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Introduction. - La fa~ade mediterraneenne fran~aise exerce depuis des 
decennies un attrait constant sur les populations des regions proches ou lointai­
nes. Cette attractivite repose en grande partie sur Ie cadre physique, mais ne se 
limite pas aux seules richesses environnementales, les paysages, dans leur gran­
de variete, y contribuent fortement: beaute sauvage des lagunes et des cordons 
de sable du Languedoc, charme des petits ports de peche proven~aux, anima­
tion des stations balneaires, et capital architectural des cites azureennes. 

Cet engouement pour les rivages mediterraneens entrame les espaces litto­
raux dans une spirale infernale. La progression constante des flux touristiques 
et l'arrivee reguliere de nouveaux residents generent des conflits d'usage d'au­
tant plus frequents et intenses que l'espace a batir se fait rare. S'etablit, alors, 
une suite de reactions en chaine aux multiples consequences fonctionnelles et 
spatiales. L'une d'elles, et non des moindres, concerne l'emergence de nouvel­
les formes de segregation sOcio-spatiale qui se manifestent tant sur Ie littoral 
que dans Ie proche arriere-pays. 

Nous avons souhaite porter l'eclairage sur l'ensemble des pressions dont les 
littoraux mediterraneens font l'objet et examiner Ie systeme d'interactions exi­
stant entre les res sources environnementales et les disponibilites foncieres, les 
tensions et les conflits qui s'exercent sur les espaces les plus convoites et les 
retroactions paysageres qui en resultent. 

Dans une premiere partie, seront presentees les grandes lignes des dynami­
ques spatiales survenues entre 1975 et 1990 dans l'occupation du sol des 
regions littorales mediterraneennes. Dans un deuxieme temps, l'analyse se foca­
lisera sur les conflits d'usage apparus, ces dernieres annees, sur deux espaces 
littoraux a forts enjeux, la Cote d'Azur et la cote languedocienne, aux portes de 
Montpellier. 

\ 
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Artijicialisation croissante des littoraux mediterraneens. De l'evolution de 
l'occupation du sol ... - Dans Ie cadre d'une recherche menee en collaboration 
avec Ie PLAN BLED, nous avons realise une etude sur l'evolution de l'occupa­
tion du sol sur six portions de la fa<;;:ade mediterraneenne fran<;;:aise, situees sur 
la cote du Roussillon, sur la cote languedocienne (de la Grande Motte a Sete), 
dans la region de Marseille (du delta du Rhone a Cassis), dans la region de 
Hyeres, autour du golfe de Saint-Tropez et sur la Cote d'Azur (Voiron-Canicio, 
2000). Les images analysees sont tirees de la base de donnees LACOAST, et por­
tent sur des images satellitales de 1975 et de 1990, representant Ie type d'occu­
pation du sol des espaces cotiers s'etendant sur une bande de 10 kilometres a 
l'interieur des terres. La nomenclature en 44 classes de CORINE land cover a ete 
regroupee en 5 grandes classes: territoires artificialises; territoires agricoles; 
forets et milieux semi-naturels; zones humides; surfaces en eau. Pour certains 
traitements, les territoires artificialises ont ete decomposes en: tissu urbain conti­
nu; tissu urbain discontinu; zones industrielles ou commerciales; autres territoi­
res artificialises. 

Le niveau de l'artificialisation des zones cotieres est tres variable. La part 
detenue par les territoires artificialises dans Ie total des terres de la bande de 10 
km est la suivante: Alpes-Maritimes: 35%; Zone de Marseille: 28%; Zone de 
Saint-Tropez: 14%; Zones de Hyeres et de Sete: 12%; Zone de l'Aude: 3%. 

Les changements survenus dans l'occupation du sol entre 1975 et 1990 sont 
d'ampleur inegale. Globalement, les gains et les deperditions de surface 
observes au cours de la periode se repartissent ainsi: 

Territoires artificialises: + 10,8%; Territoires agricoles: - 6,9%; Territoires fore­
stiers: - 1,5%; Zones humides: -1,2%; Surfaces en eau: -0,6%. 

Trois constatations s'imposent: l'urbanisation progresse partout; la croissance 
de l'artificialisation se fait surtout aux depens de l'agriculture qui regresse nette­
ment et de toute part; les espaces naturels humides et les surfaces en eau ne 
decroissent que tres legerement, en raison des protections multiples dont ils 
font l'objet. 

