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Problemes
des résidences
secondaires

LE PROBLEME

La Suisse est encore awjourd’hui, avec
sa diversité impressionnante dans les pay-
sages, les Alpes magnifiques et les nom-
breux lacs, un pays classique de vacances.
Des milliers de touristes, venant un peu

de partout, visitent la Suisse chaque an-

nde et passent leurs vacances dans un de
ces nombreux lieux touristiques. Malgré
ce développement réjouissant, toute une
série de tendances négatives apparaissent,
qui, & long terme, pourraient menacer
sérieusement la beauté et la valeur de
détente des régions touristiques. Et cela
parce qu'un nombre toujours plus élevé
de personnes peuvent posséder une rési-
dence secondaire. Surtout en montagne,
les résidences de vacances ont déja ten-
dance & s’éparpiller dans tout le paysage.
Un réseau coliteux et trés compliqué de
chemins relie ces résidences, trés éloi-
gnées les unes des autres. La demande de
terrain augmente démesurément. A cela
s'ajoute fe fait que pendant la plupart
de 'année ces maisons sont inoccupées ;
elles ne sont pleinement utilisées que pen-
dant la trés courte période des vacances.
Toutes les installations d’infrastructure
sont cependant & dimensionner par rap-
port & ce laps de temps, ce qui méne
inévitablement 3 un gaspillage de maté-
riel, de terrain, d’installations et d’argent.

La situation devient inquiétante, sur-
tout si on la considére sous I'angle du
développement futur du pays. Dans ce
sens, 1’étude des plans directeurs de I’Ins-
titut d’aménagement local, régional et na-
tional de I'Ecole Polytechnique de Zii-
rich nous donne des indications conclu-
antes. Il s’agit 1& d’'une vaste étude effec-
tuée 4 la demande de la Confédération
et financée par elle (1) (2) (3).

PLANS DIRECTEURS

Le but de cette étude est de préparer
des alternatives de plans directeurs, avec
les conséquences pour la <« Suisse de
demain ». Par plans directeurs, I'Institut
entend (en employant la définition la plus
simple), « la représentation d*une situa-
tion future souhaitable, pouvant &tre at-
teinte par un engagement et une action
énergique ». Les bases du plan directeur
général furent préparées par des plans di-
recteurs partiels, qui se divisent en deux
groupes :
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Plans directeurs partiels supérieurs
— Société,
— Politique nationale,
~— Economie politique.

Plans directeurs orientés techni-
quement

— Habitat,

— Education et formation,
— Santé publigue,

— Industrie et Artisanat,
— Transports,

— Energie,

— Télécommunications,
— Economie des eaux,
~— Agriculture,

— Loisirs et tourisme,
— Forét,

— Protection du paysage,
— Défense nationale.

Afin d’obtenir une meilleure image
de Dlévolution possible, des dispositifs
d’habitat furent projetés dans le plan di-
recteur partiel d’habitat, avec 1'aide des-
quels il est possible d’estimer les effets
congcrets dans les différentes régions du
Pays. Dans les dispositifs dhabitat, il
s’agit surtout de propositions d’alterna-
tives pour la distribution de toute la po-
pulation suisse.

Chaque dispositif d’habitat est déter-
miné d’une part par son idée directrice,
et, d’autre part, par ladaptation du lieu
pris en considération d la construction
d’un habitat. Dix dispositifs d’habitat, y
compris la variante Trend (¥), allant de
la concentration extréme 2 la décentrali-
sation extréme, furent élaborés.

