INITIATIVES URBAINES
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VILLE DAILLEURS
Chicago : verticalité, _~
- ¢étalement, ségrégation

T LES ETUDIANTS : Léa Bérengole, Francois
Bergeron, Marine Chaud, Anne-Laure Chollet,
Elise Combataladesse, Alyette Coste,
Nicolas Cottard, Pierre Couissinier, Cédric De
Sousa Barroso, Jean-Baptiste Dugué, Jessica
Gautron, Anthony Hubert, Stefan Le Brenn,
Guillaume Le Houérou, Chloé Le Chevallier,
Benjamin Letourneur, Carole Levy, Maxime
Noell, Marie-Elise Pihel, Marion Syreyjol,
Anais Trideau, Mathilde Uguen.

? Les professeurs du Master Audit
(Aménagement, Urbanisme, Diagnostic
et Intervention sur les Territoires)
de UUniversité Rennes 2 organisent chaque
année une visite de terrain dans une ville
étrangére grace aux travaux réalisés
sur commande dans le cadre dateliers
d'urbanisme. La promotion 2013-2014
sest envolée pour Chicago (Illinois, USA).

REPORTAGE > De retour de Chicago, étudiants et
professeurs de Rennes 2 livrent leurs impressions
sur une_métropole américaine offrdnt de violénts
contrastes : gratte-ciel des’bords du*tac"Michigan et
immenses banlieues Horizontales, tours luxueuses et
ghettos ethniques. Guére d’intervention publique ici :

les logiques urbaines sont celles du marché et de
Pappartenance communautaire.

REPORTAGE > LES ETUDIANTS DU MASTER AUDIT
DE RENNES 2' AVEC LEURS PROFESSEURS
GUY BAUDELLE, JEAN-FRANCOIS INSERGUET,
LAURENCE LE DU ET LAURENT MONTEVIL?

Des I'arrivée, le contraste avec les villes européennes

nous fait remettre a plat nos reperes. Ici, tout est af-
faire de géométrie, de ruptures, de contradictions parfois,
Chicago conjuguant verticalité, étalement et ségrégation.
Deux logiques guident I'organisation spatiale : les dyna-
miques libérales et les appartenances communautaires.

Verticalité : I'invention du gratte-ciel

Les lois du marché s'incarnent dans toutes les com-
posantes urbaines et d’abord dans la verticalité : Chicago
a fait du gratte-ciel, symbole de la ville moderne, un
mouvement architectural a part entiere : le chicagoisme.
Le premier gratte-ciel du monde fut le célebre Home
Insurance Company Building a ossature métallique,
achevé en 1884 par l'ingénieur William Le Baron Jen-
ney, qui perfectionna ensuite les systemes de fondation
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Le Loop, le centre d'affaires
délimité par le métro aérien.

3 Jean CASTEX, Chicago
1910-1930. Le chantier de la
ville moderne, Edition de la
Villette, 2010.

et propagea l'usage de la brique, de la fonte et du fer
avant de réaliser des buildings a structure entierement
métallique. Le gratte-ciel est une « ville dans la ville »

par la superposition des fonctions (bureau, commerce,
habitat, parking) mais aussi une « ville sous la ville* »
par les prouesses des structures profondes : la ville étant
construite sur d’anciens terrains marécageux, tous les
batiments imposants reposent sur les pilotis implantés sur
la roche a moins 20 metres. La prospérité de Chicago de
1910 a 1929 favorisa la construction de tours désormais
fameuses (Tribune Tower, Jewelers Building, Civic
Opéra, Chicago Daily News building, etc.).
Aujourd’hui, les impressionnants gratte-ciel se
concentrent dans le Loop, nom donné au centre des
affaires en référence a la boucle décrite par le vieux
métro aérien qui le délimite. Un simple trajet en métro
donne un excellent apergu de la grande diversité de
styles des gratte-ciel tout comme un tour sur la Chicago
River permet d’appréhender la succession des activités
et fortunes de Chicago et leur incarnation dans la pierre,
Tacier et le verre. Chicago est fiere de son héritage archi-
tectural. Les plus anciens gratte-ciel sont souvent classés
et parfois rénovés a grands frais par la puissance publique
ou des investisseurs privés. De nombreux batiments
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industriels ont aussi été transformés en bureaux ou en
centres commerciaux tandis que d’anciens immeubles
d’affaires bien placés, avec vue sur le lac Michigan, ont
été convertis en appartements pour de nouvelles généra-
tions désirant se rapprocher de leur lieu de travail et de
I'animation urbaine.