Selon les champs d'etude, la principale occupation au detriment de laquelle 
l'artificialisation progresse est: l'agriculture, pour les Alpes-Maritimes, les zones 
de Sete et de Hyeres; les milieux forestiers, pour la zone de Marseille et Ie litto­
ral de l'Aude; l'agriculture et la foret, de maniere identique, pour la region de 
Saint-Tropez. 

En ce qui concerne Ie rythme de sa progression, les plus forts de croissance 
enregistres sur la bande de 10 km concernent: les littoraux du Languedoc et du 
Roussillon: + 1,15%, puis la region de Hyeres (+ 0,99%). Les pourcentages sont 
d'autant plus eleves que l'artificialisation des espaces est faible. La correlation in­
verse existant entre Ie taux d'artificialisation et l'accroissement du taux d'artificiali­
sation se verifie dans 5 des 6 zones d'etude. Seules, les Alpes-Maritimes (A-M) font 
exception. En effet, Ie taux de croissance enregistre entre 1975 et 1990 (+ 0,82%) 
est encore tres fort pour Ie stade d'urbanisation avance auquel ce littoral se trouve. 

II convient a present, d'examiner la maniere dont l'accroissement de l'artifi­
cialisation varie selon la distance a la cote. 
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1975 

A-M 
Saint -Tropez 
Hyeres 
Marseille 
Sete 
Aude 

• tissu urbain continu 

• tissu urbain discontinu 

• autres territoires artifi­
cialises 

Fig. 1 - Occupation du sol de la COte d'Azur 

• forets 

UBI.agriculture 

Deau 

Bande de ° a 2 km Bande de 2 a 10 km 

0,60% 1,00% 
0,62% 2,31% 
0,47% 1,82% 
0,15% 0,39% 
0,65% 0,13% 
1,30% 0,91% 

Le littoral des A-M est l'exemple-type du deplacement vers l'interieur, des 
plus forts taux de croissance de l'urbanisation, en raison principalement de la 
saturation de la bande cotiere. Le cas contraire est represente par Ie littoral 
audois qui en est au premier stade de la littoralisation. La variation des taux de 
croissance de Saint-Tropez et de Hyeres, qui s'apparente a celle des A-M, peut 
paraitre surprenante, car les zones varoises n'ont pas Ie meme taux d'artificialia-
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sition que les A-M; en effet, en bord de mer, ce taux ne depasse pas 38%, alors 
que la pression fonciere y est forte. L'explication tient d'une part, a la presence 
de grands perimetres d'espaces proteges, en particulier sur la presqu'ile de Saint­
Tropez (sites classes, inscrits et acquisitions du Conservatoire du Littoral) et d'au­
tre part, a l'existence de villes ou de bourgs interieurs qui s'etendent. La presen­
ce de la ville de Hyeres, notamment, explique l'essentiel de la croissance 
observee dans la bande interieure . 

.... aux transformations paysageres. -

Reflexion methodologique sur les dynamiques pay­
s age res. A l'echelle a laquelle les littoraux sont apprehendes, l'analyse de 
l'occupation du sol des zones c6tieres a mis en evidence les grandes tendances 
des evolutions spatiales et les mecanismes qui les ont generees, mais elle a seu­
lement permis d'entrevoir les transformations paysageres qui en ont resulte. 
Pour aborder la question de la dynamique des paysages, deux voies differentes 
s'offrent alors au chercheur. L'une privilegie l'angle de la perception et de la 
representation des territoires, evalue la charge esthetique et affective attachee 
aux paysages mediterraneens 6 combien sensibles et observe les differentes 
reactions humaines face aux transformations dont ils sont l'objet. L'autre appro­
che, moins subjective, cherche a quantifier les dynamiques paysageres par des 
mesures portant sur l'ordonnancement des terroirs, et qui sont destinees a com­
parer les espaces entre eux ou a des dates differentes. C'est cette seconde 
approche qui est ici retenue. 

