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Pierre RAYNAUD

Secrétaire Général

de [a Mission Interministérielle
pour I’aménagement touristique
du Littoral

du Languedoc-Roussillon

Les principes d’aménagement
touristique sur le littoral
Languedoc-Roussillon

Le Gouvernement frangais a décidé,
en 1963, d’organiser, d’équiper et d’ani-
mer pour les vacances des Frangais et
pour le tourisme international ce vaste
littoral ; il en a confié la charge & un
organisme administratif de type nouveau
que lon a appelé « Mission Intermi-
nistérielle ».

A Toccasion de cet aménagement, cer-
taines conceptions et certaines méthodes
nouvelles ont été mises en ceuvre dans
le domaine administratif, financier, tech-
nique, en matiére d’urbanisme, d’archi-
tecture et de commercialisation. Ces in-
novations méritent d’étre exposées et
discutées en dehors méme de la part
quelles ont prise 4 la réussite de l'en-
semble.

En effet, s’il est difficile pour d’au-
tres régions francaises et dans d’autres
pays que la France de tirer lecon d'une
opération qui se déroule daps un con-
texte géographique, économique, social,
politique particulier, donc difficilement
transposable, par contre les solutions
données a certains problémes, les dif-
ficultés rencontrées peuvent enrichir 'ex-
périence de tous.

T’aménagement du littoral Langue-
doc-Roussillon, comme toute opération
d’urbanisme, est extrémement complexe.
Elle a commencé par des études géo-
logiques, hydrologiques, pédologiques ;
elle a continué par des acquisitions de
terrains, par [Détablissement de plans
d’urbanisme, I’élaboration de program-
mes de travaux pour les ports, les routes,
les réseaux d’eau et d’assainissement.
Elle a dfi résoudre les problémes de
construction et d’architecture, étudier
les prix des sols, le marché immobilier,
la commercialisation des résidences se-
condaires, les conditions d’exploitation
des hbtels, la publicité nécessaire au
lancement des stations, la distraction des
clients.

En une phrase, on peut résumer cette
opération en- disant qu'elle commence
« aux sondages géologiques et se ter-
mine & Finauguration de la boite de
nuit ».

Dans cette vaste gamme d’actions trés
diverses, il est intéressant de retenir
trois questions auxquelles, & l'occasion
de T'opération du Languedoc-Roussillon,
on a cherché a donner des réponses nou-
velles :

1. Comment préserver la qualité d'un
site ou d’une région touristique malgré
Pafflux croissant des touristes ?
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2. Comment surmonter le principal
obstacle & un aménagement rationnel
dans une région touristique : le proble-
me foncier ?

3. Comment orienter le programme
d’accueil, c’est-d-dire I’hébergement et
Yéquipement, pour répondre aux besoins
modernes de la clientele touristique ?

1° LA PROTECTION
DES SITES TOURISTIQUES

Le tourisme détruit les sites qui lat-
tirent, c’est 1& une contradiction qui,
pour certaines zones trés célébres, no-
tamment autour du bassin méditerra-
néen, est devenue une évidence.

Si Ton ne protége pas lenvironne-
ment, si 'on n’organise pas I'occupation
des sols, si 'on ne réalise pas les équi-
pements nécessaires, le succés d'une ré-
gion touristique porte en germe sa ruine.
Et T'on peut dire que dans de nombreux
pays d’Europe l'opinion est saisie d'une
véritable angoisse devant des projets vi-
sant & exploiter les plus beaux sites na-
turels du bord de mer ou de la montagne
pour le loisir et le tourisme en y cons-
truisant des €quipements qui les défigu-
rent. Elle se demande si tous ces pro-
jets, si tous ces travaux sont compatibles
avec le maintien d’une certaine harmo-
nie de notre monde.

Cette question est grave et urgente car
le processus de détérioration des sites
est irréversible.

Les opérations touristiques menées en

. France notamment, en Languedoc et en

Aquitaine, les études faites pour la Corse
ont essayé de trouver une solution a ce
probléme.

Ce qui ressort de I'expérience du Lan-
guedoc-Roussillon c’est qu’il faut donner
trois réponses :

— définir une organisation générale,

— imposer une discipline d’occupa-
tion,

— réaliser les
saires.

équipements néces-

— une organisation générale

Aussi bien dans le Languedoc-Rous-
sillon, en Aquitaine qu'en Corse, il est
apparu quil n'était pas possible d’en-
gager un développement du tourisme
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dans une région sans prendre au préa-
lable une option sur P'occupation du sol.

Cette option c’est essentiellement de
choisir les zones & aménager et les zones
ou le site doit demeurer dans son état
naturel.