Un classique master plan en damier

Le célebre et précoce (1909) plan directeur (master
plan) établi par Daniel Burnham marqua durablement
I'urbanisme de Chicago par son damier auquel se super-
pose un systeme radioconcentrique. Fortement inspiré
du modele haussmannien, le plan a permis la création
d’une promenade le long de la rive (Michigan Avenue).
11 prévoyait aussi d’élargir des voies de circulation et de
réserver des flots pour la création de parcs et squares
d’initiative publique... ou privée.

« Pourquoi intervenir, nous explique d’emblée le
directeur de I'urbanisme Benet Haller, si le libre marché
fait comme il convient ? » Le secteur privé prédomine
ainsi dans 'aménagement, y compris pour les espaces
que nous qualifions de publics. En effet, 1a capacité
d’intervention de la puissance publique est limitée par le
colit tres élevé du foncier en centre-ville et la difficulté
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de maitriser seule la totalité d’'un ilot pour y faire un
aménagement. Places et parcs sont donc souvent le fruit
d’initiatives privées ou conjointes. Le Millenium Park
en est la parfaite illustration avec plus de 400 millions
de dollars investis en partenariat public-privé (PPP). La
ville espere un retour sur investissement : commande de
statues a des célébrités (Picasso, Miro), organisation de
concerts et diffusion gratuite de films financés par des
fonds privés entendent améliorer 'image et attirer a la fois
touristes, investisseurs et « talents » dans une ville dispo-
sant déja de musées parmi les plus célebres au monde.

De luxueuses tours d’habitation

en front de lac

Parc et lac Michigan jouent un réle primordial dans
la structure résidentielle de Chicago en favorisant dans

le prolongement des buildings d’affaires du Loop vers le
nord le développement d’une fagade de tours exclusive-
ment résidentielles valorisant la vue. Ce front résidentiel
est le secteur le plus cher de toute I'agglomération :

Chiffres cles

m Population : pres de 3 millions d’habitants
(9 millions dans l'aire urbaine), 3¢ ville
des Etats-Unis.

m Densité : 4 500 habitants/km?2.

m Situation : dans I'lllinois, sur la rive sud du lac

Michigan.

m Fondation : par les Francais a la fin du 17¢s.
sur un site de transbordement entre lac
Michigan et fleuve Mississippi.

m Répartition ethnique : environ 1/3 de blancs,
1/3 de noirs et 1/3 d’hispaniques et asiatiques.

Willis tower
(527 m), John Hancock tower (457 m), Trump
tower (423 m), Aon center (346 m).

m Tours dépassant les 300 metres :

373 000 dollars en moyenne I'an dernier malgré la crise
immobiliere persistante. Avoir son appartement avec vue
sur le lac Michigan est devenu aussi valorisant que de
posséder sa villa et son jardin en périphérie.

Des banlieues horizontales

pratiquant I’entre-soi

Car la norme pour les propriétaires est d’habiter la
banlieue, uniformément occupée par des constructions
basses s'imposant immédiatement au-dela du Loop et
de sa ceinture d’entrepots décatis. Oak Park, banlieue
cossue, symbolise cette horizontalité typique de la ville
nord-américaine dominée par le modele de la maison
individuelle posée au centre de sa parcelle engazonnée
avec un espace de stationnement. Le mouvement cen-
trifuge des classes aisées et moyennes a débuté des la
fin du 19¢ siecle, en lien avec I'industrialisation et ses
pestilences, l'installation de populations de couleur, la
hausse du niveau de vie, la motorisation des ménages et
une idéologie hygiéniste et anti-urbaine valorisant la vie
au grand air. La banlieue de Chicago est connue pour
le grand nombre d’habitations concues par I'architecte
Frank Lloyd Wright entre 1897 et 1923 dans le style Prai-

rie. Ces suburbs aérés représentent toujours le mode de vie
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idéal pour beaucoup d’Américains : logements spacieux,
écoles réputées, centres commerciaux, sécurité, entre-soi.