Les variations de surface correspondant au passage d'un type d'occupation a 
un autre ne renseignent pas sur l'incidence paysagere de la transformation. En 
effet, l'impact paysager de la mutation d'une surface agricole en une surface 
batie varie selon la taille et la disposition des parcelles concernees (petites par­
celles disseminees ou au contraire connexes, parcelles de grande taille ... ), et 
selon la localisation des zones soumises a modification; la presence d'obstacles 
a la vue lies au relief, aux constructions ou aux ecrans vegetaux rend plus ou 
moins perceptibles ces modifications. A cet egard, une analyse interessante de 
l'impact visuel du paysage, developpee, notamment, par des geographes de 
Besan~on, consiste a evaluer les rapports espace vu/espace voyant par trois 
entrees .. la vue depuis et sur les espaces proches en un rayon d'un kilometre 
autour des points de vue, la soumission aux vues sans limite de profondeur de 
champ, enfin, les objets du paysage, a savoir les contrastes observables entre Ie 
potentiel visuel forme par l'occupation du sol et la perception que la vue en 
offre» (Cour, Tourneux, 1997). Cependant, ce type d'analyse necessite Ie recours 
a un MNT et se con~oit davantage pour des travaux menes a une grande echel­
Ie. En revanche, si Ie champ d'etude est vaste et si les donnees disponibles pro­
viennent de cartes topographiques ou d'images satellitales, il semble plus perti­
nent de travailler sur la diversite et la complexite des unites paysageres. Ainsi, 
un indice de complexite du paysage peut etre calcule a partir de cartes topo-
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Tab. 1 - Evolution des types d'occupation du sol entre 1975 et 1990 

Type d'occupation du sol 

Bati continu 
Bati discontinu 
Autres terrains artificialises 
Forets 
Terrains agricoles 
Surfaces en eau 

Variation (%) 
du nombre 

de particules 

-24 
-27 
+5,6 
-3 

-10 
-33 

Variation (%) 
de la surface 

+6,4 
+6,2 

+57 
-3 

-18 
-35 

graphiques sur lesquelles est plaque un maillage regulier. Apres avoir determine 
une liste d'objets fondamentaux du paysage, il est procede a leur denombre­
ment dans chaque maille. L'indice de complexite donne en pourcentage la 
valeur obtenue dans chaque carre. La cartographie de l'indice de chaque pixel 
permet alors de distinguer les espaces au pays age simple de ceux au paysage 
plus complexe et de detecter les regions aux forts contrastes locaux (Brossard 
et autres, 1992) 

La methode que nous avons elaboree vise egalement a quantifier Ie degre 
d'heterogeneite spatiale et la maniere dont il a evolue au cours d'une periode. 
L'urbanisation, moteur des evolutions, progresse, nous l'avons vu, au detriment 
des autres activites, en mordant en particulier, sur les terroirs agricoles, en les 
morcellant avant de les phagocyter. La consequence en a-t-elle ete un plus 
grand desordre paysager? L'image des paysages des regions cotieres est-elle, en 
1990, plus brouillee ou au contraire plus bruitee qU'elle ne l'etait en 1975? Com­
ment, d'une maniere generale, l'ordonnancement paysager a-t-il ete modifie par 
les transformations survenues dans l'occupation du sol? Ces dernieres ont-elles 
produit un accroissement ou au contraire une attenuation de la diversite pay­
sagere? 

D Y n ami que pay sag ere del a Cot ed' A z u r. La methode sera 
presentee a partir de l'analyse des images de la Cote d'Azur en 1975 et en 1990 
(fig. 1). Les deux images en fausses couleurs, issues de la base de donnees 
Lacoast ont ete transformees en images a niveaux de gris comme suit: tissu 
urbain continu: niveau 45; tissu urbain discontinu: niveau 85; zones industielles, 
commerciales et autres territoires artificialises: niveau 125; forets et milieux 
semi-naturels: niveau 165; territoires agricoles: niveau 205; surfaces en eau: 245; 
les zones hors champ sont a O. 

De l'examen du tableau 1, representant les variations du nombre et de la 
surface de chaque type d'occupation du sol au cours de la periode, decoulent 
deux constatations: Ie nombre de particules correspondant au bati a diminue 
alors que les surfaces ont augmente. L'urbanisation entraine la coalescence des 
parcelles deja baties et couvre de plus en plus de surfaces par Ie comblement 
des vides intersticiels et par la progression du front d'urbanisation sur les ter­
rains agricoles et les forets qui, eux, regressent en nombre comme en surface. 
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Tab. 2 - Repartition des types d'occupation du sol autour du bati dense sur les 
rivages du Sud de la France 

Repartition des terrains 
dans un rayon de 3 km 
autour des noyaux urbains 

Bati discontinu 
Autres terrains artificialises 
Forets 
Terrains agricoles 
Surfaces en eau 

En 1975 
(%) 

70 
5 

11,7 
12,1 

0,9 

En 1990 
(%) 

72,1 
7,1 

12,7 
7,3 
0,6 

Seules les zones industrieUes et commerciales ont connu une evolution inverse. 
La diminution des surfaces en eau correspond, pour l'essentiel, a l'extension de 
l'aeroport Nice-Cote d'Azur. 