LES DIX DISPOSITIFS
DU PLAN DIRECTEUR
D'HABITAT (Fig. 1)

Dans le plan directeur d’habitat, P’in-
fluence des résidences secondaires a aussi
été considérée. L’effectif des résidences
secondaires étant de 60 000 en 1970, on
a pu estimer une augmentation de
200 000 résidences secondaires pour

(*) La variante Tyend pourrait étre dé-
finie de la fagon suivante : « Evolution ade
la répartition de la population dans le sens
indiqué par les tendances actuelles ».
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Variante 1

Fig. 1. — Les dix dispositifs
du plan directeur d’habitat

Développement Trend (I'évolution

de la répartition de la population
continue dans le sens indiqué par
les tendances actuelles). Sur le
plan national il n’y a aucune idée
directrice. Liextension de Khabi-
tat se fait suivant les intéréts et
les besoins immédiats.

Variante 5

Grandes villes nous
velles, villes moyennes dispersées
Dans cette option, il ¥ a la pos-
sibilité de structuration proportion-
née de toutes les parties du pays
et de décharge des principaux
centres subsistants par la création
de villes grandes et moyennes
nouvelles.

Concentration dans
deux régions. Deux régions mé-
tropolitaines  attractives doivent
naitre autour des deux centres
principaux Ziirich/Béle et Gené-
ve/Lausanne.

Varigante 6 : Villes moyennes dans

les axes de développement. 11 sa-
git de décharger les principaux
centres existants par la création
de nombreuses villes de moyen-
ne importance dans les axes de
développement.

Variante 2 : Développement Trend

concentré. La croissance des cing
centres principaux existants ne
doit pas étre freinée, elle doit tou
tefois 8tre maitrisée au point que
des agglomérations  attractives
puissent naitre.

Variante 3 : Grandes villes. La struc-

turation proportionnée de toutes
les parties du pays passe par la
limitation de la croissance des
grandes agglomérations.

Variante 4 Grandes villes nouvel-

les, villes moyennes dans les axes
de développement. En méme
temps que seront déchlargés les
centres principaux le pays sera
restructuré par de nouveaux cen-
tres importants s’appuyant sur les
villes moyennes, situées dans les
« corridors » de développement.

Variante 9

Variation 7 : Villes moyennes dis-

persées. Dans cette éventualité on
trouve la possibilité de nestruc-
turation proportionnée de toutes
les parties du pays et de déchar-
ge des centres principaux. Des
villes moyennes seraient créées
dans les « corridors » d’habitat et
ou cela serait nécessaire en milien
rural.

Variante 8 : Petites villes dans les

axes de développement. Clest la
décharge des principaux centres
et la restructuration proportionnée
du pays par la création de petites
villes dans les corridors d’habitat.
Les villes grandes et moyennes
verront leur population se main-
tenir.

: Petites villes disper~
sées. Le développement propor-
tionné de toutes les parties du
pays est possible, simultanément
4 la décharge des principaux cen-
tres existants.
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Pétat de planification E (*) et une aug-
mentation de 290 000 résidences secon-
daires pour I’état de planification E2 (**).

En relation avec le nombre de mé-
nages, cela donne le rapport suivant pour
les différents états de planification (E) :

E0 : 60000 rés. sec.

= 1 rés. sec. pour 33 ménages
E1l : 260 000 rés. sec.

= 1 rés. sec. pour 12,5 ménages
E2 : 350000 rés. sec.

= 1 rés. sec. pour 10 ménages

Il est clair qu'une augmentation aussi
massive des résidences secondaires, sur-
tout dans le développement Trend qui
devrait se produire spontanément sans
grandes interventions planificatrices dans
P’avenir, aurait des conséquences dévas-
tatrices pour les régions touristiques. Le
danger serait trés grand que le tourisme
détruise ses propres bases d’existence.

Le besoin en résidences secondaires
pour tout le pays n’est pas indépendant de
la répartition de la population et de ’ha-
bitat. Il varie plus ou moins de la valeur
Trend selon le dispositif d’habitat. Les
variations reflétant I'influence des dispo-
sitifs d’habitat sur le besoin en résidences
secondaires pour toute la Suisse, furent
déterminées d’aprés I'hypothése sui-
vante :

Plus la concentration de population
est grande et plus le développement d’un
dispositif d’habitat est désordonné, plus
le besoin d'une résidence secondaire est
grand, et vice-versa.

