960, une nouvelle phase de
developpement urbaine voit le jour a
Munich avec ['élection du maire Vogel qui
souhaite une «planification minutieuse.
En effet, les services municipaux vont
ainsi redessiner des plans trés détaillés
de la ville de Munich afin de concevoir
un nouveau plan pour les trois décennies
a venir et de permettre une meilleure
coordination entre les différents services.
3 ans plus tard, en 1963, Jansen
(architecte-urbaniste] présente un plan
qui promeut une cohérence architecturale
et urbanistique & léchelle de la ville.
Ce plan vise a moderniser Munich au
travers dun modeéle urbain sinscrivant
dans la continuité du plan de 1904
(Staffelbauordnung ) de Theodor Fischer.
Cette nouvelle phase de planification
se distingue également par la volonté
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dinclure les citoyens en amont des projets
et de maniere effective. A la fin des années
1960, le développement rapide de la ville
va entrainer une spéculation immobiliére.
En effet, les prix des terrains augmentent
de maniére significatives et la population
résidentielle subit des pressions de la part
de ceux de la ville-centre qui voit dans ce
développement, un risque potentiel pour
limage traditionnelle de leur quartier. Un
«Forum de discussion pour les questions
de développement urbain» sera créeé
en 1968 suite & de fortes contestations
citoyennes. En 1974, ce sont les habitants
des quartiers résidentiels qui percoivent
lagrandissement du centre commercial
de la ville comme une menace pour leurs
quartiers, le plan « zone rose » visant a les
protéger est ainsi mis en place.

Munich a ainsi évolué sur la base dun
« consensus citoyen » dans lidée-de
protéger la beauté du paysage €t la vue
sur les Alpes environnantes; La ville’ a
donc conservé son caractere tout en
veillant a son développementindustriel et
commercial.

Le développement de Munich va atteindre
son apogée- en_ 1972 avec notamment
lorganisation des jeux olympiques dété.
Toutefois, la crise du pétrole de 1973 va
mettre fin a ces années prospéres. En
1975, un nouveau plan de développement
urbain est voté. Ce plan vise a rectifier les
conséquences du «sur-développement»
ayant eu lieu durant les dernieres
années tout en continuant a encourager

le  développement  économique et
préserver 'emploi.  Contrairement au
plan de développement urbain de
1963, ces nouvelles lignes directrices
constituaient moins une politique urbaine
et darchitecture quun modéle socio-
politique.

«..une ville en équilibre, ou les fonctions et
les intéréts sont harmonisées-avec lautre
pour obtenir la plus grande égalité possible
dopportunités et la-meilleyre qualité de
vie pour tous les citayens »?

La croissance rapide des entreprises de
bureauxliées au service ont encore accrue
la demandede locaux en centre-ville.
Pour contrer une utilisation unilatérale
et lamenace de la désertion du centre
ville) la charge a été atténué par la
création de nombreuses zones tertiaires
décentralisées.

Celte politique consistait également dans
un travail sur la ville déja constituée,
une politique de renouvellement et
de rénovation urbaine. Au lieu dune
rénovation urbaine a grande échelle au
travers de la démolition de batiments
anciens et de constructions nouvelles,
Munich poursuit un concept de rénovation
urbaine qui a cherché a conserver les
structures  existantes.  Cette politique
permet ainsi de préserver les zones rurales
alentours pour des fonctions récréatives.

Une nouvelle phase de croissance
économique en 1980 va redynamiser la

B.ville de munich, 850 ans de développement urbain & munich, 2008, http://www.muenchen.de/rathaus/stadtverwal-
tung/referat-fuer-stadtplanung-und-bauordnung/stadtentwicklung/stadt-bau-plan/city-building-plan/cbp_introduc-

tion.html,(traduit de 'allemand), Page 8 A city in equilibrum
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région, notamment grace a la politique
de modernisation et dinvestissement
du Land de Baviere. Munich devient une
métropole high-tech et développe son
activité de recherche dans les hautes
technologies. La pénurie chronique de
sites pour la construction neuve a Munich
va alors se transformer en excédent grace
aux locaux industriels laisser vacants.

Aprés toutes ces années de planification,
la construction dun nouvel aéroport
va donner un nouvel élan & Munich
pour devenir une « ville globale ». La
construction de cet aéroport a l'extérieur
de la ville va permettre de libérer 550 ha
proche du centre ville et dentrevoir de
nouvelles  constructions.  Lopportunité
sera saisit, le site de l'aéroport de Riem
est reconverti en un centre dexposition
international ainsi quun  éco-quartier
sans voitures achevé en 1998, Ce projet
sera concu sous la devise « urban-green-
compact » qui deviendrapar a“suite le
modele de développement aléchelle de
la région. Ce modele est. décliné dans «
Munich Perspective' » qui pose un cadre
flexible de directives.dorientations pour
le développement "de la ville. Munich
perspectiv constitue une sorte de « plan-
guide» a grande échelle, évolutif et global.
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A3. UNE STRATEGIE
URBAINE DU LONG

TERME,THEODORE

FISCHER UN AVANT
GARDISTE ?

« Without Theodor Fischer, Munich would

be another city »
Sophie Wolfrum in ATLAS Theodor Fischer,
Stadtebauliche planungen Munchen.

Il apparait en effet impossible d'évoquer
le développement urbain de Munich sans
mentionner le travail de Theodor Fischer
encore perceptible aujourd'hui. Son travail
de planification pragmatique fait figure
de modele tant il apparait pertinent aux
yeux de tous les professionnels deda ville
a Munich 7. Cependant, il convient tout
dabord de comprendre le<contexte de
Iémergence de son travail. Comme nous
lavons vu auparavant;le dernier quart du
19éme siecle est_marqué par un boom
économique aprés l'unification de 1871 La
ville passe de 200880 habitants en 1875
a 500 060 en 1880 soit environ 12 000
habitants de plus par an. Cette afflux de
population va avoir pour conséquence
une forte hausse de la demande de
logements mais aussi de transports et
connections avec la banlieue qui devient
de plus en plus importante. face a celte
urgence, des propositions sont faites par

des entrepreneurs et propriétaires comme
Jakob Heilmann en 18818 " Mr Heilmann va
alors proposer un mémorandum pour le
développement futurdeMunich et en1889
il présente un plan-général d'extension de
[aire urbaine avec'un plan d'extension des
transports. Cette initiative privé sera dans
un.premier temps rejetée par le consell
municipal, invoquant un conflit dintérét.
Cependant, lannée suivante, Heilmann va
proposer 10.000 marks pour la promotion
dun concours urbain. Cette compétition
de design urbain va étre acceptée et un
bureau de développement urbain sera
fondé grace aux fonds proposés par
linvestisseur.

Avant cela, le plan de 1873 de Camillo Sitte
faisait office de reglement pour la ville
de Munich. Ce plan géométrique plutot
rigide dans sa conception a engendré
dimportants surcolts en raison des
procédures d'expropriation. La rigidité du
plan, tenant peu compte des propriétés n'a
pas permis [acquisition rapide de terrains
et le peu de lois encadrant I'expropriation
a I'époque n'ont pas facilité les demarches.

7. Propos recueilli lors de la conférence de Sophie Wolfrum, Picturesque Munich A result of urban design, tu munich,

vorhoelzer forum, 8/12/2014
8. Stadtarchiv Minchen Hochbauamt n®174
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Ce plan, se caractérisait principalement par
la construction de propriétés avec maisons
détachés et jardins ouverts comme on
peut le voir encore aujourd hui autour de
Theresienwiese.

Le concours débute donc en 1892
avec pour consigne de réaliser un plan
d'extension urbaine autour de trois points
cles®

+ Le développement dun réseau de
rues pour reconnecter le centre ville aux
nouveaux quartiers crees.

+ La conception de lespace public et
des parcs en lien avec des batiments
monumentaux.

+ Le choix dun systéme de construction
pour les nouvelles rues créées.

La ville décernera 4 prix ex-aequo et
décidera de nommer un directeur qui
supervisera les opeérations dextensions
urbaines.  Wilhelm  Rettig alors: chef
du département de la construction-va
proposer Théodore Fischer et créer
un bureau de développement urbain
indépendant (légalement. ‘supérieur) qui
valide ou invalide-chague alignement de
rue, chaque détail. Lobjectif de ['expansion
est réaffirnne par WRettig : « Celte tache
comprend non seulement laménagement
de-wes confortables et de squares
appropriés, elle exige aussi de considérer
la construction de batiments publics ... de
la création de chemins de fer, de parcs
et davenues ; el ceci doit sétendre aux
besoins de la circulation, mais faciliter
aussilémergence de quartiers résidentiels
» (Traduit de ['Allemand).

Celte citation témoigne de la stratégie
globale du projet mais aussi du détail
apporté a chaque élément modifié ou
transformé. Cest donc sur cette base
que Theodor Fischer travaillera pour une
centaine de batiments et il exécutera des
percéesetconnexionsimportantescomme
celle entre Maximilianeum et Ostbahnof.
Lapproche trés pragmatique. de-Fischer
se caractérise par des budgets appropriés
du fait dun systeme  dexpropriation
renouvelé. Fischer- préférera effectué
des percées entre)les parcelles et lotir
sur des propriétes appartenant a un seul
propriétaire 10i permettant ainsi dacquérir
plus rapidement celles-ci mais aussi de
conserver les tracés historiques.

« Centuries have engraved lines and
wrinkles of all kind into the soil, which
have to be respected () We should not too
easily discard them just to make the work
of the surveyor easier..»

Theodor Fischer
De cette intervention globale, reste encore
aujourd hui trés présent le plan de densité
dessiné par Fischer. Ce plan est fondé
sur lidée d'une ville qui devient peu a
peu moins haute et moins dense vers la
périphérie. Celui-ci assigne a différentes
parcelles des hauteurs maximales ainsi
que des formes architecturales. Ce plana 9
graduations est aujourd'hui encore la regle
pour Munich. Fischer un avant-gardiste
donc sur le plan de la méthode, cependant
se pose la question du jeu opérable ou non
aujourdhui sur ses directives datant de
plus de 100 ans.

9. SOPHIE WOLFRUM ET AL. ATLAS Theodor Fischer, Stadtebauliche planungen Minchen, 2012, 352 pages , Page 10
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B/MUNICH, UNE MEGA CITY REGION
RAYONNANTE ET ATTRACTIVE
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Bl. DYNAMIQUES
ECONOMIQUES ET
DEVELOPPEMENT
URBAIN

Munich, comme nombre de villes, a donc
toujours cherché a devenir ce neceud
rayonnant, ceftte métropole attractive.
entendulevecteur del'activité économique
de la région. Dans cette seconde partie
il sagit dobserver une approche des
liens potentiels entre cette dynamique
économique ef le développement urbain
(physigue et fonctionnell.

Approcher Munich a une échelle plus large,
celle de la Métropole élargit, la Mega-city-
Region, permet de comprendre comment
ses composantes fonctionnelles influent
potentiellement sur I'évolution de .sa
structure spatiale.

Approche physique

Sil'on sattache &-observer une approche
physique de.cette métropole munichoise,
lon constate, a-fimage de nombreuses
métropoles, que Munich répond plutot
a un.systeme mono-centrique ou la ville
historique occupe le ceeur de la métropole.
Le cceur historique est ensuite entouré
de quartiers résidentiels qui forme sa
périphérie.  Toutefois, cette  structure
spatiale est en pleine évolution avec la
formation d'un systeme polycentrigue.

structure

Lémergence  de  celte

polycentrigue est dG en partie a l'efficacité
de son réseau de communication. |l
nya qua observer cette carte issue des
données statistiques fédérales de Baviére
qui montre que |es régions autrefois
périphériques ..comme,"  Landshut/
Augsburg/Ingolstadt<ou” Rosenheim ne
sont plus qua-15 min' les unes des autres
par transports_en commun (Train). Ces
régions’ plus. accessibles favorisent le
développement de l'activité économique
et créer de fait de nouvelles centralités.
En_effet, le passage dune structure
spatiale mono-centrique a une structure
polycentrigue redéfinit nécessairement
léchelle du territoire mais il redéfinit aussi
les enjeux relatifs au développement
futur de la région. Lévolution de cette
structure spatiale ( cf. illustration ) fait
croitre globalement la région d'un point de
vue économigue mais elle favorise aussi
les relations d'interdépendances entre les
villes et les lieux de vies : se loger, travailler,
se déplacer... sont alors plus que jamais au
cceur du débat.

On observe donc ici, un enjeu évident
pour Munich a renforcer ces centralités
périphériques et ainsi a limiter l'exode rural
qui cause des problemes de logement et
de déplacements. Ces centralités doivent
se renforcer, « il faut favoriser la vie dans
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ces lieux et ainsi éviter le phénomenes
de shrinking cities» comme le signal Mark
Michaeli® . Il semblerait donc quiil faille
créer une nouvelle synergie régionale pour
que Munich et ses environs se construisent
un avenir commun et durable que ce soit
en matiére demploi, de déplacement,
mais aussi de logement.

Approche fonctionnelle

Une approche plus fonctionnelle permet
de mettre en exergue « les marqueurs »
de la métropole, ces réalités plus ou moins
visibles attestent pourtant de la puissance
de celle-ci.

Hans Blotevogel, géographe et sociologue
allemand, définit 4 fonctions principales
de ces Mega city region et produit une iste
dindicateurs, rassemblés dans Leistungen
und Funktionen von Metropolregionen,
paru en 2007

La premiere fonction serait plutét d'ordre
régulatrice, elle consiste €n-la présence
de lieux de pouvoirs ( ministéres, Sieges
sociaux de< grandes’ entreprises..). A
Munich, cette fonction régulative sillustre
au travers de la présence des sieges
soclaux de BMW, SIEMENS, Allianz, 02 .
Munich dispose également, d'un pouvoir
politique assez fort puisque sy trouve
le parlement du Land pour la région de
Baviere. A plus large échelle, se tenait le

8 juin 2015 & Schloss Elmau (30 min de
Munich), le G7 qui réunissait les 7 plus
grandes puissances mondiales preuve a
nouveau du poids de la région en Europe
et a linternationale.

La seconde fonction serait plutat
dordre innovatrice, la performarce des
universités notamment dans Je-domaine
de la recherche mais aussi- les unités
de recherches des grandes entreprises
contribuent & fagonner timage de la
région. La Mega-city region a dailleurs
crée «Bayern innovativs un organisme
régional chargé ~de’ promouvoir les 7
clusters présents ‘en Baviére. A [échelle
de la-métropole, Munich capitalise sur
léconamie-de la connaissance avec pour
slogan «Munich, city of Knowledge ». Celte
ville’ de l'économie de la connaissance
sillustre notamment au travers de ses
Universités de renom international. La
TUM (Tecknische Universitat Munchen)
et la LMU sont parmi les mieux classés au
classement de Shangai®. En effet, la TUM
est 39é derriere une majorité duniversité
Américaines mais elle est 10é en Europe
et fait figue de leader européenne dans
des domaines plus spécifiques comme
lastronomie, la physique et lingénierie
mécanique. Quant a la LMU elle a été
nommeé université d'excellence en 2006
par « Excellence initiative » en matiére
de recherche notamment. Ces deux
universités comporte chacune également

10. Propos recueilli lors de la conférence de Mark Michaeli, Urban and landscape transformation, tu munich, vorhoelzer

forum, 20/10/2014

11. BLOETVOGEL ET AL, Metropolregionen und Raumentwicklung, Teil 3: Metropolregionen. Innovation, Wettbewerb,
Handlungsfahigkeit, Leistungen und Funktionen von Metropolregionen, 2007, Pages 22 a 29.

12. Donnés consultables sur http:/www.shanghairanking.com/fr
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pas moins de 20% détudiants étrangers,
ce qui participe nécessairement a leur
rayonnement internationale.