En examinant l'evolution de la repartition des activites au voisinage des 
noyaux urbains (bati continu), la regression des terrains agricoles apparait clai­
rement (tab. 2). Les parceUes qui ont disparu sont principalement localisees sur 
les coUines de l'agglomeration nic;oise (rives gauche et droite du fleuve Var), sur 
celles d'Antibes ainsi que dans la plaine de la Brague a Biot. II s'agit d'exploita­
tions horticoles ou maraicheres qui ne resistent pas a la demande des promo­
teurs immobiliers. D'une maniere generale, tous les terrains artificialises, et 
meme les espaces naturels, ont progresse au detriment de l'agriculture. 

Dne mesure de la fractalite du contour des parcelles de bati discontinu va 
permettre de preciser les formes prises par la diffusion du bati discontinu a 
l'interieur du champ d'etude. La methode consiste a estimer la fractalite du con­
tour de l' ensemble du bati X au moyen d'une dimension de recouvrement (Voi­
ron-Canicio, 1995). Cette dimension est obtenue en transformant l'objet d'etude 
en un ensemble aux contours de moins en moins irreguliers, par des dilatations 
et des erosions successives et de taille 1 croissante, a l'aide de la formule: 

seA) = a [X (f) AH} - a [X e AH} 

a = la surface en pixels 
Les rapports de seA) ci-dessous indiquent comment les irregularites du bati 

discontinu ont evolue entre les deux dates: 
s(1) 1990 / s(1) 1975 = 0,95 
s(2) 1990 / s(2) 1975 = 0,98 
s(3) 1990 / s(3) 1975 = 1,002 
s(4) 1990/ s4 (1975) = 1,01 
Les plus petites irregularites, sl et s2, se sont attenuees respectivement de 

5% et de 2%. Par contre, les rugosites de plus grande taille sont restees 
inchangees. Ainsi, les digitations du front d'urbanisation ont, dans Ie detail, des 
contours plus lisses qu'en 1975. 

Selon Ie meme principe, il est possible de mesurer Ie degre d'heterogeneite 
de l'image et d'apprehender de la sorte Ie degre d'imbrication des 6 types d'oc-
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cupation du sol, it l'interieur du champ regional. Le calcul precedent, applique it 
l'ensemble des niveaux de gris, donne la fractalite de l'image numerique: 

seA,) = v[XtBAH]- v[XeAHl 

v = Ie volume des pixels 
Comme precedemment, l'analyse porte sur les rapports de s(A,) pour des A. 

croissants. Au pas 1, la mesure correspond au gradient sensu stricto. 
s(1) 1990 / s(1) 1975 = 0,92 
s(2) 1990 / s(2) 1975 = 0,95 
s(3) 1990 / s(3) 1975 = 0,96 
s(4) 1990/ s4 (1975) = 0,97 
Les differenciations paysageres se sont reduites de mamere sensible, tout 

particulierement aux premiers pas, c'est it dire, entre les pixels les plus proches. 
Ces resultats corroborent ceux d'une etude anterieure portant sur l'evolution 
des densites de population de la Cote d'Azur, au cours de la meme periode, et 
qui concluait it une attenuation des contrastes locaux (Voiron-Canicio, 1995). 

Ces traitements d'image renseignent donc sur la dynamique paysagere recen­
te de la Cote d'Azur. Au stade d'urbanisation avancee auquel est parvenue cette 
region, l'artificialisation progresse partout au detriment des espaces agricoles et 
ce double mouvement, etroitement correle, tend it uniformiser les paysages. 