Pour le besoin en terrain, le chiffre
d’utilisation et le besoin en surface de
circulation étajent les principaux fac-
teurs d’influence. A partir de calculs
approximatifs, le gaspillage de terrain
par une construction parsemée est clai-
rement visible. Les valeurs extrémes en-
tre dispositifs d’habitat avec forte con-
centration et dispositifs d’habitat avec
forte décentralisation sont :

pour El : 320 km? contre 60 km?
pour E2 : 420 km? contre 90 km?

Pour éclaireir les influences régionales,
des dispositifs de résidences secondaires
ont été mis au point (semblables aux dis-
positifis d*habitat).

~ LES DISPOSITIFS
DE RESIDENCES SECONDAIRES

Pour le projet des dispositifs de rési-
dences secondaires, on distribua les va-
leurs de besoin de départ sur les 88 sub-
régions du marché du travail de la
Suisse, & partir d’idées directrices déter-
minées, c’est-d-dire les caractéristiques
actuelles des régions et leur attractivité,
compte tenu des régions prioritaires. Les
idées directrices concrétes suivantes fu-
rent employées.

— Bonne liaison par rapport aux ré-
gions habitées primaires : variante d’ac-
cessibilité E.

(*) E1 = Etat de planification en 1'an 2000.

(**) E2 = Etat de planification lorsque la
population suisse aura atteint 10 millions d’ha-
bitants. On admet comme hypothése de départ
que le développement technologique est le
méme que pour El; ainsi E2 peut étre consi-
déré comme covariante de El, avec toutefois
10 millions d’habitants pour I'an 2000.



— Concentration de I'augmentation
des résidences secondaires exclusivement
dans les régions touristiques existantes,
ayant une grande attractivité : variante
de concentration K.

— Distribution de I'augmentation des
résidences secondaires exclusivement
dans les régions de détente, avec bonnes
qualification de détente : variante de dis-
persion D.

— Distribution surtout dans les ré-
gions d’émigration : variante spécifique
de promotion F.

— Garantie du libre jeu de loffre
et de la demande par rapport a la loca-
lisation des résidences secondaires : va-
tiante de développement libre FE.

— Création de rapports exirémes par
Temploi de clés de distribution extrémes
entre les régions principales du <« Pla-
teau » et de la montagne : variantes ex-
trémes EX (variantes minimale et maxi-
male).

— Acceptation de I'idée directrice
d’habitat, c’est-a-dire pas d’idée propre.
Variantes ajoutées 1-9.

Parmi les buts susceptibles d’étre rete-
nus, il faut citer :

— La création pour les résidences se-
condaires d’espaces d’activités suffisants,
comme rivieres ou lacs pour le ski nau~
tique ou comme zones de détente acces-
sibles a tout le monde, régions équipées
et mécanisées pour le ski, régions pour
les promenades etc.

BEWERTUNG UND LEGENDE

— La prise en considération de I'adap-
tation A la détente. Ici on fait la distinc-
tion entre zones de détente proches et
zones de vacances. L’adaptation & la dé-
tente & courte distance est formée pour
sa part des composantes.suivantes :

— adaptation & la détente dans la
verdure ;
~— adaptation 3 la détente au bord
de I'eau ;
~— adaptation 3 la détente dans la
neige.
— Les considérations climatiques.
— L’exclusion des régions prioritaires
pour la protection de la mature et du
paysage, ainsi que pour la défense natio-
nale.
— La prise en considération des ré-
gions d’habitat potentiel.

ESTIMATION DES
DIFFERENTS DISPOSITIFS
DE RESIDENCES SECONDAIRES

Bien que {’étude ne traite que d’effets
concernant I'espace, les résultats permet-
tent de juger si une variante est fonc-
tionnelle, réalisable ou souhaitable et
d’entrevoir les possibilités de conflits
avec d'autres plans directeurs tels que
les plans concernant I’agriculture, 1a pro-
tection du paysage, I’habitat.