La troisiéme fonction serait plutot une
fonction de communication avec la
présence daéroports internationaux ainsi
que la présence de centres de congrés
et de plateformes médias. Laéroport
de Munich, Franz Josef Strauss, fait a
nouveau figure de leader européen en
terme de transport de passagers avec 32.6
millions en 2009, il se classait 2& aéroport
dAllemagne et 7& d'Europe® . En 2006,
pour la deuxiéme année consécutive, il fut
nommé meilleur aéroport d'Europe et le
3e au niveau mondial.

La quatrieme fonction constitue plus
surement un « soft power » avec des
marqueurs architecturaux, la qualité-de
vie, les «marques» et limage de'la ville:
Tous ces symboles participent de plus-en
plus activement a ['attraction'de neuveaux
résidents mais aussi ~de. nouvelles
entreprises.

Enfin, bien que-Munich joue plutct le role
de Hub de-la connaissance a Iéchelle
régiopale; on observe que les villes
périphériques contribuent elles-aussi de
différentes maniéres a forger le caractére
métropolitain de Munich avec Augsbourg,
Landshut ou encore Ingolstadt.

13. Donnés consultables sur http:/www.worldairportawards.com/
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Partie 1| Munich, une métropole dynamique et conquérante

B2. MUNICH 0OU LA
CREATION D'UNE
BRANDING

Celte sucess story sappui donc sur des
réalités  économiques, politiques, en
somme un « hard power ». Toutefois, ce
dynamisme se fonde aussi sur des réalités
moins tangible au travers de IMAGE que
la ville renvoie au reste du monde. Cette
image Sillustre notamment au travers
dévénements, mais aussi au travers de
lindustrie culturelle. Il sagit ici de mettre
en exergue cette politique du marketing
territorial et d'appréhender les impacts
sur sa structure spatiale, le visible, mais
aussi et surtout sur son ATTRACTIVITE,
linvisible qui semble pourtant catalyserles
mutations.

« Lidée dune interaction entre desacteurs
de léconomie, de lactivite intellectuelle et
de la création culturelle estau moins digne
dintérét». (Bourdin, 2005)

Le marketing territorial comme promotion
dunelimage globale de la ville comme
nous'explique Philippe Chaudoir (2007)
“ marque sans conteste le passage d'une
ville représentant un état nation a une
présence des villes sans intermédiaires.
Les savoir-faire, les réseaux des villes et
ce qui constitue «lintelligence collective

du territoire» deviennent des éléments
majeurs de sa caractérisation.au méme
titre voire plus de sa forme-matérielle, de
ses infrastructures ou de'son batit.

Munich a visiblement trés vite intégré
limportance durcle'de Iévénement dans
sa stratégie de.développement. Les JO
de 1872-ont constitués un véritable levier
pour-son-développement urbain avec
linstallation du métro a Munich et de ses
100.km de voies. Les JO auront également
permis de développer la ville & I'Ouest
avec le quartier de Moosach et le village
olympique. Au-dela du développement
urbain, cet événement aura aussi permis
de diffuser une image novatrice de la
ville au travers notamment de la forme
architecturale du stade, mais aussi du
village olympigue. Limage dune ville
innovante, high-Tech, était dés lors posée.
Bien que l'organisation de JO constitue
un événement majeure, Munich dispose
de bien dautres capacités iconiques qui
participent a cette forme de capitalisation
de la ville. Le premier des événements, la
FETE, Sillustre au travers de I'Oktoberfest.
Celtefétepopulaire,derenominternational,
vient modifier les rythmes urbains avec

14. CHAUBOIR P, « la ville événementielle : temps de [éphémere et espace festif », géocarrefour, vol. 82/3, 26 mars 2008,
consultable enligne : http:/geocarrefourrevues.org/2301, consulté le 20/09/2014

15. ATimage du projet urbain de [le de Nantes, le développement urbain de Munich sappui sur une base culturelle.
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des installations éphémeres mais aussi de
part I'activité urbaine quelle génére. Cette
féte est aussi loccasion pour Munich de
montrer son attachement aux traditions et
a cultiver une forme didentité collective,
un « ADN territorial »°. La formation de
celte identité collective sappuit sur des
coutumes ( habits, nourriture..) mais aussi
sur lindustrie de la brasserie qui fait sa
renommeée a linternationale. La ville, en
sassociant a ces événements marque
aussi sa volonté de fédérer mais surtout
de démontrer sa capacité organisatrice.
Ces rassemblements sont aussi autant
doccasions pour la ville de maintenir un
lien social.

Le tissus culturel et associatif joue
également un role  majeur dans
linteraction entre les habitants mais
aussi avec leur environnement,-Le
développement de projets participatifs-se
construit notamment autourdes grands
projets  urbains  (Ackermanhbogen-
Quartier de la création)” Une fois de
plus Munich sinscrit- dans-un réseau,
celui des villes créatives, et le pouvoir
politique profite .de’ ces événements
pour soutenir les initiatives participatives.
Ceci démontre bien que la ville capitalise
sur: Je développement économique de
son territoire ou la réussite du projet doit
passer par une adhésion collective. Entre
positionnement concurrentiel et cohésion
sociale, la ville cherche a fédérer comme si
la maniére de réaliser le projet, limage de
la gouvernance, devenait aussi importante
que la finalité du projet ou I'économie quiil
va générer par la suite.

Enfin, Munich se forge depuis les années
2000 une image de «ille nature» avec
son plan «Urban/Green/Compact» ou
elle met en avant la diversité et la qualité
de ses espaces verts (Englischergarten/
WestPark).

Cependant, la valorisation de la“ville a
linternationale qui linscrit de'fait dans
une logique concurentielle observe selon
Pchaudoir « Un risque) ‘délitisme au
travers de la thématique de limage et du
rayonnement de la ville ». Nous illustrerons
celte questionde 1a ville-€litiste au travers
de étude des dynamiques socio-spatiales
et du .phénomene de gentrification a
Mupich.



P\/ue du site de Thresiqn_se, Oktoberfest
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C. Lt VILLAGE AU MILLION DE
PERSONNES
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Cl. UNE REGION
D'IMMIGRATION

Comme nous lavons vu précédemment,
Munich est donc une région prospére. Le
développement économique de la région
attire de grandes entreprises mais aussi
une population importante. En effet, les
prévisions du Land de Baviere prévoient
une augmentation de 5% d'ici & 2020 pour
la seule ville de Munich. Si l'on considére
laire métropolitaine, une croissance de
10% de la population est a prévoir, pas
seulement en proche banlieue, mais aussi
en 2¢ et 3e couronne jusqua 80 km de la
ville centre®.

A plus large échelle, cette forte croissance
a Munich contraste avec les régiors de
lest de [Allemagne. Cette dynamique
de population hétérogene < résulte) en
partie du taux de natalité;mais aussi du
dynamisme  éconormique - des  régions.
Aprés la réunification..de” [Allemagne
en 1990, le développement des régions
urbaines se- caractérise par une ftrés
forte polarisation du développement
démographique avec une migration
évidente de la population de 'Est a ['Ouest.
Cette augmentation, toujours a l'ceuvre,
cause de fait un déséquilibre inter-régional.
A Touest, on observe une dynamique
de déconcentration de population et

demploi dans les zones rurales, tandis
qua I'Est ces transformations conduisent
a une migration inter-regional-et une
urbanisation a plus petite échelle”.

De fait, larrivee importante de population
a Munich entraine/‘une ‘hausse de la
demande de logementTandis qu'en 2040,
loffice national-de. la statistique® prévoit
une demande de +15% pour les régions
de [OQuest, alEst on prévoit une chute de
la_demande d'environ 15%. Entre 2006 et
2020, les regions de l'est on notamment
vueunediminutiondunombre defoyersde
2.5%. Comme nous I'avons vu auparavant,
la question du logement & Munich est
«chronique». Dans le passé, Munich a vu
sa population augmenté régulierement.
Entre 1990 et 2010, une hausse de 9% est
enregistré avec 111 571 nouveaux résidents,
tandis que la métropole enregistre une
hausse de plus de 20% . Pour la région de
Baviere, sur la méme période, on observe
une augmentation de 14.74% soit 560
267 habitants. Ceci nous indique donc
que durant ces 20 dernieres années la
métropole Munichoise a accueillit 30%
des nouveaux résidents venu sinstaller en
Baviere.

16. Bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, donnés consultables sur https:/www.statistik bayern.de

17.WIECHMANNT ET M. PALLAGSTK, urban shrinkage in germany and the usa: a comparison of transformation patterns
and local strategies in international journal of urban and regional research, v36.2, 2012

18. Donnés consultables sur https:/www.destatis.de/DE/Startseite html
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Selon  Matias  Ottmann,  économiste
de [urbain, ces données migratoires
prospectives sont capitales car elles
permettent danticiper sur [l'évolution
de la forme de la ville. Munich, qui
allie  développement  économique et
déemographique fort, voit ses différents
pbles urbains sétendre. A linverse,
les villes en périphérie de Munich,
dynamiques  économiquement  mais
avec une démographie plus faible sont
des lieux en transition sur lesquels il
apparait important de développer des
services et une diversité de logement afin
déviter le phénomene de shrinking city.
Celte dynamique permet également aux
investisseurs de se projeter et dadapter
leurs investissements en terme de
lieu mais aussi de type de logement 3
construire.

Toutefois, cette forte immigrationaMunich
est 3 nuancée avec sa démographie.
Frédéric Lemaitre, journaliste, rédige un
article dans Le Monde du 30 Awil2015° ou
il met en exergue le défi demographique
auquel ['Allemagne’ est: confronté. Le «
Démokalypse »~est'le nom donné par
['Allernand'a-cephénomene qui inquiéte
particulierement  les allemands.  Des
statistiques publiés par Destatis (office
fedéral de la statistique) révéle que la
population actuelle en  Allemagne (8!
millions) devrait chuter entre 63 et 73
millions a I'horizon 20606. Une population
enbaissemais surtout plus agée et lesactifs

(43 millions aujourd'hui) devraient n'étre
plus que 43 millions diici15ans. Depuis 1972
la population ne baisse pas, uniquement
grace a un solde migratoire positif ; depuis
environ 50 ans, le solde migratoire se
situe environ a 186 000 personnes® avec
en 2013 larrivee de 429 000 nouveaux
arrivants en Allemagne. Cependant, ce
bouleversement démographiquedd a une
baisse du nombre d'actifs commence déja
a poser un certain nombre de problémes
en Baviere avec up nembre insuffisant
de main d'ceuvre.qualifiée; En effet, bien
que le taux de, chomage soit de 4.7%,
certains groupes professionnels & revenu
intermédiaire <comme les infirmiéres,
agents-de police ou pompiers sont d'ores
etdéja.en grave pénurie.

Munich reste donc une région trés
attractive pour les entreprises, mais
le risque démographique et laccés au
logement constituent des « soft power
a ne pas négliger car grandissants si
Munich veut rester une ville « attractive et
dynamique ».

19. LEMAITRE FREDERIC, En Allernagne, la crainte du Demokalypse, in Le Monde, p 6, 30 avril 2015
20. Donnés consultables sur https:/www.destatis.de/DE/Startseite html
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C2. UNE DENSITE
RELATIVE

La densité, mais de quoi parle-on ?
La densité se définit dans un rapport
pluridisciplinaire, de fait la densité n'est pas
un concept isolé. La densité se rapporte
dans un premier temps a l'urbanisme et
aux formes urbaines. De fait, il ne faut pas
confondre densité et formes urbaines, car
il existe un nombre incalculable de formes
urbaines qui peuvent avoir la méme
densité. Enfin, la densité peut se retrouver
dans les déplacements, souvent associé
a des politiques urbaines de transport
mais aussi dans un rapport plus large a
lenvironnement?. De plus il Nexiste pas
une densité mais des densités.. On peut
en effet parler de densité dhabitants;
de densité de logement, de<densite
de construction mais aussi<de densite
réelle et vécue, acceptée et désiree. La
densité a mauvaise image et'se nourrit de
représentations biensouvent éloignées
de la réalité. De fait, fa-notion de densite
renvoi pourbeaucoup dhabitants 3 la
hauteur-des batiments. Plus le batiment
est haut, plus ils ont tendance a trouver
que) “cette  hauteur est oppressante
rais aussi par extension que la densité
du quartier est trop importante . Les
réserves le plus souvent opposées 3 la

notion de densité sont celles liees au colt
mais aussi I'acceptation par les élus et les
habitants. A Munich, avec augmentation
des prix du foncier on peut supposer que
cette tendance constitue Une invitation a
la densité avec une rentabilité augmenté
et des retombées -éconemiques plus
importante que‘ce’ seit pour la ville ou
les investisseurs privés. Cependant, la
reglementation « en cours ne favorise
pas forcémenta densification dans les
quartiers,centraux. La seconde opposition
a la densité reléve des acteurs avec des
habitants qui ne veulent pas voir modifier
leur environnement urbain et des élus qui
tardent & passer a lacte.

Néanmoins, il serait faux de dire que
Munich n'est pas une ville dense, avec
ses 1493900 dhabitants réparties sur
seulernent 310 km?, la ville observe le taux
de densité le plus élevé d'Allemagne avec
4812 hab/km?. Pour comparaison, Berlin
comprend 3872 hab/km? et Hambourg
deux fois moins que Munich avec 2312
hab/km?. Alors pourquoi parler de densité
relative @ Munich ? Bien que la densité
de population soit importante, la densité
de logement reste insuffisante pour

21. CERTU, Densité urbaine et déplacements au regard du Grenelle : consensus ou ambiguités ? Jeudi 7 octobre 2010 -
ENS - Lyon, consultable en ligne http:/www.territoires ville.cerema.fr/IMG/pdf/ Synthese_DUE_2_oct_2010_cle0f8642.

pdf

22.aucame, la notion de densite, 2008, consultable en ligne sur - http:/www.aucame.fr/web/publications/quen_sa-

vons_nous /fichiers/qsn002-la-notion-de-densite. pdf



palier a la demande. De plus, la hausse
de population se répartit inégalement
et se concentre aujourdhui dans les
quartiers périphériques avec une hausse
de 3% entre 2010 et 2013 pour le quartier
d'Aubing a l'ouest quand le quartier central
de Sendling observe une hausse de 118%
de sa densité de population sur la méme
période #. Du point de vue de la densité
percue et vécue, Munich apparait de fait
relativement dense avec des linéaires de
facades importants, peu de dents creuses
ou despaces interstitiels. Cependant,
la structure en blocs qui la compose
manque de compacité avec dimportants
espaces ouverts a lintérieur de ces blocs,
une densité de facade. Pour comparaison,
Berlin observe une structure en blocs
similaires a la différence que lintérieur des
blocs est construit ce qui permet une plus
grande compacité de logements. Certes,
lapport delumiere et la qualité desespaces
intérieurs differe, cependant Munieh-n'a
plus de ressources foncieres disponibles et
doit accepter de densifier-son-tissus sans
quoi elle ne pourra répendre a la demande
de logement.

«Nous ne"pratiquons pas encore la re-
densification a grande échelle. Nous avons
deja-discuté dautoriser partout un a deux
étages de plus et de regarder ce que le
marché libre fait. [..] Bien sOr quil y a des
villes vivables comme Barcelone et bien
dautres [..] elles ont en moyenne deux

étages de plus, mais ce qui fait la qualité
de Munich et ce quapprécient beaucoup
de gens qui viennent ici, cest précisément
[espace, avec de la lumiere naturelle
Jjusquau rez-de-chaussée» #.