2. Conflits d'usage et consequences paysageres. - L'urbanisation des rivages 
touristiques mediterraneens far;;:onne ainsi de nouvelles formes de paysage, qui 
tendent, inexorablement, it s'eloigner des paysages traditionnels recherches ou 
du moins de l'image que l'on s'en fait. Par ailleurs, ce processus aboutit ineluc­
tablement it des confiits d'usage par Ie jeu d'une pression fonciere toujours plus 
pregnante. L'ampleur de ces derniers sera illustree par deux exemples de 
regions littorales tres prisees, Ie littoral languedocien, situe dans l'aire d'exten­
sion montpellieraine et la Cote d'Azur, region ou les tensions sur les marches 
foncier et immobilier ne cessent de croitre entre la demande touristique et la 
demande locale. 

Le littoral languedocien, banlieue bleue de Montpel-
1 i e r. Pour comprendre les interactions entre la croissance de l'aire montpellie­
raine et les stations balneaires voisines, il convient de rappeler prealablement 
quelques points de son evolution. Montpellier fut instituee «capitale administrati­
ve de la region Languedoc-Roussillon» par la DATAR en 1964. Des lors, la ville 
s'est resolument tournee vers l'industrie de pointe et Ie secteur tertiaire. Ainsi, 
en l'espace de 20 ans, de 1954 it 1975, la population a gagne pres de 100.000 
habitants. Afin de faire face, un important developpement urbain va se realiser 
parallelement it l'explosion demographique. Les rHormes entreprises ont con­
duit it un developpement urbain dual entre d'une part, les zones d'urbanisation 
de zonage, desquelles resulte une veritable segregation des activites et d'autre 
part, l'extension urbaine au sein d'une vaste couronne s'ouvrant largement au 
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Variation annuelle de la 
population communale 
entre 1990 et 1999: 

Inferieure a 1 % 

De 1 a 2% 

De 2 a 3% 

De 3 a 4% 

Superieure a 4% 

Source: INSEE RGP 1990-
1999 

Nombre de residences 
principales en immeuble 
collectifs: 

Interieure a 10% 

De 10 a 20% 

De 20 a 40% 

Superieure a 40% 

Source: INSEE RGP 1990-
1999 

Fig. 2 - Croissance demographique et structures des logements dans l'aire 
montpellieraine 



Paysages, utilisation du sol et conflits d 'usage du Sud de la France 439 

Nord et a l'Ouest du centre-ville sur plus de 6 kilometres. L'expansion vers l'Est 
fut pour sa part entravee par la presence du Polygone. 

Ville universitaire, Montpellier constitue aujourd'hui un veritable «reservoir 
demographique" pour sa region. De fait, l'essentiel de l'evolution de la popula­
tion resulte d'un solde naturel largement positif (+ 0,72%) au regard de la situa­
tion de ses communes peripheriques ou me me des villes de rang similaire. Un 
grand nombre de creations d'emploi a vu Ie jour favorisant l'installation dans la 
commune pour un premier emploi. Ce comportement lie au marche du travail, 
et qui est une tendance observable dans toutes les villes fran<;aises, genere ine­
vitablement de nouveaux besoins en termes de logements et plus particuliere­
ment en ce qui concerne les petites et moyennes surfaces en habitat collectif. 

Pour pallier ces besoins, la mairie a tres vite affiche une volonte urbanisti­
que. La ville contrale aujourd'hui pres de 60% du foncier a batir, toutefois l'offre 
ne suit toujours pas la demande. Les transactions se font rares entrainant des 
hausses significatives des prix. Ainsi a ce jour, et ce, depuis 1975, Montpellier 
connait un veritable mouvement de desserrement vers sa peripherie (fig. 2). Ce 
mouvement de desserrement de Montpellier vers son bassin s'accompagne de 
processus de specialisation residentielle. En effet, Ie parc montpellierain est 
ancien et majoritairement constitue de petits logements. La peripherie est, quant 
a elle, sujette a une sur-representation des grands logements. II s'ensuit un veri­
table clivage dans la repartition de l'habitat individuel par rapport au collectif 
entre Montpellier et Ie reste du district. Ainsi, l'extension de l'aire montpellierai­
ne resulte de deux forces centripetes: vers les communes au Nord et a l'Ouest, 
en ce qui concerne les constructions individuelles; vers les communes littorales, 
pour les logements collectifs. 

