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Résumé

Cette these porte sur l'analyse spatiale des goés de renouvellement urbain a Téhéran
(territoire municipal). Comment les actions réaiséurant de ces cinquante derniéres années
pour rénover le tissu urbain dégradé et surtour péduire les inégalités spatiales ont, de
facon paradoxale, abouti & une fracture socio-algatncore plus forte dans la capitale
iranienne.

La division profonde bien connue de Téhéran eetiédrd au climat favorable habité par une
population aisée, et le Sud proche du désert, mapé et habité par les couches défavorisées
est devenue aujourd’hui plus complexe, mais aast,fcar on a désormais une ville éclatée,
opposant toujours Nord et Sud mais aussi le caidgradé et les périphéries étalées. Le
risque sismique, jadis occulté, est désormaisgirisompte car il pourrait provoquer, en cas
de crise majeure, 400 000 morts et la destructeola moitié des habitations. La question du
renouvellement urbain constitue donc un enjeu magedéhéran a la fois sur le plan de
I'espace construit comme de la société. La méthbalealyse privilégiée dans cette étude est
de prendre en compte a la fois les faits a I'éehglbbale, stratégique, municipale, des
politiques urbaines, et de I'échelle locale desrtigra ou les données sociales et techniques
(habitat, urbanisme) sont imbriquées et interagisgeette approche « glocal » - globale et
locale- de I'espace téhéranais est notammenefsdr une analyse des données a I'échelle
du district urbainriahiyel).

L’analyse critique de [I'histoire des politiques @t la gouvernance urbaine montre que
Téhéran a connu en deux siécles plusieurs Schéimnegsedrs qui n’ont jamais été achevés.
Les politiques conduites par les différentes myailtieés depuis les années 1990 sont au
centre de cette étude qui montre comment la pmtiggrande échelle de vente dérogatoire et
méme illégale, de densitéatakom foroushipour financer le budget municipal a bouleversée
le paysage urbain avec la construction de tourss das quartiers aisés et accentué la
ségrégation socio-spatiale. L'analyse cartograpmhigies données caractérisant les 112
districts pahiyel) de Téhéran, et de plusieurs exemples d’opératimjeures d’urbanisme,
montrent l'aggravation des ruptures spatiales @spBce construit (quartiers dégradés)
comme des faits économiques et sociaux. Par a|léameéthode d’analyse associant d’'une
part les échelles globales (politiques, gouvernpetdocales (espace construit et vécu), et
d’autre part les techniques de l'analyse spatialena échelle adéquate pour mettre en
evidence les questions fondamentales, n’'a jusgj#ioiais été utilisée pour analyser la ville
de Téhéran. Cette étude critique des politiguesdeetla gouvernance en matiére de
renouvellement urbain et les méthodes d’analyspqa@es peuvent contribuer a faciliter le
travail des décideurs et gestionnaires en vue daunélioration du cadre de vie des habitants
de Téhéran.

Mots clés Téhéran Métropole, Renouvellement urbain, Analidti critéres, Modeles
d’analyse spatial, Gouvernance urbaine,



Abstract

This thesis focuses on the spatial analysis ofrurbgeneration policies in Tehran municipal
perimeter. How the urban actions in the last degaitleparadoxical trends, led to a stronger
socio-spatial rupture in Tehran? Tehran well-knowrban geography shows up a
considerable difference between the wealthy Nanthtae poor South, but today, this fracture
has been transformed to a new and more comple)-speitial structure with a deeper
opposition between North and South, a more degradgdentre and sprawled peripheries.
This new context necessitates an urban renewa, matv policies and methods, taking into
account global and local scales.

Tehran has experienced various urban plans andtogpes. These actions were never fully
implemented and leaving the capital city of Iramctmeved. The innovative urban renovation
policies by the Tehran municipality since 1990, plgechanged both the city’s appearance
(building of towers in Northern Tehran) and theamlgovernance with selling in large scale
illegal derogation for higher density of constroatipermityTarakom forustiSell of density)

in order to finance the city’s budget.

The output of multivariable analysis of the phykiaad social characteristics of the urban
districts (112 districtdlahiyel) shows that the most recent policies failed inesalvissues. It
did not improve the vulnerability of old central dasouth parts of Tehran that could be
dramatically hit by a possible major earthquakeO(@00 casualties, 55% of buildings
damaged); The socio-economic and physical spatiplure has been strengthened. This
empirical study is discussed in the framework @ s$leientific on urban regeneration dealing
especially on the dialectic between micro/local amacro/global Glocal) issues. Based on
this Glocal approach and via a multivariable spatislysis, a new model is proposed for
urban renewal, governance and method of analystieasuitable local scale of the districts
(nahiyel) to be used by local or municipal policy makers.