Sur le littoral du Languedoc-Rous-
sillon, dés 1964, le plan d’organisation
générale approuvé par le Gouvernement
a défini « des unités touristiques » c’est
a-dire des secteurs du littoral qui de-
vajent &tre aménagés, transformés, €qui-
pés, sur lesquels on devait construire
les hotels, les villas, les appartements et
toutes les installations nécessaires a I'ac-
tivité touristique : ports, plaines de jeux,
parcs de détente.

Sur 200 km : 5 unités occupant 10 a
15 km du littoral ont été délimitées ;
elles sont séparées les unes des autres
par 20 ou 30 km de nature protégée.

Cette option d’organisation régionale
a ¢été approuvée par le Gouvernement
aprés consultation des conseils généraux
des départements mais sans faire déli-
bérer les communes sur ces options ré-
gionales. Les communes ont participé
‘a Papprobation d’un plan pour préciser
sur leur territoire le zonage et 'implan-
tation des grands équipements prévus.

La succession de zones aménagées et
‘de zones protégées est, & notre sens, la
'seule réponse au probléme de la protec-
tion de la nature face au développement
touristique mais c’est 1& une solution in-
suffisante, il faut de plus assurer une
certaine discipline d’occupation. du sol
dans les zones aménagées.

— une discipline d’occupation des
sols

La pollution de la nature, la détério-
ration des sites sont liées & la capacité
d’accueil prévue sur le site et & la den-
sité d’occupation projetée. Selon I'ac-
tivité programmée sur un site naturel
donné, il exige une capacité d’accueil
aptimum. Dans une station de vacances,
au bord de la mer, il ne faut pas attirer
plus 'de monde que ne peuvent en des-
servir les routes d’acces ou que les quan-
tités d’eau disponibles ne permettent d’a-
limenter.

Sur la cbdte du Languedoc-Roussillon,
des ratios ont été retenus en ce qui con-
cerne 'occupation des plages : 600 per-
sonnes par ha de plages en limitant leur
profondeur 2 50 m et cest en partant
de ces possibilités naturelles qua été
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fixée la capacité maximum des stations
nouvelles.

La densité d’occupation c’est-a-dire la
répartition des constructions sur le ter-
rain est une notion difficile et confuse.
On la définit rarement avec précision.
Tantét on se référe & une densité d’i-
16ts : nombre de m*® construits sur les
surfaces vendues aux particuliers, tan-
t6t 4 une densité de quartier : nombre
d’unités d’hébergement au regard de la
surface totale du quartier, voies publi-
ques comprises, parfois & une densité
moyenne de la ville : nombre d’habi-
tants permanents sur une surface ur-
baine donnée et il est rare que ces ques-
tions soient traitées avec beaucoup de
précision et de nuance.

Il a été retenu dans le Languedoc une
régle générale qui s’applique aux surfa-
ces globales livrées & 'urbanisation pour
lesquelles il a été décidé de ne pas auto-
riser de programmes qui comporterajent
la construction d’hébergements pour
plus de 100 personnes & I'ha et on a ar-
1été par convention la capacité de ré-
ception d’'une personne que I'on appelle
< un lit » 4 25 m® de plancher hors
ceuvre. Il s’agit 14 d’'une moyenne ; elle
permet de prévoir des parties plus ou
moins denses mais assure qu'un climat
de vacances, d’espaces naturels et de cal-
me sera préservé pour l'ensemble de la
station.

— un équipement préalable

La discipline d’occupation suppose
aussi un minimum d’équipements. On
ne peut permettre la construction dun
site si, au préalable, les équipements de
vie que jappellerai anti-pollution, ne
sont pas en place : réseau d’eau, réseau
d’assainissement ou usine d’épuration,
plantation des espaces publics, organi-
sation de I'enlévement et du traitement

des ordures ménageres et dans certains

cas des travaux d’assainissement, notam-
ment la démoustication réalisée au préa-
lable.

Le tracé des voies d’accés qui doi-
vent relier les stations aux grands axes
régionaux de circulation sans pénétrer

dans la station méme pour éviter que les

touristes sojent génés par le trafic, I’or-
ganisation interne des circulations auto-
mobiles et piétonniéres, la solution des
problémes de parking ont fait I'objet de
longues “études inscrites sur un plan de
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Punité touristique et des stations nou-
velles.

Ces équipements de vie doivent s’ac-
compagner des équipements de distrac-
tion et de mise en valeur, organisation
des plages, création de routes paysagées,
de promenades aménagées, de point de
vue, de sites naturels et construits.