Actuellement, l'offre en logement collectif ne suffit plus a satisfaire la 
demande intra-muros. Ce sont des lors les communes littorales, stations balneai­
res ou Ie collectif represente souvent plus de 80% du parc-Iogement qui com­
pensent les insuffisances de la commune-centre d'ou Ie recent regain d'interet 
pour ces stations littorales, longtemps decriees, sans lesquelles la population 
locale ne trouverait plus a se loger. C'est Ie cas de la Grande-Motte, de Carnon­
pI age ou encore de Palavas-Ies-Flots. 

Les incidences paysageres de ce desserrement de l'agglomeration montpel­
lieraine sont multiples et preoccupantes. Sur Ie littoral se cristallisent trois 
enjeux: satisfaire la clientele touristique, repondre a la nouvelle demande locale 
et preserver Ie capital environnemental, en particulier les lagunes et les espaces 
naturels formant des coupures entre Ie chapelet de stations balneaires qui s'e­
grenent du Grau-du-Roi a la cote roussillonaise. 

Face aux attaques portees a l'environnement catier et devant les nouvelles 
menaces liees a la recrudescence de la demande en terrain a batir (fig. 3), la 
seule parade efficace demeure la protection fonciere. Ainsi, Ie Conservatoire du 
Littoral et des rivages lacustres a acquis ces dernieres annees d'importantes sur­
faces sur Ie cordon littoral et autour des lagunes pour contenir la double pres­
sion touristique et urbaine (fig. 4). 

Neanmoins d'autres risques demeurent. Le regain d'interet pour les stations 
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Montpellier. 

D Aire d'etude 

Espace urbanise: 

D Urbanisation en 1960 

• Urbanisation en 1977 

• _ Urbanisation en 1990 

Echelle 1/620.000 

B •• ". ~ ! t •• ' 
</I' ." ~ 

8 .-
~ 

t ..... 

D'apres Atlas des espaces naturels du littoral - 1995 
I'observatoire du littoral 

Fig. 3 - Extension de l'urbanisation sur Ie littoral languedocien entre 1960 et 
1990 

littorales telles que !a Grande-Motte souleve un probleme d'amenagement et 
d'equipement lie aux transports. En effet, si les disponibilites de leur parc-Ioge­
ment «limitentn les constructions ex-nihilo, les consequences de la circulation 
altern ante pourraient, a terme, produire de grandes nuisances et induire autre 
forme de degradation des paysages littoraux. 

LaC ate d' A z u r, sic her e men t con v 0 i tee. La Cote d' Azur est 
traditionnellement attractive pour une population migrante, donc candidate a 
!'installation, a laquelle s'ajoute une population de villegiature issue de l'activite 
touristique. Cette capacite d'attachement en son sein a depuis sa creation condi­
tionnee son evolution. En effet, si nous retras;:ons l'histoire de cette region, ce 
sont les «etrangers n qui ont fas;:onne la Cote d'Azur, et non pas la population 
azureenne originelle CMalbouires et Auzon, 1999). Des lors, nous avons pu 
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GRABELS 

Golfe d'A1gues - Mortes 

o 4km 
'--'--' 

UMR ESPACE 6012 - Equipe de Nice 

Urbanisation en 1990 dans la bande d'action du Conservatoire du littoral 

Propriete du Conservatoire du littoral 

Perimetre d'acquisition approuve par Ie Conseil d'Administration du Conservatoire 
du littoral 

Limites communales 
Axes de transportes (nationales et departementales) 
Reseau autoroutier 

D'apres Atlas des espaces naturels du littoral - 1995 
Conservatoire de I'espace littoral et des rivages lacustres 

Fig. 4 - Urbanisation et zones d'action du Conseroatoire du littoral en 1995 
(Languedoc) 

observer, sur les dernieres decennies, une recomposition du territoire en termes 
de localisation de la population. Ainsi, les flux migratoires ont joue un role 
important. Cette situation tient, en premier lieu, a l'essor de l'economie touristi­
que et residentielle. De fait, la situation balneaire de la ville de Nice, et plus 
globalement de la Cote d'Azur, assure un flux massif de «touristes .. en quete de 
consommation et plus particulierement en quete d'espace. Aujourd'hui, Ie bilan 
de cette attraction se doit d'etre plus mitige aux regards des tensions qui en 
resultent. 
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Principales nationalites representees: 
(Localisation par zones ou plus ponctuelle) 

Les Italiens 

Les «pays nordiques» (Allema­
gne, Suede, Pays-Bas, Norve­
ge, Suisse( depuis 1999)) 