Une ville forgée par I'automobile

Wright estimait que « dans la course entre 'automo-
bile et I'ascenseur », il etit été fou de vouloir parier sur
ce dernier tant la voiture semblait devoir 'emporter et
donc favoriser I'étalement urbain plutot qu'un dévelop-
pement en hauteur. Les infrastructures routieres sont
indispensables pour atteindre la totalité d’'une immense
aire métropolitaine déployée dans des plaines nopposant
aucun obstacle physique 2 la déferlante urbaine. Facilité
d’acces et abondance fonciere favorisent des densités
urbaines parmi les plus faibles du pays. L’absence de
planification a I'échelle de 'agglomération explique aussi
I'ampleur de 'extension urbaine. Le quadrillage quasi-par-
fait des axes routiers et 'importance du réseau autoroutier
confirment 'ancrage de la voiture dans le mode de vie
américain. L'investissement public est destiné en effet
prioritairement au réseau routier, qui permet un faible
temps de trajet domicile-travail (25 minutes en moyenne).
La voiture est vécue comme un moyen de transport socia-
lement équitable, justifiant les faibles tarifs des péages.

Des transports publics déficients

Nous apprenons en revanche a nos dépens ce qu'il en
colite de prendre les transports publics. Ainsi, les travaux
sur la ligne de métro desservant 'aéroport nous obligent
a monter les escaliers avec nos valises pour prendre un
bus bondé sur le trongon coupé : nulle liaison directe
de substitution avec le 5¢ aéroport mondial, seulement
des taxis et navettes privées... Le réseau public passe
pourtant pour 'un des plus complets, notamment pour
le rail (second kilométrage apres New-York), mais il
est saturé aux heures de pointe faute d’investissement.
Le projet alternatif de Bus Rapid Transit se heurte a la
nécessité de mobiliser deux voies actuellement dédiées
al'automobile...

La fin du logement social

Le désengagement public est encore plus flagrant
pour le logement social. La guerre contre les gangs a
conduit, subsides fédéraux a I'appui, a la démolition
systématique depuis quinze ans de tous les immeubles
de logement social, désignés comme des territoires de cri-
minalité. Les tours du grand ensemble tristement célebre
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de Calibri Green (15 000 occupants, a 99,8 % noirs),
minées par un grave défaut d’entretien, la misere et la
délinquance, et symbole des dérives du logement public
américain, ont totalement disparu en 2011. La Chicago
Housing Autorithy, qui fut le 3¢ plus gros bailleur social
du pays, ne gere plus qu'un parc de 20 000 logements
mais apporte son aide a 37 000 ménages a bas revenus
qu'accueillent des maisons mitoyennes construites par
des promoteurs en PPP.

Communautarisme résidentiel

et ségrégation ethnique

Les logements publics de Chicago accueillent 69 %
de noirs, 27 % d’hispaniques et seulement 4 % de blancs.
Ces chiffres révelent 'exclusion des populations de

Ci-dessus, en haut,

le quartier de Oak Park,

une banlieue cossue

qui symbolise 'horizontalité
typique de la ville nord-
américaine dominée

par le modele de la maison
individuelle.

En bas, une maison congue
par larchitecte Frank Lloyd
Wright.
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couleur et la ségrégation raciale et ethnique, tres struc-
turante : en 'absence de planification urbaine, I'espace
est faconné par le communautarisme, sociologiquement
ancré dans la société américaine avec la succession de
vagues d'immigrants. Une journée a pied en ligne droite
dans la ville la plus ségrégée des Etats-Unis (apres New
York et Milwaukee) permet de franchir des ruptures
nettes (une rue-frontiere) entre des quartiers dont I'iden-
tité est fortement liée aux communautés qui y habitent.
La statistique permet de recenser 228 quartiers ayant
chacun leur identité propre selon leurs fonctions et leurs
populations, ce qui détermine directement la valeur du
foncier. La ségrégation n’empéche pas des phénomenes
de gentrification c’est-a-dire de reconquéte de quartiers
par des populations plus argentées, notamment pres du
centre, comme l'illustre le cas de Pilsen.