La protection d’un site touristique ne
reléve pas seulement des études d’urba-
nisme et de la réglementation qui tra-
duit une intention qui peut toujours &tre
mal interprétée ; il faut y ajouter une
action. Cette action c'est évidemment
la réalisation du programme d’équipe-
ment projeté mais c’est aussi le contrdle
de la construction des particuliers, ce
qui suppose de la part de lautorité res-
ponsable une politique fonciere.

2° L’ACQUISITION
DES SOLS

L’acquisition des sols est le deuxieme
probléme qui doit étre résolu dans une
opération d’aménagement. Il n’existe pas
de réalisation cohérente d’aménagement
et d’'urbanisme sans une maitrise préala-
ble des terrains. Faire de l’'urbanisme,
c’est organiser I'espace, choisir les zones
a construire et celles qui doivent rester
libres et si I'on veut obtenir une compo-
sition rationnelle et humaine, il faut que

-chaque terrain accueille la construction

qui Iui convienne, différente de celle
prévue sur les terrains voisins. Aucune
réglementation générale ne peut imposer
upe telle organisation, une telle compo-
sition si les sols restent entre les mains
de propriétaires privés différents. La re-
glementation par nature est égalitaire ;
elle doit donner les mémes droits, im-
poser les mémes charges & chacun : elle
ne permet donc pas de faire de I'urba-
nisme. Pour faire de I'urbanisme il faut
étre propriétaire des sols ou, si Pon pré-
fére, les propriétaires des sols sont les
maitres de Pouvrage et donc les véri-
tables urbanistes.

Cest parce que la Mission Intermi-
nistérielle était consciente de cette situa-
tion quelle a porté tant d’attention aux
problemes fonciers dans I'opération d’a-
ménagement du Languedoc-Roussillon.

Lorsque la décision fut prise d’amé-
nager le littoral languedocien, I’Etat sa-
vait que s’il dévoilait ses projets avant
d’avoir acquis les terains nécessaires, il
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déclencherait une spéculation fonciere
et quil serait amené a payer les terrains
nécessaires aux divers équipements dé-
cidés plus cher qu’ils ne valaient car les
propriétaires anticiperaient les résultats
des travaux et auraient tendance a ven-
dre leurs terrains comme s'ils étaient dé-
ja équipés. :

C’est pourquoi on a procédé dans cette
opération d’aménagement en trois éta-
pes :

1. Dés la décision d’aménager mais
avant qu'elle ne soit rendue publique,
des acquisitions discrétes ont été effec-
tuées 4 lamiable par des négociateurs
professionnels agissant au nom de I'Etat
qui ont permis & celuj-ci d’acheter sur
les sites choisis 1200 ha aux prix nor-
maux du marché. Ces premiéres acqui-
sitions ont permis de constituer des prix
de référence pour la suite de 'opération.

2. Cette premiére étape a été suivie
d’'une étape officielle, Le projet a été
exposé aux collectivités locales et au pu-
blic et les zones a acquérir pour sa réa-
lisation ont été délimitées avec précision.
La procédure de déclaration d'utilité pu-
blique qui permet 4 la puissance publi-
que d’exproprier a été poursuivie et I'E-
tat a pu ainsi compléter ses acquisitions
foncieres autour des premiers terrains
achetés avec la menace du droit dex-
propriation. 2 800 ha ont été ainsi ac-
quis, ce qui a porté I'ensemble des ter-
rains achetés par I'Etat 4 4 000 ha.

3. Mais ces acquisitions par voie d’ex-
propriation & elles seules ne résolvent
pas le probléme des prix. En effet, en
cas de désaccord entre I’Etat et les pro-
priétaires, c’est le juge civil spécialisé,
le juge foncier qui fixe la valeur des sols.
Or le juge fonde son jugement en ana-
lysant les ventes privées qui se sont ef-
fectuées récemment dans la zone voi-
sine. Si la spéculation s’est emparée des
zones voisines le juge sera amené & don-
ner un prix plus élevé. Pour empécher
ce processus, I'Etat a usé des possibilités
qui Iui sont données depuis 1962 par
une loi sur « les zones d’aménagement
différé ». Cette loi donne en effet 3 I’ad-
ministration un droit de préemption dans
des zones définies par décret. Tous les
propriétaires qui possédent un terrain
dans cette zone ne sont pas inquiétés
s’ils exploitent leur terrain et I'occupent
eux-mémes mais §’ils veulent vendre ils
doivent déclarer leur intention & I’Etat ;

Fhoto G. Petit

Forét du Boucanet (village de vacances).

celui-ci peut alors acheter par priorité,
ce qui s’appelle en terme juridique« pré-
empter ». S'il 0’y a pas d’accord sur le
prix offert, c’est le juge foncier qui est
saisi et qui fixe le prix comme en ma-
tiere d’expropriation. Ainsi, tout autour
des opérations, il est possible de contré-
ler les mutations fonciéres et d’éviter
que des ventes se fassent & des prix spé-
culatifs qui auraient leur répercussion
sur les prix d’acquisition dans les zones
que I'Etat exproprie.