UMR ESPACE-6012-Equipe de Nice 

Les Anglo-saxons 

Les pays de l'Est (essentielment 
Russes) 

Fig. 5 - Localisation des achats prejerentiels par la clientele etrangere en jonc­
tion de la nationalite: Nice 2000 
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L'espace azureen est un bien au creur de forts enjeux. Et si aujourd'hui, il est 
sensible aux pressions exercees, lesquelles ne sont, somme toute, pas fonciere­
ment differentes de celles qu'il subit depuis plus d'un siecle, c'est parce qu'il est 
devenu rare. Or comme nous Ie savons, l'espace est infongible, absent de toute 
propriete d'ubiquite donc objet de nombreuses convoitises; convoitises 
exercees par la population locale desireuse d'acquerir une partie du territoire 
qu'elle habite, convoitises d'une clientele etrangere en quete de possession du 
reve environnemental qui l'habite. 

L'affirmation de ces rapports de force se materialise en premier lieu par une 
augmentation consequente de la demande en espace residentiel. La demande 
touristique semble par ailleurs privilegier des secteurs geographiques bien pre­
cis. Une analyse intra-urbaine realisee sur la commune de Nice montre ainsi 
que la situation centrale et de front de mer est predominante pour cette deman­
de (fig. 5). Parallelement, une distinction fondee sur la nationalite des acque­
reurs fait emerger des zonages issus d'heritages referant aux caracteres architec­
turaux de ces quartiers residentiels. De la meme maniere, l'analyse des biens 
recherches par cette clientele a pu demarquer certains segments du marche 
immobilier ni\=ois. Ainsi, les moyennes surfaces (2-3 pieces) sont largement pri­
vilegiees dans Ie creur de la ville, tandis que les collines avec vue mer propo­
sent plus particulierement des proprietes «haut de gamme». Nous assistons donc 
a une demande accrue en certains lieux pour des types de biens clairement 
definis. Or a disponibilite d'espace constant, voire en diminution, ce renforce­
ment de la demande ne peut que generer une hausse significative des prix, 
caracterisant par la meme, la presence de veritables micro-marches urbains. 

Les consequences de cet attrait sont immediates pour la population locale. 
Celle-ci doit des lors faire face a deux problemes majeurs: la rarete des biens et 
la flambee des prix. En effet, la solvabilite de la demande locale est souvent 
inferieure a celle des «nouveaux acquereurs» et a cette situation, deja source de 
tensions sur Ie marche, il faut ajouter un effet structurel inherent a la nature 
meme du parco Effectivement, cette manne touristique perennise la production 
d'un parc-Iogement structurellement inadapte aux besoins de la population 
autochtone. L'essentiel de la production des logements neufs se fait encore au 
benefice des petites et moyennes surfaces. 

Subsequemment, la demande locale ne trouve plus satisfaction dans les cen­
tres urbains et se retrouve contrainte a prospecter en marge de ces derniers, 
notamment dans les communes peripheriques. Cette peripherie ne beneficie cer­
tes pas de l'ensemble des amenites liees aux phenomenes d'agglomeration, 
neanmoins l'espace y est disponible et a des prix generalement plus abordables, 
ainsi, les ecarts observes au metre carre avoisinent souvent les 5.000 francs. 

Une lecture rapide de ce nouveau redeploiement de la population pourrait 
conclure a un equilibrage satisfaisant des attentes de ces deux types de deman­
des, mais cela conduirait a occulter les consequences discriminantes de ces rap­
ports de forces. 

En premier lieu, cette situation genere d'importantes modifications du paysa­
ge de cette peripherie par la recrudescence de l'activite de la construction. Pour 
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s'en convaincre, il suffit de regarder les surfaces des zones U et N des POS de 
la Ville de Nice en 1997 et 2000 (1). 

1997 
2000 

Zone U 

2.983 ha 
3.105 ha 

Zone N 

3.885 ha 
3.740 ha 

dont Zone NC 

569 ha 
510 ha 

Ainsi, au regard de ces quelques donnees, si les evolutions intervenues entre 
ces deux dates semblent mesurees du fait de l'evolution inexorable de la ville 
de Nice, nous ne pouvons que nous interroger sur ce «grignotage" insidieux rea­
lise au detriment des zones agricoles et notamment des terrains horticoles. 