Pilsen, vaste quartier latino

en cours d’embourgeoisement

Ce vaste quartier a proximité directe du Loop a connu
a partir des années 1950 une immigration massive de
Sud-américains, majoritaires depuis les années 1970.
L'identité hispanique est particulierement visible a travers
les nombreux tags et ccuvres de street art décorant les
murs qui participent a la réputation du quartier.

L’est du quartier au contact du centre a connu une
forte dégradation : les anciennes usines et entrepdts ont
fermé, les commerces ensuite, ce qui a conduit ceux qui
le pouvaient a partir pour les suburbs, cette dépopulation
provoquant a son tour la fermeture des équipements
publics, faisant du secteur dans les années 1970 un ghetto
concentrant pauvreté, délinquance et trafic de drogue. A
partir des années 1980, le développement du secteur des
services a relancé I'économie et I'emploi. Les premiers
a revenir s'installer ont été des artistes et des anticonfor-
mistes. Sentant le vent tourner, des promoteurs ont alors
commencé a acquérir des friches industrielles sans valeur
pour les convertir en lofts pour la « classe créative », ce
qui a entrainé comme souvent un changement d’image,
puis I'installation d’activités d’abord liées a la culture, des
programmes de bureaux ensuite et méme récemment une
extension de I'université de I'lllinois qui, franchissant la
rocade, s'est agrandie dans un ancien batiment industriel
ott le département d’'urban planning nous a accueillis.

Les capitaux privés transforment ou remplacent les
immeubles désaffectés en condominiums a destination

des jeunes yuppies appréciant la proximité du Loop. Ces
jeunes ménages aisés souvent sans enfants — dinkies :

double income, no kids — font évoluer le schéma classique
du marché immobilier américain : 'attrait d’'un bien
réside moins dans sa surface que dans sa localisation pres
de I'emploi et des loisirs du centre. L’automobile méme
est moins prisée : les jeunes actifs se déplacent de plus en
plus a vélo ou en métro, boudant la skyway, 'autoroute
urbaine a péage. La gentrification a profondément modi-
fié Pilsen, avec des effets positifs comme la sécurisation
du quartier et le retour de commerces et d’activités de
proximité. Ce systeme régi par les seules lois du marché
engendre toutefois une forte ségrégation : I'attractivité
retrouvée s'accompagne d’'un renchérissement du fon-
cier et des loyers, ce qui fait fuir les Latino-Américains

Dans le quartier de Pilsen,
les anciennes usines

ont été transformées

en bureaux ou logements
ou leur remplacement

par des immeubles
d'habitations plus chics.
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installés de longue date. La population hispanique essen-
tiellement d’origine mexicaine commence 2 s’organiser
pour résister au rachat massif des terrains et immeubles
du quartier.

D’autres secteurs de gentrification

Le quartier déclinant de Garfield Park a I'ouest évolue
a son tour sous l'effet d'une nouvelle classe de « bobos al-
ternatifs » venus s’y installer depuis deux ans pour se rap-
procher du Loop. Un peu plus loin, Wicker park (nord-
ouest) est devenu le pole de la culture anticonformiste et
le lieu d’expression d’'un nouveau mode de vie branché
et underground a travers commerces, restaurants, galeries
d’art et halls d’exposition. Aux franges des rues animées
par les populations nouvellement arrivées empiétant petit
a petit sur les quartiers populaires subsistent des lots de
batiments dégradés habités par des populations pauvres. 11
nest pas rare que des affrontements liés aux trafics et aux
gangs éclatent aux limites des secteurs de gentrification.
Aussi les classes supérieures privilégient-elles les gated
communities, résidences fermées par des clotures ot
T'acces est controlé et les armes a feu prohibées, la sécu-
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Une ville quatre étoiles

Les étoiles du drapeau de la ville symbolisent les quatre étapes décisives
de son développement.