La peur de la grande hauteur

Pour devenir une ville mondiale; Munich
a du se confronter a la _guestion de la
grande hauteur et des gratte-ciel. Munich
a toujours eu une vision critique vis-a-vis
de ce type d'urbanisation, des études de
1977 et de 1995 pour implanter ce type
dédifices n'ont pas donné suite aprés que
le conseil-municipal est exprimé son désir
de retenue face a celte politique. Dans les
dernieres années, la silhouette de Munich
apourtant été modifié avec la construction
deprojets de grattes ciel dans le « Mittlerer
ring » et au dela. La tour BMW étendue en
2006 mesure 101 m de haut. The highlight
tower, immeuble de bureaux achevé en
2004 mesure 126m , mais la plus grosse
construction reste celle de « Uptown
MUnchen », pour le compte de la société
02, achevée en 2004, cette tour comporte
pas moins de 41 étages réparties sur 146 m
de haut. Ce changement dans la skyline
de Munich a aboutit & un référendum
en 2004 visant a limiter la hauteur des
nouvelles constructions & linitiative du
parti dopposition. Bien que seulement
un peu plus dun quart de la population
209% votera pour le référendum

23. Donnés consultables sur http:/www.citypopulation.de/php/germany-munchen.php

24. CIPRA, Développement économique régional, planification conventionnelle et autonomie des communes, Politique
de coopération intercommunal Munich, 2013, consultable en ligne sur www.cipra.org/fr/respont/allemagne

25. Stadtarchiv Hochbauamt n°174
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«Hochhaus Munichy, le projet de loi sera
adopté a 58,9% limitant ainsi la hauteur
maximale des constructions & 100m ce
qui  correspond  approximativement 3
la hauteur des deux tours historiques
de la Fravenkirche (église des femmes)
qui culminent & 99m. Ce référendum
stoppera de fait 2 projets importants de
146m pour la société Siemens. La SV-
Hochhaus, siege du journal quotidien
Suddeutschezeitung aura eu moins de
chance que la highlight tower puisque le
projet initial devait mesurer 145 m, mais
apres le référendum la tour achevé en
2008 mesure officiellement 9895 m.
Selon élu a linitiative du référendum,
Georg Kronawitter, il sagissait de garantir
la silhouette la vieille ville mais surtout de
conserver la vue sur les Alpes depuis la
ville. Les tours construites constituent des
« brilures sur le paysage urbain » selon
Kronawitter, quant le maire Ude «vait dans
ce référendum « un mauvais; signal-pour
[arrivée de nouvelles entreprises %%,

Ce débat marque a nouveau le paradoxe
auquel la ville_est confrontée entre les
traditionnalistes~'qui'.souhaite conserver
limage de~fa ville” et une vision plus
progressiste et libérale. Sur le plan
architecturale et urbain, ce référendum
aura eu le mérite de relancer le débat entre
tradition et modernité bien quil démontre
avant tout la réticence des Munichois a
une éventuelle évolution de la silhouette
delaville.

26. RIVER, 100 Meter und nicht hoher, 17 mai 2010, consultable en ligne sur http:/www.sueddeutsche.de/muenchen/
hochhaus-buergerbegehren-meter-und-nicht-hoeher-1872228
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PARTIE 2

MAIS UNE METROPOLE INHABITABLE ?




« The metropolitan region of Munich, is the
telling example of how overall attractiveness
puts increasing stress, not only on urban
infrastructure, but also more particularly on
the housing market »

A THIERSTEIN, RSAI 10th World Congress, Migration and commuting - Consequences for local labour
and housing markets, Bangkok, Thailand, May 27-29, 2014



2/MAIS UNE METROPOLE

INHABITABLE ?

Aprés avoir développé les différentes
composantes  de  la métropole
munichoise et exposé les risques liés a
ce développement exponentiel, il sagit
ici de présenter la crise du logement
et den comprendre ses répercussions.
Au-dela de la mise en exergue, il sagit
de questionner plus largement l'acces a
la ville et dinterroger la durabilité de ce
modeéle de développement.

Mais de quelle crise parle on ? Sagit il d'un
probleme localisé ou plus surement d'une
question plus vaste qui convoque. au-
dela des frontieres de la ville de Munich
et appelle & une coopération renforcée
entre les différents acteurs du territoire
métropolitain. Il sagit donc aussi de venir
questionner les acteurs du marché de
limmobilier et detla .construction. Qui
finance le logement et notamment
abordable €f social -2 Cette question nous
meneraaaborderla question des ménages
les . plus modestes et des parcours
résidentiels figés par un modéle locatif
régit par le privé. Mais aussi quelle diversité
de logement le marché munichois propose
il & ses habitants ? Enfin, la question des
processus de ségrégation qui fait courir un
danger sur limage sociale de la ville sera
abordée au travers de la gentrification
des différents quartiers de Munich. Des
traces les plus visibles, comme les gated

communities, aux traces les moins visibles,
ce processus témoigne des difficultés
grandissantes daccés & la ville pour les
populations aux revenus-modestes mais
aussi pour la classe moyenne. Beaucoup
de questions émergent donc au travers
de ces différentes entrés toutefois au
service d'unquestionnement global sur
I'habitabilite de-la métropole.
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A. UN MARCHE DE LIMMOBILIER SOUS
TENSION
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Al. VERS UNE BULLE
IMMOBILIERE 7 DES
FACTEURS VARIES

Comme développé en premiére partie,
Munich est une métropole attractive
économiguement,  attirant ainsi  de
nombreux travailleurs. Cet accroissement
de la population soudain et massif
constitue I'un des facteurs principal de la
pénurie de logements mais cette situation
résulte plus surement dans la coexistence
de multiples facteurs. Bien que le facteur
humain lié & une évolution des structures
familiales joue un réle important, les
facteurs économiques influent de maniére
conséquente sur le marché de limmobilier
qui se répercutent sur les prix des
logements. Le développement dumarche
de limmobilier de Munich depuis 2010 a
notamment été marqué par-les séquelles
la crise financiére de 2008, entrainant une
crise de la dette public etdes ménages.
La crainte de Jinflation a contribué a un
nombre record dachats immobiliers en
tant que-. valeur refuge. Celte hausse
du nombre dacquisitions sur un temps
restreint a abouti a dimportantes hausses
de prix des terrains ( cf illustration) mais
aussi des logements faisant ainsi craindre
le risque d'une bulle immobiliere.

Evolution des structures familiales

Le premier facteur est . numeérique,
il concentre a la “fois lexplosion
démographique mais-aussifévolution des
structures familiales et-de-ses besoins. En
effet, selon unrapport de 2014 de la ville de
Munich? {ademande accrue de logement
résulte partiellement dans la décroissance
continUe .du. nombre moyen d'habitants
par menage. Les données statistiques
fedérales révelent un accroissement du
nombre de ménages constitués dune
seule personne. Cette individualisation
croissante peut sexpliquer par la hausse
du nombre de divorces dune part mais
aussi par un taux de natalité trés faible
en Allemagne, 138 enfants par femme,
I'un des taux les plus faible d'Europe. La
moyenne du nombre de personnes par
ménage a Munich en 2012 était de 179,
toutefois 52,6% des ménages étaient
composés dune seule personne et
loffice statistique régional prévoit une
hausse de 4% de ce type de foyer 4 2030,
impactant toujours plus la demande
en logements. La hausse majeure de
personnes vivant seules se retrouve dans

27.Ville de munich, Haushaltsvorausberechnung Minchen, Prognose der Privathaushalte 2012 bis 2030, 2012 (Traduit
de lallemand), http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/ Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/

Stadtentwicklung/Grundlagen/Haushaltsprognose. html
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une catégorie d'age particuliere ; en effet
la majorité  dentre eux ont entre 50 et
69 ans pour les femmes et 50 et 79 ans
pour les hommes. Une augmentation
du nombre de personnes seules, des
familles monoparentales mais aussi des
personnes agées. En effet, [allongement
de la durée de vie participe également
de cette tendance a Munich avec plus de
18% de personnes ayant plus de 65 ans.
On peut supposer que Munich continuera
dattirer cefte catégorie de population
avec ses nombreux parcs, son calme et
des transports en communs efficace et
accessibles... Enfin [évolution du nombre
de m? par habitant est également en
hausse et renforce ce processus. De fait,
lespace au sol par habitant ne cesse de
croitre en Allemagne, ce chiffre est passé
de199042010 de34,8m?a42,8m? a savoir
22.9% d'augmentation. Quant & la Baviere,
cette surface est passée de 36.5m?& 43,9
m? soit une hausse de 20,2%en’d ans:-On
peut supposer que cette hausse“soit liée
en premier lieu & la diminution'du nombre
de personnes par foyer mais elle semble
aussi correspondre’ a.une élévation des
standards de construction qui ont favorisé
le développement dappartements plus
vastes mais aussi plus coOteux.

Logements vacants

« 19 000 appartements sont aujourdhui
vacants a Munich, alors quiil ya urgence ».

(traduit de l'allerand) Alex Ruhle lors d'un entretien.

19 000 selon certaines sources, 17 000
selon les autorités, ces chiffres sont

édifiants compte tenue de la situation
immobiliére de la région et témoigne
de la problématique de régulation entre
le privé et le public. En 2013 la mairie
reconnait lors d'un conseil municipal «un
taux de vacance inacceptable», et souhaite
prendre des dispositions en conséquence,
cependant le systeme de régulation et
les pénalités semblent difficile'a-prendre
effet. De fait, un propriétaire dimmeuble
n'est pas autorisé a laisser en vacance son
batiment plus de troismois-sous peine de
se voir infliger une, amende de 50 000
€ par I'Etat. La mairie peut également
exiger un usage provisoire de l'espace au-
dela de B-mois d'abandon, aujourd'hui 22
appartements sont concernés rapporte le
quotidienFZ du 9 juillet 2015 qui titrait sur
Munich en 2030. Cependant, il semblerait
que’ nombre de propriétaires préférent
laisser les logements se délabrer et ainsi
conserver un ou deux locataires pour
éviter que le batiment ne se vide ef tombe
sous le coup de la loi. Certes, certains se
constituent une résidence secondaire,
mais dans la majeure partie des cas, ces
logements on vocation d'investissements
motivé par une augmentation de la valeur
du bien avant revente a un promoteur
immobilier en  vue dune nouvelle
opération. En somme une opération
économique  sur un bien immobilier
ou plus communément appelée de la
spéculation immobiliere. Ces opérations
sont conduites la plupart du temps par des
opérateurs privés : promoteurs immobilier,
financeur, particulier...

le cas de la Wirtshaus sur la



schwanthalerstrasse prés de la gare
est assez parlant de ce point de vue.
La Wirtshaus ou Auberge, institution
historique, se situe a deux pas de la station
ferroviaire principale et de Theresienwiese,
lieu oU se produit tout les ans la fameuse
Oktoberfest. Le lieu idéal pour une
opération immobiliere. Le propriétaire d'un
commerce voisin®® nous explique quen
2010 le batiment a été racheté par un
investisseur privé qui a fermé le batiment
avec accord de la mairie pour cause
«dinsalubrité». Il ya deux ans, fin 2013,
les riverains apprennent qu'un permis de
déemolir et un permis de construire sont
déposés pour un « Hotel Neubau », avec
restaurant  gastronomique et parking
souterrain. Le projet n'est cependant
toujours pas réalisé. Un investissement de
choix donc quant on sait que les hotelsde
la ville se réservent jusqu'a un an a lavance
dans ce quartier proche de l'oktoberfest:
On peut toutefois se poser la-guestion-du
réle que joue les pouvoirs publics-dans ce
type dopération notamment. lersqu'elle
cautionne la «mise .en vacance» pour
cause dinsalubrité-alors que le batiment
ne lest visiblement pas. De plus, dans
les batiments vacants ou menacés de
démolition, une partie est détenue par la
mairie elle-méme comme les logements
sociaux sur la Mullerstrasse. On peut dés
fors comprendre les raisons qui poussent
les pouvoirs publiques & ne pas appliquer
strictement le réglement et les sanctions
lorsque l'on décéle ce conflit dintérét.

Nous avons vu que les facteurs de cette

pénurie de logements sont variés, allant
de lattractivité économique du territoire
a léchelle du foyer en passant par la
question du réglement. Les ressource
foncieres limitées contribuent également
fortement au manque de constructions.
La question du marcheé de la construction
a Munich sera dailleurs abordée- plus
largement par la suite.

28. Propos recueilli lors d'un échange informel e 10.06.2015

(@V]

/ 3|9e31qeYur 8jodo.jaw aun Siel | 2 Aled H



~J

Partie 2 | Mais une métropole inhabitable ? E

A2. HABITER OU
COMMUTER ? DU DESIR
A LAREALITE

« Do you live or do you commute ?»

Mark Michaeli (conférence sur I'Urbanisme durable du

2/12/2014)

Habiter signifie occuper de maniére
habituelle un lieu, on habite un
appartement, une maison mais aussi le
pays, le quartier, le village®.. A Iheure
oU habiter Munich devient un luxe, les
tendances migratoires vers la périphérie
Saccélerent et pose la question des
rythmes urbains. Le rythme perpétyel
des migrations pendulaires  sintensifie
et pose des enjeux sociaux, <spafiaux,
économiques et environnementaux..
Habiter ou commuter ? Unequestion qui
devient récurrente, .consequence dun
marché de [immobilier tendu:

Lenjeu  spatial=sexerce  surtout en
périphérie, eomment limiter [étalement
urbain ? Cet-enjeurejoint nécessairement
les ~enjeux  environnementaux  de
préservation des sols ainsi que des
pallutions liés a ces migrations pendulaires.
['enjeu économique pour la ville de Munich
est bien entendu de continuer a attirer
une main d'ceuvre qualifiée mais surtout
diversifiee et déviter une fuite de main

d'ceuvre dans les autres villes deda-région
comme Ingolstadt ou Augsbourg.

Désir d'habiter

« Du désir aaréalite’ » un terme
provocateur siv il <en “est, témoignant
notamment de la difficulté des habitants
renconptrés .dans leur recherche de
logement.— Depuis  des  décennies,
l'offre_est bien inférieure a la demande.
Aujourd'hui, les acheteurs se voient donc
abligés de modifier leur demande et ainsi
rogner leurs désirs premiers de maniére
a sajuster a loffre disponible. Une étude
sur la demande de logement rédigé en
2014 par A Thierstein® nous éclaire sur les
critéres de choix des habitants et les lieux
privilégiés. Al'échelle du territoire, le critére
de choix principal reste la proximité avec
la ville centre, les transports, commodités
et supermarchés arrivent par la suite. La
proximité des transports en communs
est cependant pour les célibataires et
les personnes a faible revenu un critére
de trés haute priorité. Pour les familles,
outre les équipements classique du type
aire de jeu, créches, écoles, les parents
cherchent a rester proche de la famille

29. Définition tirée du dictionnaire en ligne cnrtl

30. THIERSTEIN.A ET AL, Wohnungsnachfrage im Grossraumn Munchen, Individuelle Praferenzen, Mai 2013



et des amis ce qui les conduits souvent a
rechercher dans les quartiers résidentiels
centraux ou alors dans dautres villes
de la région polycentrique comme
Augsburg. Les parcs et espaces ouverts
du quartier semblent jouer aussi un réle
trés important, cependant la combinaison
de ces critéres de choix ameénent aux
quartiers les plus difficiles dacces en
terme de loyer ; Maxvorstadt/Schwabing/
Nymphenburg comme en témoigne un
couple de trentenaire™ : « Avant nous
habitions dans le quartier de Schwabing
qui est tres central mais nous nous
sommes rapidement rendu compte quil
nous serait impossible dacheter un bien
dans ce quartier. Les prix sont devenus
fous...». (traduit de I'allemand)

La recherche de logement se complique
également avec lexpansion de fausses
annonces qui renforcent la difficulté- et
rompt la confiance entre vendeurs «et
acheteurs. Méme une fois le-bien trouve
des acheteurs confient -se’ questionner
quant ala qualité du bien : « Je'suis devenu
trés méfiant vis-a-vis.de tout ca, tu sais il
ya un véritable business qui sest monté
autour de ca:a Munich.! Je suis tombé sur
pleins dagences fictives qui vendent des
biens.réels mais qui ne sont pas a vendre
en-réalite. Ce sont souvent des offres tres
attrayantes (.J Du coup jai fait venir un
ami qui était expert dans le domaine pour
vérifier quil ny avait pas de vices cachés
dans lappartement et finalement non
(.D. ltraduit de l'allernand)

Comme nous lavons vu plus haut, la
recherche  estudiantine  répond  aux
mémes regles et se frotte 3 un marché
tendu. Le Studentenwerk, équivalent du
CROUS francais propose 11 000 places a
Munich avec un délai dattente moyen
de 2 ans et demi pour l'obtention de
lun dentre eux. Malgré les aides & la
recherche, beaucoup d'étudiants-confient
avoir trouver un logement a plus d'h de
transports de [université afin de pouvoir
payer des loyers abordables. Habiter en
ville ou en périphérie ? Choix ou contrainte,
la limite semble mince.