En second lieu, nous ne pouvons que constater une segregation socio-spa­
tiale fondee, pour l'essentiel, sur la capacite financiere a pouvoir resider dans 
les villes. A ce trait de caractere, il nous faut ajouter Ie risque de voir emerger 
durablement des effets de «ghettolsation" relative a la nationalite predominante 
des acquereurs de villegiature. 

En dernier lieu, l'impact de ces conflits d'usage rejaillit sur Ie paysage urbain, 
amplifie indubitablement par les Plans de Ville. En effet, les politiques de 
gestion urbaine tendent a donner la priorite aux quartiers qui generent les ren­
tes les plus fortes, ce qui ne fait qu'accroltre leur attractivite et, par voie de con­
sequence, la segregation socio-spatiale. 

Conclusion. - L'evolution de bon nombre de littoraux mediterraneens se 
trouve representee par ces deux types d'espace. La situation montpellieraine 
illustre la position des littoraux de la partie Ouest du pourtour mediterraneen. 
Dans cet espace, les agglomerations se localisent en retrait du front de mer. 
Ainsi, elles ont pu se livrer librement au «betonage" a vocation touristique des 
rivages. Cette presence plethorique de logements est aujourd'hui redecouverte 
par la population locale, confrontee a la saturation de la commune-centre. 

Le cas de l'agglomeration nis;:oise presente un exemple d'etat de saturation 
vers lequel tendent de nombreuses zones touristiques mediterraneennes de 
France et de l'etranger. lei, il n'est pas question de conquerir Ie littoral dans la 
me sure ou la morphologie urbaine epouse d'ores et deja les rivages. Les alter­
natives a l'extension ne sont des lors pas tres nombreuses, elles resident soit 
dans la conquete de nouveaux espaces vers l'interieur, dans Ie proche arriere­
pays, so it dans Ie reamenagement des zones baties avec, pour nouveau defi, de 
«reconstruire la ville sur la ville". 

(1) POS.: Plan d'occupation du sol. Document d'urbanisme qui n§glemente les droits d'u­
tilisation des sols pour l'ensemble d'un territoire communal. 

Zone U : zone urbanisee - Zone N : zone naturelle - Zone NC : zone agricole 

". 
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PAESAGGI, UTILIZZAZIONE DEL SUOLO E CONFLITTI D'USO SUI LITORALI TURI­
STICI DELLA FRANCIA MERIDIONALE. - L'attrazione esercitata dai litorali del Sud della 
Francia per decenni ha condotto quelle regioni in una spirale infernale. L'articolo studia 
Ie varie pressioni di cui quei litorali sono oggetto ed esamina il sistema d'interazione esi­
stente fra Ie risorse ambientali e Ie disponibilita fondiarie, Ie tensioni e i conflitti sugli 
spazi piu ambiti e Ie retroazioni paesaggistiche conseguentL Dapprima vengono illustra­
te Ie dinamiche spaziali tra il 1975 e il 1990 per l'occupazione del suolo nelle zone 
costiere. 11 fatto pili rilevante e l'espansione del costruito a detrimento delle superfici 
agricole. La seconda parte analizza Ie pressioni fondiarie esistenti nelle aree urbane lito­
rali e i conflitti d'uso che ne derivano, a partire dalle due principali regioni in gioco: 
Costa Azzurra e litorale di Linguadoca alle porte di Montpellier. 

LANDSCAPES, LAND-USES AND CONFLICTS OVER THE TOURISTICAL COASTLINE 
OF SOUTHERN FRANCE. - The great attraction of the shores of Southern France has, 
for decades, pulled these coastlines on an infernal spiraL The article studies the entirety 
of the pressures that the coastlines are subject to and it examines the system of interac­
tions existing between environmental resources and the lana disponibilities, the tensione 
and the conflicts over the most desired spaces and the landscape retroactions which are 
a result. In the first section, the spatial dynamics which occurred between 1975 and 
1990 are presented, in particular those concerning land-use in the coastal zones. The 
major issue is the progress of artificialization to the detriment of agricultural surfaces. 
The second section highlights the land-use pressures existing in the urban areas of the 
coastline and the conflicts over usage which follow, arising from the study of two pro­
blematic coastal areas: the French Riviera and the coast of Languedoc, in the immediate 
proximity of Montpellier. 
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