Ce qui saute aux yeux, dans ce juge-
ment, est la trés bonne évaluation que
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recoivent, dans les régions de montagnes,
la variante « développement libre » et
la variante « Trend ».

Les avantages de ces variantes peu-
vent étre ainsi décrits (4) :

1. Pour la variante « développe-
ment libre » :

— Il n'y a pas d’ingérence dans Ia
structure de ’économie libre.

— La liberté de choix du lieu de rési-
dence secondaire n’est pas limitée arti-
ficiellement.

— L*écart d’attractivité du paysage en-
tre les diverses régions joue pleinement
son role.

2. Pour la variante « Trend » :

— Cest une politique jugée bonne &
trés bonne, parce que lon suit la ligne
de résistance minimum, c’est-a-dire qu’il
g'agit de la continuation de la politique
du tourisme pratiquée jusqu’ici.

Des mesures directrices conformes
a I’économie suffisent,

— La création de régions de rési-
dences secondaires suit la tendance na-
turelle de I'attractivité du paysage, ainsi
que la loi de l'offre et de la demande.

Comme désavantages pour les deux va-
riantes, citons la formation de grosses
stations touristiques, les charges élevées
pour les communes en cas d’investisse-

LANDESPLANERISCHE LEITBILDER

fHr 452

REGIONENBEZOGENE EIGNUNGSSTUDIE

EIGNUNG FUR NAHERHOLUNG wer vorsusserzoncen

ORL-INSTITUT ETH GRUPPE LANDSCHAFT APRIL 70

Fig. 2. — Adaptation des zones a la détente
a courte distance (conditions naturelles)
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ments pour Pinfrastructure, les proble-
mes de capacité par rapport a l'espace
d’activité, de ravitaillement en eau, d’éli-
mination des eaux usées et de la circu-
lation, le danger d'urbanisation et de
découpage du paysage et les conflits
avec les régions de paysages protégés.

Le jugement de la variante « Trend »
pour le « Plateau » est sensiblement plus
défavorable. Des conflits considérables
sont & prévoir entre habitat et régions
agricoles, ainsi qu'avec les régions de
protection du paysage. C'est pourquoi, si
cette tendance est trés réalisable, elle ren-
contre des difficultés sur les plans du
fonctionnel et du souhaitable.

La variante minimale est estimée
bonne a trés bonne pour le « Plateau ».
Toutefois, par rapport a l'ensemble de
la Suisse, sa valeur se détériore, car elle
doit &tre logiquement combinée & une
variante maximale pour les régions de
montagne. Celle-ci toutefois est, avec la
variante de dispersion, plutdt vers la fin
dans la liste de classification.

Dans une sphére moyenne, on trouve :

Les variantes de concentration, d’ac-
cessibilité, de promotion, ainsi que la va-
riante 4 des variantes ajoutées. Elles sont
a classifier de moyennes a bonnes, aussi
bien par rapport a leur rentabilité que
par rapport a leur réalisabilité. Les con-
flits d’utilisation dans le « Plateau » sont
nombreux avec les régions de paysages
protégés, et surtout avec l'agriculture,
mais se situent toujours dans les limites
supportables. Leur fonctionnalité et leur
souhaitabilité sont estimées bonnes.
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L’évaluation des dispositifs sous I'an-
gle du ravitaillement en eau de I'habitat
s’est également avérée €tre un important
facteur d’estimation. D’une maniére gé-
nérale, on peut dire que les variantes
de résidences secondaires concentrées,
combinées avec le dispositif habitat
allant de 1 jusquwa 5, sont & juger plus
favorablement que les variantes de dis-
persion et de promotion combinées avec
les dispositifs d’habitat allant de 6 jus-
qu'a 9.