De la solidarité ville/campagne

Pourquoi-—parler de solidarité  ville/
campagne ou urbaine/rurale lorsque l'on
parle de pénurie de logement ? Il sagit
la de prendre de la distance et d'ouvrir la
problématique a une échelle plus large qui
nest pas sans intérét pour Munich. A 30
km de la ville centre, la pression fonciére
reste tout aussi importante comme en
témoigne le Maire de Weyarn® «Ce n'est
pas si simple que ca, car la pression de
la ville est bien sir tres forte. Les gens
mettent un quart d'heure en voiture dici
a Munich. Chez nous, les parcelles étaient
encore moins cheres et [air meilleur,
la possibilité de vivre ici est attirante
notamment pour les jeunes familles, donc
la question était : stimuler la croissance
et devenir suburbain ou choisir tout
simplement cette alternative du milieu

31. Couple anonyme, parcours residentiel, realisé le 26/11/2014 .

32. CIPRA, Développement économigue régional, planification conventionnelle et autonomie des communes, Politique
de coopération intercommunal Munich, 2013, consultable en ligne sur www.cipra.org/fr/respont/allemagne
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rural» Cette question semble aujourd’hui
bien intégrée par les élus et revét un enjeu
majeur pour les deux partis. Cependant,
lidée que la solution vienne seulement
dun coté ou de lautre a longtemps
persistée avec une forme de méfiance
réciproque entre la ville centre Munich
et les communes rurales alentours. Or,
aujourdhui ldée de la dynamisation des
territoires ruraux devient de plus en plus
pregnante chez les élus mais aussi dans
le domaine de la recherche universitaire
avec nofamment un  département
d'urbanisme consacré & cette question
(Nachhaltige Entwicklung von Stadt und
Land) que lon traduit par Urbanisme
durable en zone urbaine et rurale. Certes,
la périphérie comme objet détude en
école darchitecture devient lieu commun
et est avjourdhui un sujet largement
traité, toutefois I'étude de territoires plus
excentrés vecteurs de solutions™ aussi
pour la ville reste marginal. l'ne s'agit pas
ici de faire entrer de la ville.en campagne
a limage de ce qui pourrait: se faire
aujourdhui en zone-urbaire avec lidée
dun retour a lasnature dans nombre de
projets. De fait,il-s'agit plutot de dynamiser
ces territoires en) Ctilisant un potentiel
souvent déja présent. Une gare a ré-ouvrir,
des.transports en commun plus efficaces,
la, possibilité dy travailler mais aussi la
possibilité d'espace public.. Planifier en
zone rural permet avant tout de laisser le
choix, notamment aux jeunes, de pouvoir
rester par le biais dinfrastructures et de
services et ainsi de limiter [exode vers la
ville centre. Des Infrastructures, mais aussi
de I'habitat avec un renouvellement des

formes et une diversité des logements
dans ces communes qui bien souvent se
constituent de maisons individuelles et ne
proposent pas dautres alternatives. Cette
planification ne peut se faire bien entendu
que dans le respect de lidentité des lieux
mais aussi dans des stratégies durables
visant a limiter [‘étalement. Il sagit de
développer non pas une formedingérence
dans les projets de ces petites.communes
qui pourraient se sentir oppressées par la
géante Munich mais bien deyrenforcer une
politique de coopération. bénéfique pour
toute la région:
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Weyarn, rural ou suburbain ?
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BI.LE LOCATIF PRIVE, UN
MODELE ALLEMAND

«Depuis plus de 100 ans, la pénurie de
logements est le probleme social le plus

grave a Munich»
Christian Thalgott

Un regard sur les chiffres pour le logement
a Munich des années passées montre que
la création de nouveaux logements dans la
capitale de la Baviere est en chute libre.
Ainsi, les chiffres communiqués par le
Land de Baviere® sont édifiants puisque
depuis le début des années 2000, le
nombre de logements produit a presque
continuellement chuté. En 2004, 7378
logements ont été crégé, tandis quen 2067,
4520 logements et en 2010, seulement
3861, Ce faible taux de construction-au
cours des derniéres années/a été lune
des raisons de I'aggravation de la situation
sur le marché de la location-et de l'achat
a Munich. En observant1a carte de
répartition de (ces constructions pour la
période 2007-2010, i est interessant de
remarquer‘que fon a plus contruit dans
les quartiers périphérique quen centre-
ville,qui atteint  difficilement les 300
logements. Cependant, depuis 2013, les
chiffres sont repartis a la hausse ou il sest
construit 7904 logements cette année la.
La reprise est la | Toutefois, la pénurie du

logement persiste et fragilise les foyers-a
plus bas revenus qui ne peuvent accéder
au marché locatif privé classique et qui
sont confrontés & un marchédu logement
sociable, abordable en difficulte.

LAllemagne est un pays<ou le statut
locatif est prédominant et caractéristique
de la région {-Suisse, Autriche et Pays-
Bas). Daprés finstitut national pour la
construction® (BasBundesinstitut furBau-
, Stadt-_und Raumforschung) le marche
allernand est stable avec un équilibre entre
loffre et la demande en comparaison
avec les autres marchés internationaux.
Durant les quinze derniéres années, les
politiques de la ville justifiaient dailleurs
facilement la démolition de logements,
300 000 en 15 ans, notamment dans les
zones dAllemagne de I'Est touchées par
un fort taux de dépeuplement. Cependant,
cette politique contraste sensiblement
avec celles menées dans les grandes
métropoles allemandes.

Lorigine de la prédominance du statut
locatif en Allemagne tient en des
éléments multiples qui mélent ['histoire
(reconstruction aprés guerre et solidarité
de classes ) mais aussi des choix de

33. Bayerischen Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung, donnés consultables sur https:/www.statistik bayern.

de/

34.BBSR. « Wohnungsmarkte im Wandel », 2010, consultable en ligne sur http:/www.bbsrbund.de
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société (priorité donné a linvestissement
productif de biens réels) mais encore la
géographie et [urbanisme (réglements
fonciers).Toutefois, soyons réalistes | Méme
si certains veulent acheter aujourdhui,
laccession a la propriété reste impossible
pour des revenus moyens. En effet, a
Munich, dans les quartiers centraux de
Maxvorstadt et Schwabing le prix du m? est
compris entre 5500 et 9500 €%, proche de
I'Englischergarten (jardin anglais) le prix du
m? débute a 7000 € et atteint facilement
12 000 € pour un appartement classique.
Pour comparaison, Berlin, pourtant trés
prisé, observe des prix aux alentours de
2000€ du m? pour des commodités
similaires. Quant au prix des maisons, les
prix débutent a 375 000 € en périphérie
de la ville pour atteindre plus de 2 millions
d'Euros en moyenne en plein centre ville
ou plus souvent le long de ['lsar.

Le marché locatif reste dong e secteur
privilégié du logement -en Allemagne,
sensible aux fluctuations” économiques,
les villes tentent de.réguler le marche.
Munich fait figure-d'exemple de ce point
de vue avec finstauration du Mietspiegel,
un argus ‘de limmobilier®s, qui vise a
limiter la'spéculation et a éviter les conflits
entre locataires et propriétaires. Cet outil
juridique constitue une base réglementaire
qui appreécie les loyers des nouvelles mises
en location. Coordonné par les services de
la ville (construction et affaires sociales)

il limite & 20% de hausse le prix du loyer
sur 3 ans par rapport au loyer local de
référence pour un bien équivalent. Le
prix de location dépend pour [essentiel
de la taille, de la situation, de lannée de
construction et de laménagement du
logement. Cette réglementation observe
une double fonction ; limitation de la
spéculation et observation de-fétat du
marché locatif.

En Allemagne, les baux lecatifs sont a
durée indéterminés eontrairement 3
dautres pays comme.la“France. Ainsi, un
locataire qui paye régulierement ses loyers
peut envisager de rester dans le méme
appartement-a vie voir de le transmettre
carfes baux locatifs sont héréditaires. Un
proprietaire ne peut donc donner congé
a_son locataire que pour deux motifs :
Reprise du logement pour y habiter lui-
méme ou non respect du contrat par le
locataire. On peut donc supposer que la
reglementation joue un réle important
dans l'attrait pour le secteur locatif puisque
celle-ci permet de maintenir une situation
relativement stable et protege le locataire.
On imagine que dans ces conditions, le
locataire va investir son logement puisque
le contrat le protége sur le long terme.
Toutefois, ce systéme semble générer
également une forme dinertie dans les
parcours résidentiels. De fait, le loyer est
fixé lors de la mise en location du bien,
ce qui signifie qu'un propriétaire ne peut

35. BELLEVUE n®6, Immobilien in Mnchen, Décembre 2014, pS9

36. Le Monde, Le «miroir des loyers» allemand, un paradis pour locataires, 13.04.2012 consultable en ligne sur
http://www.lemonde.fr/societe/article/2012/04/13/1-allemagne-un-paradis-pour locataires_1685019_3224.

html#DHyHxOUEYuSrjZZ3.99
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augmenter de maniere significative ses
loyers que lorsquil ya un changement
de locataire. Bien que le miroir des loyers
limite la spéculation, il ne l'empéche pas
et changer de logement signifie bien
souvent augmentation des loyers comme
en témoigne un couple de trentenaire
habitant Schwabing a Munich : « Nous
navons pas le choix, si lon cherche autre
chose dans le quartier les prix seront bien
plus élevés... acheter nous est impossible
avjourdhui, alors on attend (. ».(Traduit
de [Allernand) Linertie semble également
générée par le manque de diversité de
typologies, loyers proposés. De nouveaux
programmes comme  Ackermannbogen
cherchent aujourdhui & inclure dans
leurs projets des typologies variées qui
répondent a toutes les classes d'ages et
types de foyers, les familles avec enfant
aux revenus intermédiaires sont porteurs
d'une demande importante.




LN
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Ackermannbogen, Variation de typologies
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B2. LE LOGEMENT
SOCIAL, UN MARCHE
DELAISSE ?

Le terme « logement social » na pas
de définition unique et renvoi a des
réalités variées telles que les acteurs, la
gouvernance Ou encore économiques.
De fait, il renvoi alternativement au statut
juridique du bailleur, au régime des loyers
(inférieur ou non & ceux du marchél, au
mode de financement, et enfin, dans
presque tous les pays, a la population
cible.

A Munich, la pénurie de logement
contraste avec la réussite économique
de la ville et tous les groupes sociaux
ne bénéficient pas de ces retombés;.ils
entrainent méme un certain désavantage
avec laugmentation des prix des loyers.
Les premiéres victimes du.probleme de
logement sontles ménages afaiblerevenu
et la ville de Munich dans un-rapport de
2011%  observe une-augmentation de la
polarisation des groupes sociaux. Le mix
social commie leitmotiv du plan de I'habitat
semble bien mis.a mal et la question de
la gestion du logement social, et plus
largement abordable, témoigne de la
rmaniére dont est conduite la politique de
la ville sur le plan social.

Retour sur l'évolution de la structure.du
parc social en allemagne

Historiquement, le logement social en
Allernagne éfait du- ressort dacteurs
privés. Organisés en’sociétés patronales,
fondations ou~ coopératives, ce type
d'habitat nait au19é siecle pour faire face
a la misére”du'fogement notamment
dans ~les’ grandes villes pendant la
période dindustrialisation. Les initiatives
patronales permettent bien souvent de
créer de petites cités ouvriéres pour pallier
au-mangue de logement salubre. Comme
nous lindique Lucie LECHEVALIER
HURARD, dans un article sur « Le secteur
privé du logement d'utilité publique en
Alleragne » de 2008, d'autres initiatives
individuelles, d'auto-organisation verront
le jour ainsi que des coopératives mais
elles resteront mineures contraintes par
le manque de financement™. Le manque
dinvestissement des pouvoirs  publics
sur cette question va perdurer jusquen
1920, date de la création des «sociétés
de logement communale». Ces sociétés
communale marque lengagement des

37. Agence d'urbanisme pour le développement de l'agglomeération lyonnaise, repéres européen, le logement abordable
dans les villes européennes : enjeux, politiques logement social, outils fonciers, partenariats public /prives, compte

rendu de séance du 23/06/2011, page 17

38. Ville de Munich, Wohnen in Munich V, 2812-2016, www.muenchen.de/rathaus/dms/Home/ stadtverwaltung/refe-
rat-fuer-stadtplanung-und-bauordnung/stadtentwicklung/2012_wim-v_internet.pdf

39. LECHEVALIER HURARDLL, Le secteur privé du logement d'utilité publique en Allemagne, in dph, 2008, consultable
en ligne http:/base.d-p-h.info/fr/fiches/dph/fiche-dph-7684 html
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pouvoirs publics dans un systeme de
logement social moderne. A partir de
cette période, IEtat va investir dans la
construction « dimmeubles de réformes»
et va produire jusqua 3 millions de
logements®dans toute I'Allernagne. Cette
politique va saccentuer lors de l'arrivée au
pouvoir du national socialisme avec des
programmes en centre ville de qualité,
cependant réservé a certaines populations.
En 1956, une loi vient régir « l'utilisation
sociale temporaire de logement privé »
et prévoit que les porteurs d'un projet
de construction souhaitant bénéficier
de fonds publics sengagent a louer une
partie des logements ainsi construit
pour des locataires désignés par les
services de la ville. On peut ici observer
les prémices du systéme social actuel
ou des porteurs de projets prives sent
subventionnés sous certaines conditions
par les pouvoirs publiques afin de’subvenir
a la demande de logements-seciaux. Les
années 1970 verront comme partout en
Europe, ['expérimentation _des grands
ensembles mais a partir<de 1980, les
constructions vont se “recentrer sur un
logement plus-qualitatif bénéficiant des
avancées. techniques de époque. Apres
la réunification, la privatisation du parc
social va surtout impacter I'ex RDA avec
a vente de plus de 50% du stock. Enfin,
depuis 1998, les constructions ne cessent
de diminuer et les politiques publics
misent sur la diversification des statuts
doccupation, la crise financiére de 2008
et la paupérisation de certaines classes

poussent cependant les pouvoirs publics
re-questionner ce systeme.

Systéme de financement et gestion du
parc social munichois

Munich n'échappe pas & la reglel La
tendance actuelle est a la délégation des
compétences au niveau locale~dans la
gestionduparcsocial.Eneffet,en2006une
réforme fédérale instaure les communes
en tant quacteur principal,du logement
social, les budgets gouvernementaux sont
supprimes”.