En Languedoc, autour des zones a
acquérir, il a été créé 25 000 ha de zones
de préemption et, pendant toute la pé-
riode d’acquisition, 'administration s’est
déclarée acheteur dans 500 cas environ
pour éviter des transactions & des prix
trop élevés. Elle a dépensé 1 million de
francs pour maintenir le marché foncier
hors de la spéculation.

Acquérir les terrains nécessaires aux
équipements et aux constructions dans
une opération d’aménagement est in-
dispensable. C’est rarement suffisant. 11
faut, en plus, empécher que les terrains
qui doivent rester naturels soient peu
a peu acquis par des sociétés ou des indi-
vidus qui ont lintention de construire.
ILa Z.AD. dont je viens de parler est
un moyen. Il existe d’autres moyens de
protection : la création d'une réserve
naturelle ol toute construction est inter-
dite, le classement de la zone i préser-
ver en application de la 1égislation sur
les sites, l'inscription de la zone en
cause comme zone non adificandi sur
un plan durbanisme, la soumission au
régime forestier des parties boisées qui
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permet d’interdire la construction. Tous
ces moyens ont été utilisés pour assurer
la protection de la nature entre les zones
aménagées.

C’est 1A un probléme difficile mais qui
se régle avec plus de facilités si la cons-
truction des zones prévues se fait dans
de bonnes conditions en répondant a
tous les besoins qui s’expriment.

3° LE PROGRAMME
D'ACCUEIL

Dans une opération d'aménagement
touristique planifiée par le Gouverne-
ment frangais, comme le ILanguedoc-
Roussillon, Pidée qui domine et qui a
dominé en matiére d’accueil, est qu’il
est nécessaire de répondre aux besoins
de I’ensemble de la population frangaise
et & la clientéle internationale, qu’il
faut donc mélanger les diverses caté-
gories d’hébergements : Iibtels, loge-
ments & louer, appartements et villas
a vendre, villages de vacances, cam-
ping-caravanning afin d’offrir un accueil
diversifié et adapté @ toutes les caté-
gories sociales. Il n’est pas possible,

pour le Gouvernement, de faire une .
station pour riches ni une station pour :

pauvres. Tous ces hébergements doi-
vent donc offrir une gamme trds com-
pléte de confort et de prix.

* Au départ, il avait prévu qu'il fau-
drait au moins 25 % de lits' d’hotels,

25 "% —de 1its "en~villages de vacances,

camping, caravanning & destination so-
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ciale, 25 % de villas, 25 % dans des
immeubles collectifs.

En fait, les constructeurs privés ont
commencé par construire la catégorie la
plus rentable sur le marché francais
c’est-a-dire les villas et appartements 2
vendre car cet investissement peut se
faire avec des capitaux 4 court terme et
assure des profits importants et égale-
ment les campings et les caravannings
puisque linvestissement est moindre et
que le profit est aussi considérable. Par
contre dans les premiéres années, les hd-
tels ont fait défaut. Cela s’explique car
la rentabilité hoteliére est difficile dans

Photo G. Petit

des stations saisonniéres, surtout au dé-
but de l'opération, lorsque les chantiers
sont encore nombreux. Peu a peu, les
hotels se sont installés sur les stations
mais en nombre encore insuffisant par
rapport & la demande.

Pour remédier an petit nombre d’hé-
bergements en location qui, cependant,
sont les plus demandés, puisque la plus
grande partie de la clientele francaise
et internationale est préte i louer un sé-
jour pendant 15, 20 ou 30 jours mais
n’a pas les moyens de devenir proprié-
taire de son logement, deux actions ont
été entreprises. On a essayé tout d’abord
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Port Saint-Martin et Pic Saint-Loup.
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de moderniser les modes de locations
des appartements acquis par les parti-
culiers et loués pendant les périodes non
occupées par le propriétaire. Dans ce
but, la Mission a suscité la création d’'un
groupement d’intérét économique entre
les agences de location pour arriver a
centraliser les offres sur le marché inter-
national et 4 faciliter la recherche des
clients. Cette expérience est en cours et
a déja donné quelques résultats trés in-
téressants.