Pour les différents domaines spécifi-
ques, les trois critéres suivants étaient a
prendre en considération pour le juge-
ment :

a) pour le ravitaillement en eau le be-
soin en eau potable qualitativement
bonne, ainsi que le nombre des espaces
manquant d’eau ;

b) pour lélimination des eaux usées,
le rapport de la quantité des eaux usées
au débit des bassins (lacs, riviéres) ;

¢) pour lélimination des ordures, les
possibilités de lieux de stockage ou de
stations d’incinération, ainsi que la char-
ge de circulation.

De plus, il faut remarquer que dans
tous les lieux avec prévalence du tou-
risme pendant la période des vacances,
des pointes de consommation extraordi-
naires sont atteintes. La relation défavo-
rable entre la charge de base et les
pointes dues au tourisme — surtout I’aug-
mentation soudaine des eaux usées au
début de la saison —, pose des problemes
particuliers & la direction des stations
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d’épuration. Celles-ci sont encore alour-
dies lors de la saison principale dans les
lieux de cure d’hiver, a cause de la basse
température de ’eau.

1l en résulte des exigences qui ne peu-
vent &tre satisfaites que dans les grandes
stations d'épuration. C'est pourquoi il
faut éviter une trop grande dispersion du
tourisme et des résidences secondaires,
pour limiter le nombre des petites sta-
tions d’épuration, qui ne sont pas sou-
haitables du point de vue de la protec-
tion des eaux.

CONCLUSIONS

Bien qu’il ne soit pas possible sur la
base de cette étude de formuler des juge-
ments définitifs, on peut toutefois avan-
cer quelques déductions d’ordre général :

1° Pour la réalisation, il faut éliminer
les variantes qui présentent une trop
grande contradiction entre le souhaitable
et le réalisable, parce que la résistance

4 Ia réalisation serait trop grande et

aurait pour conséquence de grandes
restructurations. De tels bouleversements
en grande partie économiques et politi-
ques ne seraient possibles que par un
changement profond de la mentalité de
la population.

2° Du point de vue de la planification
nationale, et, a long terme, aussi dans
Pintérét du tourisme et de la population
indigéne, une variante s’impose, celle de
la sphére moyenne. A vrai dire, ces va-

- riantes exigent aussi des ingérences consi-



dérables dans Jes traditions existantes,
parce que souvent elles s’écartent ferme-
ment de la ligne de développement
« Trend » et de la ligne de résistance
minimale. Pour cela un « Bénéfit » se
présente qui va apporter de grands avan-
tages & l'équilibre écologique et du pay-
sage. Ceci concerne surtout les variantes
de promotion et de concentration.

3° Le mécanisme régulateur du mar-
ché libre du sol n’est pas en mesure,
sans lois planificatrices,” d’épargner le
morcellement de I'habitat, en particulier
« Yavalanche » des résidences secon-
daires, dans les régions touristiques et
de villégiature.

4° La promotion économique des ré-
gions d’émigration ne peut pas étre as-
surée uniquement par la construction de
résidences secondaires. Ce but ne peut
étre atteint que si la population indigéne
aménage elle-méme de grands groupes de
résidences secondaires pour se procurer
de nouvelles sources de revenu par ex-
ploitation commune. De cette maniére,
on peut aussi atteindre une occupation
économique & peu prés compléte.

5° La construction parsemée n’est sup-
portable dans aucun dispositif de rési-
dences secondaires. Elle doit étre rendue
impossible par des lois appropriées.

6° Des variantes qui déterminent forte-
ment le développement futur, de telle
sorte .qu'elles empéchent 1’évolution des
habitudes de loisir et de vacances, sont
a rejeter.

Un critére important pour le choix
des variantes est donc le champ de ten-
sion des deux pdles « degré de liberté »
par rapport au développement futur, et
« degré d’ordre ».

7° A ce point de vue sont & recom-
mander les grandes stations concentrées,
qui, sur la base d’'un plan-cadre et d'un
modele directeur correspondant aux exi-
gences toujours nouvelles, peuvent &tre
réalisées en différentes étapes lors de
I’aménagement.
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