Le programme «-Offensive logement
2012-2016» pour Munich affiche une
baisse-des-dotations par la région (Land
de-Baviere) de 20 millions d'euros pour
laide” 3 la construction de logements
de.~maniere globale. Dans le méme
temps, la municipalité, consciente des
risques sociaux liés a une baisse de
loffre de logements vient dannoncer
linvestissement de 160 millions d'euros
(125 millions auparavant) dans laide a
la construction. Sur cet investissement
global, la ville sengage a subventionner
1800 logements sociaux par an dont 900
pour les locatifs a trés faible revenu, 300
pour les revenus intermédiaires et 300
autres pour des primo-accédants, enfin
les 300 autres appartements sont répartis
entre différentes sociétés immobilieres
sans limitation de revenu. Dans le rapport
«Wohnen in Munich V», on observe quiil
est beaucoup question de public-cible
avec un accent mis sur les foyers a trés

40 & 41. Agence durbanisme pour le développement de l'agglomération lyonnaise, repéres européen, le logement abor-
dable dans les villes européennes : enjeux, politiques logement social, outils fonciers, partenariats public /prives, compte

rendu de séance du 23/06/201l, page 17-19



faible revenu. Toutefois, la ville sengage
a améliorer et favoriser la construction de
logements pour les revenus intermédiaires
qui semblent le plus souffrir du manque
de logement social depuis la hausse des
loyers.

Toutefois cette offensive, si elle en est,
ne vient que combler un déficit de stock
de logements sociaux. En effet, le parc
social a été en constante diminution
depuis ces 15 derniéres années comme
le témoigne ce graphique des services
de la construction de la mairie. Entre
2000 et 2012 on note une baisse de 15
000 logements sociaux pour Munich qui
correspond au désengagement progressif
de I'Etat central. On peut dés lors supposer
que la série de lois de décentralisation
depuis le début des années 2000 est
impactée largement cette baisse avec des
compétences non renouvelées gu-qui-on
mis du temps a se mettre en‘place;-En
effet, en 2001 une premiere loi ‘instaure
le WolFG (Wohnraumforderungsgesetz
/ loi sur le logement poures familles a
faibles revenus)=et modifie les criteres
dattribution. des subventions pour les
familles mais aussi pour la construction
de logements sociaux. 2006 marquera
lapogée du désengagement de I'Etat avec
le transfert des compétences aux Landers,
laissant ainsi le parc social avec de moins
en moins de financements public. Or,
depuis 1995, les municipalités allemandes
ont eu tendance a vendre le parc de

logement social pour combler leur déficit
budgeétaire”. Les loyers des logements
acquis par ces nouveaux investisseurs
vont étre revus a la hausse et vont petit a
petit se déconnecter des réalités locales
notamment & Munich. Afin denréler cette
hausse des prix des loyers, Munich va
revendre son parc de logement social a
des coopératives d'habitat afin'de limiter
les investissemnents de fonds de pensions
americains plus réticents & la régulation
par les pouvoirs publiques-A Munich, Le
parc de logement social est aujourdhui
détenu par plys de 48 coopératives ce qui
ne facilite visiblernent pas sa visibilité et le
rend plus-fragile)aux fluctuations des prix
du marché:

La ville de Munich a cependant mis en
place un partenariat public-privé qui
repose sur un contrat de planification
urbaine entre la ville et les investisseurs
privés. Ce systeme sappui sur un partage
des colts de planification du foncier prive
ou lesinvestisseurs sengagent a construire
le systéme viaire, les aménagements
extérieurs (parcs et jeux d'enfants) et 60%
de logements conditionnées : le principe
SoBON  (Sozialgerechte Bodennutzung).
Dans ces 60%, 30% sont réservés au
logement abordable, 20% en locatif
et 10% en accession a la propriété. Ce
principe SoBon qui prone une utilisation
plus juste du foncier prévoit jusqua 50%
de logements abordables lorsque la
construction se situe en plein centre de

42. Agence d'urbanisme pour le développement de agglomération lyonnaise, repéres européen, le logement abordable
dans les villes européennes : enjeux, politiques logement social, outils fonciers, partenariats public /prives, compte

rendu de séance du 23/06/2011, page 19
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Munich. En contrepartie, la ville sengage a
vendre les terrains a des prix intéressants.
Avec cette régulation, on observe une
volonté  politique de réinvestir celte
question afin de préserver une forme de
mixité sociale en ville et de reprendre un
controle partiel surun marché dulogement
social en crise. Cependant, la délégation
du parc social aux investisseurs privés ne
permet pas aujourdhui de visibilité a long
terme, elle favorise plutot des partenariats
ponctuels, et la reconstitution d'un stock de
logement social suffisant se fait attendre.
De plus, cette opération n'est pas soumise
au principe de mise en concurrence ce qui
pose question quant a la qualité urbaine et
architecturale des projets réalisés.
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Cl. UNE CONTROVERSE
ILLUSTRE AU
TRAVERS DES «GATED
COMMUNITIES»

Habiter ou résider ? Telle était la question
gue nous initions en premiere partie et
témoigne de linteraction entre I'habitat
et la ville, la maniére dont la ville est
investit et vécue par ses habitants. Cette
question fait écho au sein méme de la
ville de Munich avec l'apparition il v a
plusieurs années de micro-quartiers
autonomes dans la ville, communément
appelés gated communities. Ces gated
communities constitue la partie la_plus
visible d'un processus de gentrification
qui a débuté plus tot quil n'y parait.-En
effet, aprés guerre lidéal de‘mixité social
semble bien ancré, en-témoigne les
opérations de logements conduites a cette
époque (Siedlung) marquant visiblement
une volonté politique daffirmer le droit
a la ville poor tous et-ainsi den terminer
avec les " politiques dexclusions par
I'habitat. conduites sous le 3e Reich
dHitler. Cependant, le modéle américain
du «lotissement» va trés vite sexporter
et va conduire & un nouveau mode de
fabrication de la ville, notarment dans les
quartiers en mutation, et de fait va venir
quelque peu perturber cet idéal.

Le premier gated community construit
en Allemagne «Arcadia» remonte a 1998,

il se situe a Potsdam au Sud de Berlin et
va ouvrir la voie au développement de ce
type de résidence dans’les grandes villes
dAllemagne et netamment & Munich.
Lopération .afait_largement polémique
a Iépoque. et -encore aujourdhui, en
témoigne " les . nombreux articles de
journaux rédigés a ce sujet. Lobjet de
la * polémique se trouve notamment
dans fa taille de ces opérations souvent
rassives et closes au public par de
hautes barrieres de fer avec a lintérieur
de nombreuses caméras mais aussi des
portiers en uniforme qui contréle I'acces
a ces morceaux de ville (Cf Lenbach
garten). Les résidents bénéficient donc
de services offerts au sein des résidences
mais aussi des commodités du quartier
qu'ils jouxtent (Parcs-Airs de jeux-Services
publics). La question de linteraction se
pose nécessairement car quel retour les
habitants de ces résidences offrent ils a la
ville et au quartier. Des portes de prisons
dorées ? Ces résidences hauts de gammes
ne constituent pas la majeure partie des
constructions mais le phénomeéne prend
de lampleur & Munich avec notamment
au cours des 5 derniéres années deux
opérations majeures construites au cceur
de la ville : The Seven et Lenbach Garten.
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Bauwerk Capital, l'un des plus gros fond
dinvestissement immobilier de Munich
déclarait en 201 lors dun entretien au
journal Suddeutsche Zeitung® : « Nous
pouvons a présent construire des biens
immobiliers hauts de gamme, nous
confirmons que les acheteurs sont 13,
exigeants et en adéquation avec le style
de nos biens» (Traduit de lallemand).
Symbole de cette tendance, le journal
der spiegel“ rapporte que «The Seven,
résidence de luxe au cceur de Munich,
comporte l'appartement le plus chére de
toute la ville avec ses 700 m?, il sest vendu
il 'ya deux ans pour plus de 14 millions
deuros.

En observant de plus prés les plans
marketing de ces promoteurs, il est
assez impressionnant de voir comment
ils redéfinissent le bien immobilier vers
une offre « compléte » passant-de«la
sécurité, au design et a l'envirorinement.
Larchitecture devient en effet secondaire,
au profit de la promotion de Ja localité, du
design intérieur, tres detaille; mais surtout
des services proposés:Les promoteurs
immobiliers - surfent._également sur la
vague de la-«Green-city» & Munich avec
des terminologies qui font appel a un
«retour” a la nature» tels que : Lenbach
Garten (jardin), Parkstadt (Parc) ou encore
au monde rural avec Hofstatt que l'on
pourrait traduire par la cour du village. Dans
ce plan marketing, les visualisations jouent

égalementunroleimportant, lalecture que
l'on peut en faire peut cependant préter
a controverse. En effet, si lon sattache
a observer ces images, I'environnement
urbain est toujours présent et vendu avec
la résidence comme une sorte de seuil ou
d'extension de celle-ci vers l'espace public.
Les images de Bauwerk capital sontassez
caractéristiques de cette méthode de
vente, ou l'on voit les résidences au bord
du jardin anglais avec des aménagements
effectuésjusquenborduredellsar (riviere).
Le quartier devient,une marque (cf : city
branding) et apparait:comme un produit,
lespace public apparait redessiné comme
pour mieux se lapproprier & un usage
prive,-Dans fe quartier de Maxvorstadt,
en-plein eentre de Munich, la résidence
«Lenbach Garten» investit l'espace public
par.des lampadaires différents. Ces objets
urbains sinspirent de ceux des ponts
parisiens misant ainsi sur une atmosphére
bohéme et semble permettre de dessiner
une frontiére virtuelle au cceur de la ville
centre.

Ces gated communities contribuent
donc au phénomeéne de gentrification de
maniére conséquente sous différentes
formes. Premiérement, ils constituent
des quartiers entiers ou le revenue
pour y accéder est trés élevé, mais ils
renforcent aussi des phénomeénes de
spéculation immobilieres déja tres présent
dans les quartiers ou ils sinstallent (cf

43. RUHLE A, Gentrifizierung in deutschland, Stddeutsche zeitung, 14/07/2012, consultable en ligne sur http:/www.
sueddeutsche.de/leben/gentrifizierung-in-deutschland-wohnst-du-noch-oder-residierst-du-schon-11412458

44 NEUMANN.C & WINTER.S, un ghetto pour la jet set, munich et la face sombre du boom du logement, der spiegel/
international, 10/11/201, http:/www.spiegel.de/international/germany/a-ghetto-for-the-jet-set-munich-faces-dark-
side-of-a-housing-boom-a-796821.html, consulte le 10/10/2014
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lenbachgarten]. The Seven est quant a
lui situé dans un quartier oU le prix des
logements est moins élevé. Cependant,
larrive dans la Mullerstrasse (rue) de
cette résidence & wu dans les mois
suivant un permis de destruction dun
immeuble de logements sociaux juste
en face, une résidence de luxe devait
y étre construite a la place, hasard ou
simple coincidence ? Toutefois, bien que
la construction de ce type de bien soit
devenue ordinaire, il semblerait qu'elle ne
soit plus «indispensable» tant la pression
immobiliere modifie naturellement les
profils socio-économique des quartiers.
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C2.QUIHABITE LE
QUARTIER ? LA
GENTRIFICATION EN
MARCHE

«Jolie appartement en collocation au coeur
de Munich, quartier Schwabing, chambre
de 13 m? 710 €/mois charges exclus»®.

Quel étudiant peuty subvenir ? Cependant,
il 'y a pas que les étudiants qui souffrent
de celte hausse significative des prix du
loyer. Des habitants de longues dates dans
certains quartiers ne peuvent plus, eux
non plus, y subvenir dans cette métropole
en plein boom économique ou les trés
riches remplacent peu a peu les Fiches:
Dans la partie précédente, nous avons vy
les traces les plus visibles de‘ce processus
de gentrification, cependant: il existe
dautres traces plus oumoins-perceptibles
qui participent activerent'dece processus
de ségrégation'sgcio-spatial.

En premier lieu, des rénovations luxueuses
viennent proposer’de nouvelles offres de
logements avec des loyers toujours plus
haut.”Ces rénovations constituent des
mutations visible, moins massives que
limplantation d'un gated community mais
tout aussi importante. Récits de terrains
investigues.

Schwabing

Le quartier de Schwabing constitue un
terrain d'étude riche’de ce’point de vue.
Familles, étudiants-et artistes sy cotoient
dans une ambiance “bohéme, telle est
la description’ faite-par des habitants de
ce quartier et que l'on retrouve dans la
plupart des guides de voyage, cependant
la “réalite  semble différente.  Quartier
calme; proche de [IEnglischer garten
eb-3 deux pas du centre ville il attire
nécessairement les investisseurs.  Mr
Hild*® qui vit & Schwabing depuis plus de
20 ans a vu larrivée de ces investisseurs
qui ont favorisés un renouvellement de la
population, il témoigne des changements
du quartier :

« Jai encore la chance de pouvoir rester
dans mon quartier mais tout le monde
na pas pu. Avant il y avait des artisans et
des personnes dgées mais les loyers sont
devenus trop chers et beaucoup de mes
voisins sont partis... Ce sont des gens | Mais
ils doivent justifier leur possibilité de payer
pour rester ou alors chercher ailleurs..
clest comme siils ne correspondaient plus

<

a lenvironnement du quartier» (traduit de

45. Annonce tirée de WG Gesucht, site principale de recherche de logement pour les jeunes en Alleragne, www.wg-

gesucht.de

48. Propos recueilli lors d'une rencontre informelle avec Mr Hild, le 22/11/2015



lallemand)

La pression des investisseurs sexprime
de différentes manieres dans ce quartier.
La rénovation se caractérise souvent par
une re-division des appartements en
petits lots afin de les louer plus cheres a
une population étudiante majoritairement,
comme en témoigne un immeuble 3
lentrée de la Schellingstrasse. Le second
phénomeéne visible consiste plutét dans
lachat des courtyards (forme urbaine
privilegie a Munich) afin dy implanter
une nouvelle opération immobiliére. Ces
cours intérieurs, accessibles depuis la rue,
constituent le patrimoine de ce quartier et
plus largement, un lieu de rencontre entre
voisins. Diners, vides greniers animaient
il ya encore peu de temps ces cours, ils
perdurent difficilement. Lorsque ces cours
ne sont pas construites, elles se ferment
a la rue par des portails électriques-ou
deviennent des jardins privés ;pour les
habitants du ROC.

MUnchner freiheit

A I'Est de Schwabing, le_quartier de
Munchner Freiheit-fait figure de résistant !
Ce serait selonARUhle «Le dernier quartier
ou il existerencare Une forme de mixité
sociale a-Munichy. Toutefois, si Schwabing
est-un quartier prisé, Munchner Freiheit
fest’ encore plus avec sa proximité du
jardin anglais, ses cafés et restaurants,
ses petites places qui donnent une
autre échelle a Munich, plus humaine..
Face a la pression des investisseurs, une
association «Goldgrund» se créée en 2012
de maniére a interpeller les citoyens du

quartier sur la question des opérations
immobilieres. Cette association constitue
un faux groupe immobilier sous le nom de
GoldGrund et invente un projet immobilier
pharaonique pour le quartier en reprenant
les codes marketing de groupes
immobiliers existants. Le jour de la vente
des appartements, des investisseurs se
pressent a leur bureau pour.acheter les
derniers lots mais ce sont surtout des
habitants du quartier qui~viennent les
interpeller, mécontents et rassurés relate
ARUhle?, président;de l'association. Cette
opération relayée par. les médias locaux
aura mis en<lumiere’ les changements a
loeuvre, plus aU moins visible, et pose aux
habitants |a question de lavenir de leur
quartier.