La 1" fait référence au fort Dearborn, construit en 1803, année de la cession
par la France de ce territoire aux Etats-Unis. La 2¢ rappelle le grand incen-
die de 1871 qui dévasta le tiers d'une ville comptant déja 300 000 habitants
mais construite en bois. Les victimes se compterent par centaines mais cette
catastrophe fut le point de départ du renouveau urbanistique et architectu-
ral puisque c’est sur les décombres que les premiers buildings virent le jour
dans les années 1880. La 3¢ étoile évoque 'Exposition universelle de 1893
(plus de 20 millions de visiteurs) organisée pour effacer I'image de ville
grise, industrielle, réputée pour ses importantes luttes ouvrieres, de nom-
breux émigrés européens et travailleurs noirs du Sud étant venus profiter
de I'expansion des abattoirs, des usines automobiles et des autres industries
attirées par ce carrefour ferroviaire. Les travaux d’embellissement réalisés
pour cet événement marquent toujours la morphologie, notamment les
parcs urbains. La dernitre étoile est celle de 'Exposition universelle de
1933 destinée a célébrer la modernité d'une ville désireuse de faire oublier
les années sombres de la prohibition et de ses mafias (1919-1933).




rité étant un enjeu particulierement aigu dans cette ville

de forte criminalité ot la presse publie chaque semaine
la carte des homicides et des échanges de tirs.

La ségrégation : la résistance

des deux ghettos noirs

Les mouvements pionniers de remplacement d’'une
population par une autre ne doivent pas faire oublier
la saisissante résistance de la ségrégation qui frappe
les Afro-Américains, seconde communauté du pays
(913 000) apres New York. L’ostracisme envers la popu-
lation noire demeure si vivace aux Etats-Unis sur le plan
résidentiel que la probabilité pour un blanc d’avoir un
voisin noir n’est que de 2 % alors que les gens de couleur
représentent 13 % de la population du pays. A Chicago,
deux ghettos noirs (South Side et West Side) persistent,
la répartition de la population de couleur ayant a peine
évolué a Chicago au cours du dernier demi-siecle. Les
recensements permettent de mesurer précisément la sé-
grégation raciale : & Chicago, elle est si forte qu'il faudrait
que 75 % des blancs et des noirs déménagent pour que
la proportion des uns et des autres dans chaque quartier
devienne conforme a leur poids respectif.

South Side, tout pres du quartier d’affaires vertical du
Downtown, est ainsi une immense « ceinture noire », et
on nous dissuade a plusieurs reprises de franchir la 59 rue.

Notre seule incursion fut lors de la visite du principal
campus de l'université, qui déborde au-dela du fait de son
expansion. L’abondante police privée de 'université veille,
assistée d'un dense dispositif quadrillant le secteur d'un
poste d’appel d'urgence équipé d'une caméra de vidéosur-
veillance tous les 50 metres. Plus au nord, vers le Loop, le
secteur de Bronzeville est en voie de reconquéte par une
classe moyenne exclusivement afro-américaine. La gentri-
fication n’est en effet pas 'apanage des blancs. Mais si la
composition sociale de Bronzeville change, 'homogénéité
raciale reste totale : entre-soi est le mode de vie accepté et
recherché par toutes les catégories sociales et ethniques.

West Side est tout aussi uniformément peuplé de noirs
et de pauvres, sauf a I'approche du centre ot s'aventurent
des « pionniers » blancs. C'est un paysage de désolation
et de guerre : terrains vagues sordides, poussiere, comme
une zone bombardée trouée de vides ot les maisons
murées, ruinées, dégradées ou vétustes cotoient des habi-
tations restaurées mais souvent inoccupées ou désertées
car la crise des subprimes a surtout évincé des accédants a
la propriété noirs, ce qui renforce I'impression de champ
de ruines et de déglingue urbaine. Le jeu de l'offre et de
la demande et les paris des particuliers propriétaires choi-
sissant ou non de rénover leur(s) bien(s) locatif(s) sont
les seules logiques présidant a la destinée de ce secteur
abandonné des autorités publiques. m
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Dans le quartier de Bronzeville,
les nouveaux immeubles chics
pour classes moyennes noires
remplacent le bati ancien.
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