On a encouragé ensuite Iinvestisse-
ment hotelier en diminuant la charge
fonciére pour la construction des hétels
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et surtout en essayant de convaincre les
investisseurs quil existait une catégorie
d’hétels de vacances, que I'on peut ap-
peler « hotels-résidences », qui permet
a cdté de I'hdtel classique de trouver
une clientdle plus large. Ces hoétels-rési-
dences peuvent comprendre cent a4 cent
cinquante unités comportant une ou
deux chambres, cuisine et salle de bains,
organisées autour d’un parc avec piscine
et terrain de sport et gérées par un en-
trepreneur qui assure l'accueil, I'entre-
tien, I’animation et la commercialisation
des séjours. Dans de tels hotels, le client
peut, & sa guise, manger dans son loge-
ment ou sur la plage ou trouver dans
les restaurants de la station le repas au
prix qu’il désire. Il n’y a pas de pension
complete et la liberté est donc beaucoup
plus grande pour la clientéle, aussi bien
liberté physique que liberté économique,
chacun organisant son budget plus libre-
ment.

Mais Deffort principal en ce qui con-
cerne le programme d’accueil des tou-
ristes sur les stations a consisté a inté-
grer la vie touristique a la vie locale.
Cette intégration est assurée sur le plan
géographique par l'organisation en cours
des unités touristiques qui relient trés
facilement, grace 4 l'autoroute de liaison
de l'unité touristique, stations anciennes
et stations nouvelles par l'organisation
des relations étroites entre l'unité tou-
ristique et la ville support la plus proche
et par la volonté de créer, dans chaque
station nouvelle, des activités de vie per-
manente, Pour cela, des emplois sont
créés : non seulement les emplois liés a
Pentretien de la station mais des em-
plois spécifiques : bureaux d’études, pe-
tites activités artisanales, petites indus-
tries liées au nautisme ou au tourisme
et, dans le programme de chaque sta-
tion nouvelle, a été intégrée la cons-
truction de logements sociaux perma-
nents bénéficiant de l'aide financiere de
IEtat : H.L.M., logements primés.

L’intégration a été recherchée aussi
entre les différentes catégories sociales ;
les hébergements de qualité et donc chers
sont placés A& proximité méme des hé-
bergements plus modestes comme les vil-
lages de vacances ou les campings.

Ainsi, une véritable ville se constitue,
elle est la négation du ghetto a tou-
ristes, que 1'on rencontre souvent dans
certains pays qui ont construit dans des
sites isolés pour recevoir uniquement
des touristes étrangers.

11 a été considéré, dans le Languedoc-
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Roussillon, que Popération d’aménage-
ment touristique était une occasion de
préparer toute la région a un meilleur
développement €économique. Elle devait
permettre d’améliorer I'équipement gé-
néral de la région : routes de dessertes,
réseaux d’eau, d’égouts, de préserver les
sites, d’organiser des villes nouvelles
présentant un cadre de vie plus agréable
et, ainsi, attirant vers la région de nou-
velles activités et de nouvelles popula-
tions. Le programme d’équipement tou-
ristique devient alors une incitation pour
les autres activités agricoles, industrielles
et tertiaires.

L’activité touristique n’est plus faite
uniquement pour la clientéle extérieure
mais également pour la population de la
région.

Tels sont les trois points qui caracté-
risent cette expérience d’aménagement
du territoire tentée en Languedoc et en
Roussillon. Les premiers résultats sont
encourageants ; 8 stations nouvelles se
construisent et vivent déji d’une ma-
niére intéressante ; (60 000 lits nouveaux
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construits, 150 000 lits prévus pour la
1™ tranche), 9 ports nouveaux ont été
ouverts i la navigation de plaisance ;
(4.500 places & quai); les grands tra-
vaux facilitent l'accés de la région et
son aspect (travaux routiers - reboise-
ment - démoustication) et les popula-
tions en vacances et les touristes affluent
rapidement dans ce nouveau secteur é-
quipé a leur intention.

En 1966, lors du début des travaux,
nous avions recensé pendant les 4 mois
d’été (juin, juillet, aofit et septembre)
660 000 séjours c’est-a-dire 660 000 per-
sonnes résidant plus de 3 jours sur le
site. En 1972, dans la méme zone, pour
la méme durée, on a compté 1300 000
séjours. La durée moyenne est de 21
jours par personne et le nombre de jour-
nées touristiques passées dans la région
dépasse d’ores et déja 35 millions.

Certes, cette opération n’est pas ter-
minée ; il faut maintenant la mener a
bonne fin sans perdre de vue les objec-
tifs initiaux, c’est l'ceuvre des années
A venir.
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