Qbergiesing

Situé au Sud de Munich, le quartier de
Obergiesingvoitdesmutationsimportantes
de son image et de sa population avec
la formation d'un quartier daffaire. Ce
quartier n'apparait pas aussi attrayant
que les deux précédents ; plus excentre,
le quartier est un ancien quartier ouvrier
composé majoritairement  dimmeubles
monotones.  Selon  Andy,  étudiant
rencontré sur place, la population serait
encore hétérogéne avec « Des familles,
des personnes dgés, des étudiants.. il ya
une forme de mixité social ici.. Au nord
vers Haidhausen, il y a beaucoup de gens
issus de limmigration qui sy sont établis..
Quand jai décidé de venir habiter ici. mes
amis mont dit Quoi ? Tu vas habiter a
Obergiesing, mais cest tout gris la bas..

47. Propos recueilli lors d'un entretien avec Ruhle.A, Association Goldgrund, 10/06/2015
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« (traduit de lallemand) Bien que ce
quartier ne soit pas le plus prisé par les
investisseurs, on observe tout de méme
les prémices dun changement avec le
remplacement d'immeubles avec surfaces
de vente en RDC par des résidences de
luxe, notamment au plus proche de [lsar.
Un immeuble o0 vivait principalement
des ouvriers vient détre détruit pour
accueillir une opération immobiliére de
2000 logements. Qui seront les nouveaux
résidents 7 Le quartier semble donc
entamer une mutation plus lente que
celles observées auparavant, cependant
ces changements tendent visiblement a
une forme d'homogénéisation. Pour lutter
contre ce phénomene, le journal local
sest directement adressé aux nouveaux
arrivants en titrant « Speculators and
98 yuppies out®y, dautres habitants collent
des stickers avec le mot « snob »nserit
sur un octogone rouge, representant ainsi
le panneau stop. Au-deld du<processus
de gentrification et de ses.répereussions
sociales, Andy confie. que limage du
quartier a changé et quil-apprécie la
rénovation du parc-ainsi-que de la station
de train de Giesing-un point de vue plus
positif sur I'évolution'du quartier.

Partie 2 | Mais une métropole inhabitable ? I

48, NEUMANN.C & WINTER.S, un ghetto pour la jet set, munich et la face sombre du boomn du logement, der spiegel/
international, 10/11/2011, http:/www.spiegel.de/international /germany/a-ghetto-for-the-jet-set-munich-faces-dark-
side-of-a-housing-boom-a-79682L.html, consulte le 10/10/2014



Visualisation du Projet fictif, 'Arche de Munich

Logement type, l'Arche de Munich
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MAIS QUE FAIT DONC LA VILLE ?




« Qur cities cannot master these challenges
solely through short-term reactive urban policy
strategies. What is required are long -term,
integrated strategies aimed at generating
investment, easing tensions in a manner
compatible with both city and society, and
stabilising qualities which are under threat. »

Christian Thalgott, Wohnen in Munich V., 2005



3/MAIS QUE FAIT DONC LA VILLE ?

Bien que Munich avait pris 'habitude de se
qualifier de «cosmopolitan city with a big
hearb»™, la ville se fragilise socialement.
Dans cette derniere partie, il sagit de
venir questionner le réle des politiques
publiques face a ce probléme de sociéte,
Mais que fait la ville pour répondre a cette
crise du logement ? On est en droit de
se poser la question... Munich sappui sur
une politique de développement urbain
durable résumé par le slogan «urban-
green-compact», mais que renferment
ces termes génériques ? Comment
se fraduit elle dans la réalité et quels
impacts cette politique observe-elle” sur
le logement ? Quelles stratégies la-ville
de Munich met en place. pour palier au
manque de logement “2 Densification,
restructuration, développement
périphérique, _nous - développerons
les différentes istratégies que la ville
souhaite mettre-en-place en sattachant
a questionner les avantages mais aussi
les contraintes de ces différents modeles.
Afin’ dappuyer létude de ce modele
de développement, nous opérerons un
zoom sur le quartier Ackermannbogen,
quartier modéle de rénovation urbaine.
L'analyse de ce quartier nous permettra
notamment de questionner le principe

de gouvernance mis en place pour ce
projet et de voir en quoi il fait-figure de
modele avec une pluralité~dacteurs.
L'étude de ce quartier mettra en exergue
les risques liés a ceS expérimentations
de quartiers dits~modéles notamment
en terme de connexion au tissus urbain
existant. Enfin,"dans un dernier temps
nous questionperons le réle prépondérant
que_prennent les acteurs de la société
civile dans Je renouvellement des modes
de faire 1a ville et plus particulierement
le- logement. La ville se retrouve alors
devancer par ces catalyseurs de 'urbain
qui cherchent & faire bouger les lignes
de [laction politique en matiere de
logement mais aussi en terme doutils
de planification. Entre jeux de dupes
politiques et insurrection citoyenne, quel
role les politiques publiques et les citoyens
jouent ils sur la question essentiel du
logement & Munich ?

48, NEUMANN.C & WINTER.S, un ghetto pour la jet set, munich et la face sombre du boomn du logement, der spiegel/
international, 10/11/2011, http:/www.spiegel.de/international /germany/a-ghetto-for-the-jet-set-munich-faces-dark-
side-of-a-housing-boom-a-79682L.html, consulte le 10/10/2014
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Al « PERSPECTIVE
MUNICH », STRATEGIE
INTEGREE

«Urban-Green-Compact», e slogan
semblealahauteurdelatiachequiincombe
aujourdhui Munich et sa région. La crise
du logement qui touche aujourdhui
Munich observe des répercussions au-
dela de ses frontiéres. La suburbanisation
entraine aujourd hui un accroissement de
la mobilité en voiture et génére congestion
et pollution. Aujourdhui seulement 48%
des 300 000 commuters® utilisent les
transports publics (S-Bahn et U Bahn)
auxquelles sajoutent le trafic permanent
générant ainsi le passage de plus-de
5680 000 voitures chaque jour a Munich.
Certes, ces taux sont respectables
par rapport & dautres Umétropoles
européennes. Toutefois,~si-la. tendance
de la suburbanisationet du-faible taux
de densité ne peut-étre ‘enrdlé par une
politique intégrée qui._intégre tous les
potentiels pour undéveloppement urbain
durable_avec des transports régionaux
efficaces et une multi-modalité renforcée,
il ‘mapparait pas soutenable de parler
de ville verte et dense. Il semblerait que
les politiques mises en places depuis
ces 20 derniéres années témoigne de
la prise de conscience de Munich et son
réle dans un contexte élargit, celui de
la Mega City Region. Avec sa stratégie

Urban-Green-Compact  Munich..marque
sa volonté dassumer la responsabilité
dans un avenir durable de la région en
tant que ville principale. Elle montre
lexemple en déclinant cet<outil a l'échelle
communale avee¢ Munich Perpectiv afin de
contrer ['étalement urbain, de repenser la
mobilité av-dela de sa localité mais aussi
de continuer “a’ assurer le dynamisme
économigue.ainsi que la mixité sociale.

l'a .question du logement dépasse les
frontieres de la question constructive,
reglementaire, économique ou encore
social. Au travers du logement sexprime
la notion du vivre ensemble, il catalyse et
refléte les enjeux dune ville. Nous avons pu
le démontrer avec ce paradoxe grandissant
d'une métropole active économiquement
mais qui se fragilise socialement. Comme
lexprime Christian Thalgott dans la préface
de Munich Perspective : « Thre is a fine
limit between good and bad». Visiblement
consciente de ce risque, la ville sengage a
grande échelle sur une série de 1l principes
pour le développement futur de Munich
et sa région. On observe une volonté de
répondre globalement a la question du
logement dépassant ainsi les dispositifs
legislatifs locaux de régulation comme le

50. THIERSTEIN.A & REISS-SCHMIDT.S, urban development management in Munich, Germany 44th isocarp congress,
2008, consultable en ligne http:/wwwi.isocarp.net/data/case_studies/1171.pdf



Mietspiegel ou SoBON.

Les premieres traces de perspectiv
Munich remontent a 1998 lorsque |la
ville adopte un premier «concept de
développement urbain» pour une action
collective coordonnée dans le domaine
économique, social, spatial et dans le
développement régional. Ce document®
se présente comme un guide, flexible,
avec des outils législatifs spécifiques mais
il porte aussi des valeurs parmi lesquels on
retrouve : ['ouverture, la diversité culturelle,
la tolérance, la créativite ou encore
[utilisation des ressources naturelles. I
se présente aussi visiblement comme un
laboratoire avec la recherche de nouvelles
formes de planifications urbaines, globales
et concertées. A [image des politiques
urbaines européennes, la concertation
et le dialogue citoyen deviennent
indissociable du projet. Le principe n®4
«Renforcer les différentes centralités au
travers du développement individuel-de
chaque quartier» pose dailleurs‘comme
outilindispensable, la eonsultation de tous
les acteurs économiques, entreprises, des
citoyens en lien avec les autorités locales.
Ceprocessus dedéveloppementurbain fait
également preuve dinitiative prospective
puisqu'il se place dans le temps long et
veutanticiper les changements. Au travers
de ce cadre, on observe une volonté
de limiter la vitesse des changements
économiques, démographiques qui ont
de fortes répercussions sur le plan spatial
mais aussi social. Avec cet outil, Munich

se pose en ville anticipatrice misant sur
le futur mais aussi en ville conservatrice,
notamment dans sa forme urbaine avec
le principe n°6 : « Préserver la forme
et [apparence de la ville de Munich et
promouvoir la nouvelle architecture ».
Au travers de ce chapitre, on retrouve
la volonté de promouvoir larchitecture
sous l'angle des avancées techniques et
en tant quobjet architectural.-Cependant,
la somme de ces objets)architecturaux,
aussi novateurs soient-ils;, ne peuvent
améliorer la densité de) logement au
ceeur de la ville, Pourtant I'utilisation des
sols en péripheérie doit étre réduite et le
développement résidentiel se concentrer
au ceeur delaville. La ville doit notamment
se.coneentrer sur une expansion interne
en réutilisant et restructurant le tissus
urbain ainsi que le batit existant. Dans
les années 90, la privatisation des voies
de chemin de fer, des structures de
télecommunications et la réduction des
effectifs militaires on permis de libérer
dimportantes  ressources  fonciéres®.
La ville se concentre aujourdhui sur ces
territoires avec la création de nouveaux
quartiers comme Ackermannbogen, ou
le quartier de la gare. Ces quartiers sont
de fait trés attractifs puisquiils bénéficient
d'une desserte en transports en commun
efficace et sont ancrés au milieu urbain.
Ce contexte offre visiblement a la ville
une chance daméliorer les alentours avec
la création de nouveaux équipements.
Cependant, ces quartiers récemment

51 Ville de Munich, Perspective Munich, www.muenchen.de/plan

52. THIERSTEIN.A & REISS-SCHMIDT.S, urban development management in Munich, Germany 44th isocarp congress,
2008, consultable en ligne http:/wwwi.isocarp.net/data/case_studies/1171.pdf

¢ 3]|In .| 2uop Jiej anb siejy | € aed



OS]

Partie 3 | Mais que fait donc la ville ?

construits ou en cours de construction
ne suffisent pas a combler la forte
demande, il faut inventer dautres modes
de densification.

On remarquera cependant dans cette
déemarche globale, la volonté dancrer le
développement urbain de Munich dans
une démarche durable avec l'affirmation
de centralités disposant d'une mixité
dusages favorisant ainsi une réduction
des distances et les transports doux. La
notion de «Green» est sans doute celle qui
bénéficie de la plus grande ambition. En
effet, Munich ne souhaite pas uniquement
préserver ses parcs et espaces verts, elle
veut les augmenter et sen donne les
moyens. Pour toute nouvelle construction,
17m? d'espaces verts par habitants doivent
impérativernent étre construits. La ville
souhaite renforcer mais aussi relier «ce
réseau avec la régional «green belt» et la
«Inner city green belt». Munich mise donc
sur une ville urban/green, - toutefois-'la
densité de logement, le compact:-semble
difficile a évoluer toujoursancré dans une
forme de conservatisme.
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A2.TROIS STRATEGIES
DIFFERENCIEES POUR
PALLIER AU MANQUE DE
LOGEMENT

Le développement urbain de Munich doit
donc sappuyer sur une résilience forte
avec un réinvestissement des zones déja
construites car les espaces vacants sont
aujourdhui inexistant, Munich doit donc
évoluer dans sa forme urbaine malgré les
changements que cela convoque. Afin de
diversifier les formes de logements, la ville
a lancer une concertation en juillet 2013
réunissant architectes et professionnels
de lurbain afin de proposer différentes
stratégies pour répondre a la pénurie, De
cette étude, trois stratégies ont émergeés
et offrent différents possibles<pour un
développement  urbain  plys. durable
mais aussi pour une offre.de logements
diversifiee : la densification - qualifiée
des zones résidentielles, <un mélange
de résidentiel et-eommercial grace a la
restructuration.de f'espace commercial et
la possibilité de développement résidentiel
a la périphérie.

Densification

Le principe de densification apparait
comme la solution la plus efficace pour
palier au manque de logement, trois
formes de densification se dégagent avec
des avantages mais aussi des contraintes
pour chacune des formes proposées.

Densifier les Siedlung

Densifier  les  Siedlung;. “immeubles
d'habitations, apparait commme la solution
la plus prometteuse, eat Munich dispose de
nombreux batiments de celtype et permet
une mise en eeuvre rapide. La proposition
des experts vise & augmenter de maniere
uniforme-le ombre détages ou dYy
adjoindre_-de nouvelles constructions.
Cependant, les constructions neuves
doivent elles aussi étre ambitieuses de ce
paint de vue. Cette stratégie est donc de la
plus haute priorité et bénéficie visiblement
dinstruments et dexpérience disponible
sur ce type dinfrastructure. De plus, les
Siedlung sont généralement la propriété
dassociations de logements ou des
coopératives d'habitat que l'on suppose
plutét enthousiaste a lidée dagrandir et
diversifier leur parc de logements. Il faut
cependant veiller a une concertation avec
lensemble des locataires directement
impactés par ces évolutions. Il apparait
important de veiller & la mixité dusage
de ces lieux et a lanticipation en terme
dinfrastructures ce pourquoi lon peut
ajouter que le déploiement de structures
comme des entreprises, créches, écoles
sont également a prendre en compte dans
une densification de ce type.
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Scenario 2 : Adjonction
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Densifier le tissus pavillonnaire

La stratégie de densification du tissus
pavillonnaire ne peut visiblement jouer
qu'un réle secondaire a court et moyen
terme. De fait, les outils réglementaires
sont auvjourdhui tres insuffisant et
ne favorise pas ce type de pratique,
ce pourquoi les experts proposent la
possibilité d'une élévation du nombre de
m? par doublement ou triplement de la
surface plancher. Cette option semble
viable si elle est mise en ceuvre & une
échelle importante ce qui rend la tache
complexe car on peut imaginer que
les coGts de planifications et de mises
en ceuvre soient exorbitants. De plus, la
question de la multiplicité des propriétaires
vient compliquer ['opération qui ne peut se
faire sans leurs accords. Toutefois, il parait
intéressant de valoriser et d'encourager:ce
type de pratique, tout dumoins dele rendre
possible afin dengager un proeessus de
réflexion et de créer de la eonnaissance
et des instruments par J'expérience. Sur
un plus long terme, le groupe dexpert
propose de généraliser touten limitant ce
processus pour lesensembles de pavillons
bénéficiant .d'une tres forte accessibilité
aux  transports <publics et proches du
centre ville.

Dertsifier le centre-ville

L'idée fait du chemin mais semble bien loin
d'aboutir, comme en témoigne le rapport
dexperts. De fait le document parait de
nouveau peu ambitieux sur une potentiel
densification en centre-ville et fait état
uniguement de désavantages a cette
méthode. Sil'on observe la réglementation

en vigueur, il est possible de venir
densifier, cependant sur des surfaces
limitées et les contraintes en matiere de
qualité  architecturale engendrent des
colts visiblement élevés. Les experts
mentionnent également un risque de
gentrification et de déplacement. tres
élevé, celte conséquence parait pertinente
dans le cadre d'une nouvelle copstruction
qui déplace de fait les populations ou dans
des constructions en cceur dflots, mais
l'elévation d'un ou deuxniveau de certains
batiments parait-avoir. un impact limité
sur ce type de processus de ségrégation
socio-spatial A limage de la densification
du tissuspavillonnaire, il est a souhaité que
des projetsisolés permettent de mobiliser
d'avantage sur cette question et de créer
les instruments nécessaires & sa mise en
ceuvre dans de bonnes conditions mais
surtout a une plus large échelle pour une
plus grande cohérence.

Restructuration

Comment peut on  mixer, zones
commerciales et habitat dans des
batiments densifiés ou restructurés ? Cette
étude a été mené par le professeur Klaus
Overmeyer, par le studio urban catalyst de
berlin, et Matthias Rottrmann (de Zwarte
hond, colognel. Celte étude sappui sur
lexemple des bandes commerciales de
Obersendling au sud de Munich.

le quartier est intégré dans un
environnement urbain avec
appartements, espaces verts, centres
culturels et systéme de transport public et
parait donc adapté a une restructuration.
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Dans de tels projets de restructuration
de quartier, limplication des habitants
dans des dispositifs de consultation
parait indispensable. Cependant, la mise
en place de ce type de projet demande
un effort important et observe un coGt
élevé pour un rendement de lespace
résidentiel plutot faible®. La ville de
Munich souhaite cependant poursuivre ce
type de restructuration avec les résultats
d'Obersendling visiblement encourageant.
Ce type de planification parait intéressant
puisqu'il veille avant tout a la mixité des
usages et adapte les programmes avant
de deétruire/reconstruire. De plus, la
dimension  participative  indispensable
offre aux habitants la possibilité d'agir
sur leur environnement, méme si les
changements opérés sont plus ou moins
mineures ils permettent des transitians
plus douces et réflechis globalement.
Ceci reflete assurément le travall du
studio urban catalyst qui privilégie -les
jeux dacteurs, la gouvernance ‘comme
composante essentiel “du “ projet, si
ils construisent peu, ils‘génerent de
nombreux débats-en la matiere a Berlin et
en Allemagne.

Développement résidentiel en périphérie
Développements résidentiel en périphérie
? Stratégie incongrue alors que la ville
martele quelle lutte contre l'étalement
urbain et souhaite préserver le peu de
terres arables existantes. Il sagit enfait de
l'étude d'une zone a la limite périphérique,

a lintérieur de la green belt, comme
potentiel de constructions dimmeubles de
logements. Henrik Schultz du bureau Stein
+ Schultz de Francfort et J.Sanna du studio
Cityforster de Berlin ont étudiés dans leur
rapport la zone autour Johanneskirchen et
Daglfing au Nord-est de Munich. La.zone
en question est desservi par les lignes de
S-Bahn S8 et S2 avec quatre-arréts et
pourrait étre complétée par une extension
de I'U4 ou un tramway. dls) proposent que
les structures existantes-soient intégrés au
concept structurel pour-lensemble de la
zone , de sorte que le paysage se modifie
progressivement..Ce’projet n'en est qua
ses prémices puisque [étude portait sur
le dessin_dun concept structurel et le
lien—au- paysage. Celte stratégie parait
pertinente du point de vue de la qualité de
son.accroche urbaine et de la desserte en
transport en commun, toutefois elle n'aura
quun tres faible effet et n'est pas durable
car isolée.

53. Ville de Munich, Langfristige Siedlungsentwicklung, 2011, www.muenchen.de/plan
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MODELE, ILLUSTRATION DU SLOGAN
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Bl. UN QUARTIER

NE D'UNE VOLONTE
POLITIQUE MAIS PAS
OUE..

Présentation du quartier

Dans la continuité de Munich Perpectiv,
le nouveau  quartier  résidentiel
Ackermannbogen illustre le  concept
urban-green-compact au travers dune
planification urbaine durable qui lui donne
son nom de «quartier modéle». Le quartier
se situe a Schwabing-West, au sud du parc
olympique et sétend sur 38,5 hectares.
L'opération prend place sur le site de
lancienne caserne militaire de Waldmann
dont la majorité des batiments ont.éte
détruits en 2006. Ce nouveau quartier a
déja permis de créer 2200 appartements,
500 emplois et 92 ha de “noyveaux
espaces verts.

Avant détudier les enjeux et.la genese
du projet, il convient dentcomprendre sa
structure au travers_des quatre phases
majeures decréalisation du quartier.

La premiere phase appelée «Offensive
Zukunft “Bayern» a été financé selon
lesprincipes du logement abordable
en Baviere. Elle se compose de 630
unités résidentielles réparties a partir
dune variété de types de maisons et
d'appartements, disponibles dés 2004.

La deuxieme phase est constituée
de logements sociaux destinés aux

fonctionnaires ainsi que d'appartements a
prix élevés.

La troisieme phase (Quartier Nord-
Quest), constitue une part importante du
projet «durable». Cefte traisieme phase
se distingue par-la miseen place dun
projet de production de chaleur solaire, il
Sagit d'utiliser'l'énergie solaire thermique
et de la~coupler avec le systéme de
chauffage-urbain. Pour cela, trois surfaces
de toits-sont destinées a la collecte,
feénergie est stockée dans un réservoir de
stockage souterrain sous une colline (site
recréatif) et fournit 300 logements. Elle
est constituée de 400 logements, une
garderie et une créche, achevée fin 2006.
La quatrieme phase de construction se
constitue de boutiques et de services
publics répondant ainsi aux besoins des
nouveaux arrivants. Lemplacement et
la taille du supermarché proposé a fait
lobjet d'une controverse ce qui a refardé
la construction. En effet, le supermarché
était censé dans un premier temps
couvrir les besoins pour une plus large
population que celle d'Ackermannbogen.
Son emplacement et son échelle ont
fait lobjet de critiques de la part des
habitants qui souhaitaient un projet plus
respectueux de l'environnement et en

54. Propos recueillilors d'un entretien avec Christian Thalgott, Ackermannbogen, 07/06/2015
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adéquation avec l'échelle du quartier*. Le
plan de développement pour la quatriéme
et derniére phase de construction a été
approuvé en 2010, mais les travaux n'ont
débutés quen novembre 2011 et seront
achevés en 2016.

Une gouvernance vertueuse ?

Dans l'idée que «les bonnes solutions sont
sansvaleurtantquelles nese mesurentpas
a la réalité»™ le programme des quartiers
modeles fut lancé en 1884 3 linitiative du
gouvernement bavarois. Cette initiative
politique marque la volonté du Land de
Baviere de sinscrire dans une démarche
durable au travers de projets pilotes, que
lon peut assimiler aux prémices de nos
éco-quartiers actuels. Afin de mener 3
bien le projet dAckermannbogen, {es
instances politiques ont du sattacher
a renouveler les modes de <faire au
travers d'une gouvernance- visiblement
renouvelée. De fait, 'organisation du projet
et la gouvernance on du sefaire de concert
entre 'Etat, les investisseurs privés, les
constructeurs etles futurs habitants. La
regle du jeu.de ce projet a grande échelle
est premigrement définit entre ['Etat et la
ville de Munich, le land de Baviére quant
a Jui.sest chargé de définir les objectifs
spécifiques du programme ainsi que le
mode de financement. La ville a joué un
role prépondérant dans l'acquisition des
terrains puisquelle a dans un premier
temps viabilisé les sols puis sest assurée

un refinancement par la revente aux
investisseurs prives qui en refour se sont
engageés a respecter les objectifs énoncés
par le programme. A [époque de la
définition du projet, les idées directrices
etaient résumés par  «Green-Social-
Cheap» qui basculera vers le slogan plus
attrayant de  «Urban-Green-Compact»
se recentrant ainsi sur des coricepts plus
larges, plus urbains maissurtout moins
sujet a controverse que le” «Cheap» qui
ne fait pas forcément copsensus. Bien
que la ville est porte un-projet de départ,
la ville va cependant ‘trés peu investir
financiérement dans la réalisation du
projet, elle: sacquittera uniquement d'un
planfinancier-a caractére de «lancement»,
laissant - ainsi la  responsabilité  aux
investisseurs  de  financer le projet.
Cependant, dans ces conditions, comment
garantir que la qualité architecturale et que
le plan de commercialisation soit viable et
soutenable ? Du point de vue de la qualité
architecturale, le projet Ackermannbogen
a bénéficier dun concours d'urbanisme
avec procédures de sélection ainsi que
des concours darchitecture détailles pour
les différentes unités batit. La division
des différentes missions de conception,

réalisation,  financement,  exploitation
complique au premier abord la réalisation
du projet avec une gouvernance

complexe, cependant cette forme de
partenariat public-privé ou linvestisseur
réalise et ou la ville conserve les leviers,
permet  de garantir une forme de

55. Citation de Prof H.Kallmayer ( Directeur du Programme au sein du ministére bavarois de lintérieur) in Les Les
cahiers de ['urbanisme n°66, Aménagement du territoire, urbanisme, architecture...plus durables ? Michel Bachelet,

Décembre 2007, Pages 61 a 66



qualité architecturale. Cette gouvernance
nouvelle a nécessité la mise en place
dune régle du jeu «Qualitatsbausteine»
valable a toute les étapes de projet allant
de la limitation des colts aux normes
disolation pour chaque batiment. Cette
regle du jeu apparait comme un outil
vertueux qui garantit au-dela du simple
concours darchitecture, une qualité de
mise en ceuvre constante et lassurance
de voir les objectifs atteints pour tous les
acteurs du projet. La commercialisation a
quant a elle été réfléchit en amont avec
les futurs habitants, les primo-accédants
ont pu notamment bénéficier dun
partenariat avec la ville et les investisseurs
leur permettant dacquérir leur logement
de maniére progressive avec des
mensualités  soutenables. Le quartier
sest donc construit avec les habitarits
qui se sont constitués en association
Ackermannbogen-eV Nachbarschaft
Umwelt Kultur qui signifie ditteralement
Quartier de culture écologique—et qui
sorganise de la garde denfants.aux projets
daménagement en_passant par laide au
senior témoignant-d'une forte solidarité au
sein du quartier.

Dés lors se posela question de comment
transmettre les savoirs acquis en matiére
de-bonne gouvernance 7 Des conseils de
surveillance et de pilotage ont été nomme
afin d'assurer la bonne mise en ceuvre du
projet mais aussi de rédiger les résultats
observés sur cette nouvelle gouvernance
tout au long du projet. A partir de ces
résultats, on peut se poser la question de
savoir sices modes de faireresteront le fruit
d'un projet isolé ou si ils peuvent aboutir a

des critéres de qualités constantes pour
tout autre projet ? Il apparait évident aprées
tous ce que nous venons dexposer, que
les outils actuels ne permettent pas de
garantir cette qualité architecturale. Le
mix proposé ici entre partenariat public/
prive, comités de pilotages, coneours
darchitecture,  participation  habitante
montre qu'il faut diversifier et adapter les
méthodes de planification a échelle du
projet, cependant on ne peut se passer
de ce «mix» qui démontre-une forme de
bonne gouvernance. La. multiplicité des
acteurs napparait pascomme un frein a la
réalisationdu-projetil renforce sa qualité
a condition que)les régles du jeu soient
établis-des son lancement.
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B2. AUTONOME, OUL,
MAIS JUSQUOU ?

Ackermannbogen illustre donc  sans
conteste le projet de la ville de Munich
«Urban-Green-Compact».  Le  quartier
reste cependant difficile & approcher et
son accroche urbaine n'est pas évidente.
En effet, bien que le quartier sinscrive
dansun contexte préétabli, il est nettement
délimité par son environnement urbain,
il jouxte plus quil ne se connecte. De fait,
au Nord Est, le quartier est cerclé par une
voie rapide, la Ackermannstrasse, qui créer
une interruption dans la connexion avec le
parc olympique boisé. Au Sud, la Schwere-
Reite strasse connecte plus facilernent le
quartier aux commerces et aux transports,
toutefois la phase 4 du projet nétant
pas encore terminée, la connexian reste
peu visible. De plus/ cette facade sud
est largement composée de batiments
militaires conservés _qui* continuent de
créer une enceinte batit, ces batiments
pour certains inoccupés ninvitent pas
a pénétrer au cceur du quartier et ne
générent pas dactivité sur le boulevard.
A Touest, la Winzererstrasse conserve
de nouveaux des batiments militaires a
vocation résidentiel ne permettant pas
de faire linterface entre le tissus établi
et celui nouvellement créé. Enfin, plus
au Nord de cette facade ouest, la liaison

a volontairement été interrompu- par
les concepteurs du projet. De~fait, les
habitants jouxtant le projet'ne voulant pas
étre impactés par larrivée/de ce nouveau
quartier on émis le-souhait:d'une mise a
distance® afin_de Jlimiter’ les nuisances
sonores et densoleillement. Cette mise a
distance se renforee par une bande arboré
faisant office de mail. Ce mail est implanté
dans.fa zone de lancienne caserne et
reste doncbordé par un mur grillagé qui
ne permet pas de définir une réelle fagade
sur-la rue et limite la traversée vers le
quartier d'Ackermannbogen.

La dimension autonome du projet se
percoit visuellement mais elle sexprime
également a dautres échelles : énergie,
programmation... De fait, bien que l'apport
de services (publics-bureaux-commerces)
soit programmé et se construise au fur et
a mesure de lavancé des constructions,
la part la plus importante comportant
le supermarché et les services publics
nest toujours pas construite et donne
aujourdhui au quartier une atmosphére
«monofonctionneller résidentielle .

La création de lassociation
Ackermannbogen-eV  apparait  comme
une initiative plutét vertueuse porteuse
de valeurs comme lentraide, la diversité

56. Information rapportée par des constructeurs de GEWOFAG lors d'une visite réalisé sur site le 7 juin 2015
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culturelle au travers des différentes fétes
organiseés pour paques, noél et le ramadan.
Cependant, on peut se poser la question
des impacts en terme de connexions avec
les habitants extérieurs au quartier face
a celte forme de vie en communauteé
rapprochée. Il ne sagit pas la de dresser
une caricature dun systéme associatif
qui agit a beaucoup de niveaux de la vie
commune, au sein du quartier, mais plutét
de poser la question de la limite entre
bienveillance et communautarisme. De
fait, cette association « auto-organisée »
comme elle aime a le rappeler participe a
conforter limage du quartier en tant que
modele écologique mais elle le renforce
aussi en tant quentité a part entiére dans
le tissus urbain lisolant de fait un peu plus
du reste de la ville.

Ackermannbogen  reste  cependant
proche du centre ville, et fait figure-de
«pionnier» également en terme de forme
architecturale pour la ville-de” Mdnich
dont la majeure partie est. constituée de
batiments de 4-5 étages, peu dense.
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Cl. VERS PLUS DE
PARTENAIRES ?
REDEFINITION DE LA
GOUVERNANCE ET ROLE
DES «ALERTEURS»

La lecture que nous venons de faire
de la crise du logement & Munich a
permis de mettre en lumiere laspect
pluridisciplinaire de la question. Bien qul
existe une distinction scientifique établie
entre la sociologie, l'aménagement du
territoire,  I'économie,  limmobilier ou
larchitecture, celles-ci se retrouvent
en pratique, interdépendantes.  De
fait on ne peut analyser la question
de la planification urbaine sans’.une
appréhension du  fonctionnerment ~du
marché de limmobilier. Togt’ comme’ le
pilotage de projet ne peut se.défaire de
la- compréhension des fondamentaux
de [larchitecture “et’ .de l'urbanisme
puisque chaque; projet_sinscrit dans un
environnement camplexe, urbain, social,
économique.. Dés lors comment faire
projet face a la multiplicité d'acteurs que
cesdisciplines convoquent ? Comment
permettre le dialogue entre des acteurs
aux vocables singuliers et pluriels ?
Aujourd'hui encore, lincertitude persiste
quant au processus de planification a
instaurer afin de permettre de palier au
manque de logement. Le concept de
gouvernance revét donc de multiples
réalités et apparait difficile a délimiter, on

parledaailleurs de projet derecherche oude
laboratoire (cf projet’dAckermannbogen)
montrant le peud‘assuranee sur le chemin
aemprunter:

Certes, commeé  nous lavons wu
précédemment, des initiatives innovantes
pour—des- projets localisés voient le
jour mais ne se pérennisent pas plus
largerment. Serait ce trop colteux ? Les
observations évoquées a lissu du projet
Ackermannbogen démontre pourtant quiil
est possible de coordonner un nombre
important d'acteurs dés lors que les régles
sont établis, le projet gagne en qualité
architecturale, les loyers sont réfléchis
en amont tout comme la gestion a long
terme. Gagnant-Gagnant 7 La question
soulevée par ces nouvelles observations
serait : peut-ont trouver des connections
entre tous ces champs disciplinaires
afin de nous permettre de formuler une
approche interdisciplinaire du processus
de planification ? A quelles limites cela
nous confronte ?

Les réficences transdisciplinaires
montrent visiblement une volonté de
conserver une forme de monopole pour
chacun des acteurs avec le controle des
colts dachats et de production pour les
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investisseurs, celui de lagenda et des
reglements pour la ville, mais aussi celui
de la bonne architecture ou de lidée
créative pour larchitecte. Lidée dune
gouvernance renouvelée vise a briser
ces clichés et peut sillustrer au travers
de l'exemple de la ville de Munich qui a
élargit le champs des acteurs et leurs
prérogatives en rééquilibrant les pouvoirs
urbains. Pour la ville, il sagit daffirmer le
role des partenaires privés (investisseurs-
promoteurs)  dans  laboutissement
dopérations de logements mais aussi
de mieux les réguler. Si l'on sattache a
observer le schéma dacteurs « classique
» on observe une barriere distincte entre
les investisseurs, les propriétaires et les
concepteurs (architectes/urbanistes)
et la demande. De fait, les sociétés
immobilieres effectuent le pont entre eés
deux entités et conservent le monopole
décisionnel se retrouvant confrontés..a
des réalités différentes entre marché-de
limmobilier, lois, et architecture“Le tout
est régulé par les pouvoirs publics par le
biais de textes réglementaires et permis.
Cependant quelle garantie de qualité
cela permet-lorsque'la décision répond a
des intéréts-au premier abord divergents
? Larégulation par les pouvoirs publics
saccroit, elle permet de rationnaliser le
processus cependant cette conception
managériale de laction publique repose
bien souvent sur des indicateurs de
performance appuyé par une batterie
dindicateurs  statistique® comme e

prouve le «Qualitdtsbausteine» mis en
place pour le projet d'Ackermannbogen.
Afin de garantir la qualité architecturale, la
cohésion social, des coGts de production
limité ne faudrait il pas repensé, affirmé
le role de I'Urbaniste dont la formation est
justement axé sur cette transdisciplinarité.
L'Urbaniste en chef dorchestre du projet
comme le retour d'une vision.continue et
cohérente du projet ?

Le role de la société civil est-aussi prégnant
dans l'évolution_des politiques urbaines.
Outre la question “de”la participation
citoyenne,<certaine associations, agences
darchitecture <cherchent a bouger les
schémas préétablis en alertant les pouvoirs
publics-,€emme nous lavons introduit
précédemment, association Goldgrund a
de-ce point de vue réussit a questionner
voir a catalyser un changement dans les
modes dactions publiques en matiére
de logement social. Combien ¢a colte
? Tel était la question qui a poussé ces
activistes a rénover un immeuble de la
Mollerstrasse  menacé de destruction.
Sensible aux questions de gentrifications,
cette association avait pour objectif de
démontrer que le colt de rénovation
dun immeuble était viable voir méme
inférieur & un démantélement. Pour cela,
les activistes ont demandé aux locataires
de partir une semaine de chez eux afin
de pouvoir rénover chaque appartement.
L'opération menée et le calcul des colts
effectués, le maire fut invité a visiter et

57.JOUVEB, in Revue internationale des sciences sociales n®193-194, La gouvernance urbaine : vers [émergence d'un
nouvel instrument des politiques ? Mars 2007, consultable en ligne sur http:/www.cairn.info/revue-internationale-des-

sciences-sociales-2007-3 htm



communiquaient a lissu de sa visite en
exprimant « Tout devrait étre rénové dans
le style de Goldgrund». Limmeuble a été
préservé, cependant ne soyons pas naifs
car dans celte phrase bienveillante, la ville
sait bien guune rénovation couterait pevu,
malgré tout la revente aux investisseurs
reste plus rentable économiguement.
La gouvernance évolue et modifie le
role des pouvoirs publics qui se voient
bousculés par cette multiplicité d'acteurs
se saisissant de la question du logement.
L'enjeu majeur reste d'apprendre a mieux
connaitre son voisin afin de construire la
ville ensemble et répondre a ses besoins
dans l'objectif commun de vivre ensemble.

3
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C2. REDEFINITION DES
QUTILS, DES INITIATIVES
INNOVANTES

Aprés une redistribution des roles |l
apparait pertinent de sintéresser a une
redéfinition des outils de planification.
Dans cette partie, il sagira notamment
de voir dans quelle mesure ces nouveaux
outils développés par des étudiants ou des
associations citoyennes catalyse [evolution
du regard et des modes d'actions sur le
logement.

A limage des activistes de Goldgrund,
un groupe citoyen a créé en octobre
2013 leerstand089, afin de sensibiliser le
grand public 3 la question de la vacance,
qui comme nous lavons observé “est
une tendance en hausse a Munich.Cette
outil se développe sous la forrrie d'un site
internetrecensant sur une carte interactive
les logements dits en~xvacance». Le
site est alimenté par-les citoyens qui
communiquent _~a [association  les
logements quiils ont repérés. L'association
souhaite potamment faire évoluer e
débat entre proprietaire et locataires,
sans faire naitre de tensions, en faisant
appel a la responsabilité citoyenne. Bien
que le site défend lidée d'une approche
journalistique, objective, on peut se poser
la question du caractére accusateur de
cette démarche. Si cette demarche n'en
est qua ses débuts, les journaux la relai,
et elle permet d'ouvrir le débat sur l'avenir
d'uneville qui se muséifie. Cette démarche
ne vise pas a faire évoluer les pratiques,

elle se pose dans le role dalerteur” et
cherche plus sOrement a évelller les
consciences. Comme nous+le précision
dans le développement surles logements
vacants, la ville n'applique que trés peu
le reglement sur les fogements vacants.
Cette initiative démontre a nouveau que
loin de se substituer aux pouvoirs publics,
des initiatives citoyennes peuvent plus que
Iadministration."La question est de savoir
dans quelle ‘mesure les pouvoirs publics
relaient ses initiatives et les prennent en
compte 7 Pour Leerstand089, la ville n'a
pas relayé [outil, on peut supposer que le
conflit dintérét que nous avons évoque
participe de cette non prise en compte.

Comme nous lavons vu dans la partie
précédente, la ville se dote de nouveaux
outils pour répondre a la crise du logement,
cependant les instruments développés tel
que le miroir des loyers ou SoBon visent
a limiter la spéculation immobiliere et
entrainent une réduction des loyers, des
dispositifs de court terme. De fait, ces
dispositifs agissent sur un marché existant
en crise qui nécessite avant tout de
setoffer par des constructions nouvelles
et variés. Nous avons exposé auparavant
les trois stratégies de la ville pour palier a
ce manque de logement : densification,
restructuration et construction  en
périphérie, cependant ces stratégies
de papier ne bénéficient pas des outils
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adéquates a leur réel mise en ceuvre. La
densification a un role essentiel a jouer
dans la reconfiguration de loffre et bien
que l'on bénéficie d'expérience pour les
immeubles de logements, la densification
en ville semble impossible coincée
entre une réglementation obsoléte et
un conservatisme qui ne veut pas voir la
silhouette de la ville modifier. Quels effets,
une modification de la législation, du code
[urbanisme aurait a la fois sur l'objectif
de densité de logment mais aussi sur
Iapparence de l'environnement batit ?

Deschercheursdeluniversitétechniquede
Munich se sont saisi de cette question afin
daider les politiques a faire évoluer cette
reglementation. « They don't know what's
happening ! They want 5000 housing units
in this area but parameters they choose
can't fulfill their needs. That's why we have
to show., if you change the law like thisyou
can have the 5000 units »* , raconte Nils
Seifert au sujet des élus face aux politiques
urbaines ou quand lignerance™génére
limmobilisme. De fait, il n'existe pas
aujourdhui d'instruments permettant de
comparer et évaluer différentes stratégies
alors que .ces” mesures apparaissent
pourtant. ‘essentiel dans  lidentification
des potentiels pour le développement de
certains quartiers mais aussi de connaitre
en—amont les conséquences pour les
citoyens. Afin de contrer cette incapacité
stérile, des étudiants chercheurs ont
développé un support de décision pour le
développement de la ville baptisé «Urban
Strategy playground». Cet outil sert donc
avant tout de base dargumentation et de

débat dans les processus de planification
el par conséquence favorise les stratégies
de re-densification en accord avec le
contexte. A I'heure actuelle, les autorités
publiques disposent de différents outils
de controle classique pour controler
le développement dans les différents
quartiers. Des exemples comme la
régulation de la distance minimum entre
deux constructions, la limitation de la
hauteur et le nombre d'étages mais aussi
les plans de zonages eu de développement
permette une régulation” mais limite
lévolution. Lévalution tend de fait vers
une densification-du tissus et revét par
conséquent des enjeux sensibles difficiles
a évaluer pour les pouvoirs publiques.
Loutil développé se compose dune
modélisation en 3 Dimensions de la ville
de-Munich, intégrant la legislation urbaine
en vigueur. Il permet de visualiser en
temps réel les impacts d'une construction,
dune modification du reglement mais il
peut aussi comparer différents scénarios
et de les analyser afin de pouvoir débattre
des différentes approches. Le caractére
extensible de ce prototype permet
détendre ses prérogatives a dautres
legislations mais aussi & dautres villes.
A la question, que pense la ville de ce
nouvel outil ? Nils Seifert affirme que la
ville est trés intéressee mais quelle ne
dispose pas dassez dargent pour aider
a son développement. Toutefois, la ville
est en train de créer son propre systéeme
de visualisation 30, & limage de Berlin
qui dispose déja d'un outil trés complet.
A partir de cette expérience, on observe

58. Propos recueilli lors d'un entretien avec Nils Seifert, Urban strategy playground, 26/06/2015
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que la planification urbaine continue
de seffectuer a partir de systéemes de
visualisations, cependant ce n'est que par
I'adoption de systemes de simulations que
nous arriverons a faire émerger le débat
en comparant différentes approches a
différentes échelles. Il apparait également
important, que les enjeux et résultats
des différentes  alternatives  soient
communicables et disponibles au plus
grand public afin que le processus de
décision soit le plus démocratique possible.









CONCLUSION

Munich, sage et impassible, ou I'antithése
dune ville & controverses et pourtant..
Cest bien dans ce jeu, aussi infime soit-
il que réside le véritable enjeu de ce
mémoire, dénicher le grain de sable dans
cette machine qui semble si bien huilée.

Ce travail de mémoire, bien que centré
sur Munich, est avant tout un prétexte a
un questionnement large sur les modes
de faire la ville et les acteurs engagés dans
celte quéte du vivre ensemble. Au travers
de celui-ci, sexprime la défense dune
vision pluridisciplinaire et d'une approche
globale de laville. Une approche hétéraclite
sur des questions économiques-et de
marketing urbain qui, cependant, nous
éclaire sur les dynamiques.afeeuvre sur le
territoire, les différentes maniéres dont la
ville se construit et plus-surement de quoi
celle-ci se compase. Cependant, le choix
dune approche plus précise autour du
logement temoigne surement d'une prise
de position. En effet, lenjeu du logement
a permis de mettre en exergue les risques
socio-spatiaux liés a un développement
économique et démographique
important. Les questionnements invoqués
sur la gentrification nous ont démontré
quil fallait avant tout conserver une
forme de vigilance lors dopérations de
rénovation urbaine, la ville doit pouvoir
agir pour continuer de garantir [accés a la
ville pour tous. Il en va aussi de son image.

Dans ce jeu de Monopoly a grande échélle,
oU les résidents de longues dates‘etles
classes moyennes se retrouvent bien
souvent hors-jeu, les politiques publiques
doivent étre en capacité"de répondre
durablement. Si des autils ont été mis en
place, ils apparaissent encore insuffisant
au regard de-fampleur-de la crise. Par
ailleurs, bien quela ville se ressaisisse
de la question-du logement, nous avons
démontré “gue le  désengagement
progressif_de [état sur la question du
logerent social a fortement contribué a
un déficit en stock de logement. Toutefois,
nous avons également pu montrer que
des modéles de partenariats public-
privé dans la création de logements, de
typologies variées, pouvaient fonctionner
a condition que chaque acteur simplique
et respecte les engagements pris en
amont.  Si larchitecte est le garant de
la qualité de lédifice, l'urbaniste est le
garant de la qualité du projet urbain, non
pas de la somme des édifices mais de sa
cohérence globale. Lurbaniste en tant que
chef dorchestre doit réaffirmer son réle
dans les processus de gouvernance, il est
le spécialiste de la ville.

Celte parenthése refermée, guen est-
il du logement a Munich ? Existe-il un
modeéle de développement vertueux pour
la ville ? Non bien entendu, il nexiste pas
de modéle de développement urbain



unique a promouvoir, mais plus surement
une diversité des formes dhabitat, de
financement, mais aussi de gestion. Ce
dénovement na rien de surprenant.
Toutefois, ce propos aura eu le mérite de
caractériser les choses par une immersion
au cceur de la question du logement. En
effet, les différentes entrées choisies nous
ont ainsi permis de dresser un portrait des
qualités, mais aussi des besoins et des
risques en matiere d'habitat & Munich.
Ce meémoire a donc caractérisé le besoin
de diversité dans les formes urbaines
et architecturales que nous produisons,
mais aussi le devoir qui nous incombe
en matiere de développement urbain et
de logement : la connaissance de lautre
et la synergie. Acteurs publiques, acteurs
privés, mais aussi individuels et collectifs.
De maniere plus globale, les jeux e
coopérations & [‘ceuvre dans la plupart
des métropoles, ainsi que la recherche de
nouvelles méthodes qui convequent plus
largement, redéfinissent ['action cellective.
Cette action collective se”complexifie et
nécessite une réflexion surda gestion des
interfaces nécessaires. & la concrétisation
du projet. Adheure-actuelle, le retour du
politique -sur- la<guestion du logement a
Munich questionne et fait débat sur les
medes” dintervention de celui-ci. Allons
-nous vers un pouvoir politique plus fort ?
Est-cesouhaitable ? La prise de conscience
par les pouvoirs publiques concernant
la question du logement semble avoir
fait son chemin, les réflexions autour de
différentes stratégies sont en cours, il ne
manque que les actes.
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