Key words: Tehran metropolis, Urban regeneration, Multiestd analysis, spatial analysis
models, City governance,
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1. L’image d’une ville récente mais le renouvellemenmécessaire
Téhéran est une ville relativement récente et quersi neuve par rapport aux autres grandes

villes iraniennes. Selon le recensement de 199% @8s batiments avaient moins de 30 ans
et 64% de ceux-ci avaient moins de 20 ans. Maisqumil renouveler Téhéran, alors que cette

ville n’est pas trés vieille et qu’elle n'a pasgland centre historique?

Le plan de Téhéran en 1841, élaboré par Bérézitépaque de Mohammad Shah Qajar
(1834-1948), montre que Téhéran n’était qu'unes\dié 2.5 Km?2 au développement trés lent.
L’expansion spatiale de la ville date en fait déiades années 1960 comme le montredae

1 pour atteindre aujourd’hui 700 km2 (territoire mipal).

1986 I\Y’FB
1976 EYYO0

1966 L\YY0

1956 L1 \YY0

1941 LHAYY.
1921 |

Téhéran d'aujourd’hui, avec territoire municipalediron 700km2 et une population de
7,797 millions de personnes (SCI, 2006) est uneptiesgrandes métropoles mondiales. « La
ville de 1996 est divisée en 22 arrondissememanf{aqgeh eux-mémes divisés en 4 a 6
districts fiahiyeh) au total 112. Il existe d’autres divisions pluset pour les besoins de la
gestion et de la planification urbaine : les Tigtswzeh et les blocskok), mais qui n’ont pas
de valeur administrative (ATM, 2005). »
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Les divisions administratives de la ville de Téhéran en 1996

Admiristrative Divisions of City of Tehran in 1996 WWY0- 05 s sl o

<
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Carte 2 : La division administrative de Téhérari@886 (Source : ATM, 2005, p.47)

Depuis la création de Tehéran comme capitale anlald XVllle siecle, de nombreuses
opérations d’'urbanisme ont été conduites pour amatlies espaces batis, élargir des voiries,
édifier de nouvelles constructions, faire un plaan@nagement de la ville en fonction de
principes et d’idées aussi différentes que cell@kmier ministre réformateur Amir-Kabir &
I'époque de Nasser ed-Din Chah Qajar jusqu’a Gholansseyn Karbaschi maire a la fin des
années 1990. Chacun voulut réaliser ses méthodascpées une ville parfaite selon ses
idées, mais ils n'ont jamais conduit a leur terrars actions de rénovation urbaine et par
conséquent, la ville est restée inachevée depigfd. Cette succession de villes inachevées
est aujourd’hui un facteur de blocage au dévelogmernarmonieux d’'une capitale de 700
km2 dont les 7 millions d’habitants exigent un e@omhement urbain et des services

conformes aux nouveaux parametres d’une ville dieXsiecle.

L’autre de ces blocages est la fracture socio-algabien connue qui caractérise Téhéran avec
des quartiers Nord riches et aisés et ceux du awdres et modestes (Seger, M. 1992).
Malgré les opérations de rénovation du centre ansteis Réza Chah (1923-1941) avec la
construction des Ministeres prés du bazar et leepeent de grandes avenues dan le tissu
ancien, les habitants les plus aisés abandonnk®muartiers anciens du centre pour des

résidences situées vers l'est et la bordure nordadeille au climat plus agréable et a

13



I'environnement plus arboré. Le processus d’abandiorcentre ville et la migration des
classes moyennes et aisées vers le nord et lesnaesi résidences d’été situées au pied de
I'Alborz (Shemiran), caractérisent I'évolution sipée de Tehéran sous Mohammad-Reza
Chah (1941-1979). Ce fait est symbolisé par I'abandes anciens Palais de marbre ou du
Golestan pour le nouveau palais de Niavaran, situélord de la ville. Les zones urbaines
centrales furent ainsi petit a petit abandonnéedgsahabitants bourgeois provoquant ainsi
une rupture profonde entre deux ensembles antdgeniti Nord et du Sud. Laissant un

centre ville quasiment a 'abandon alors qu’y vieypopulation nombreuse et tres dense.

Ce centre ancien abandonné, populaire constryitsbuvent plus d’'un siecle en matériaux
peu résistants, est en outre tres directement ouigear les risques sismiques qui sont
particulierement grand a Téhéran. Ce risque sisenigenace la ville a tel point qu’environ de
400 000 habitants meurent en cas de séisme ayard idhtensité de 6.7 Mw. et que plus de
la moitié (55%) des batiments de Téhéran sont id&tflhe Study on Microzoning of the

greater Tehran, JICA & CEST, 2000).

Qu'il s’agit donc de la recherche de normes d’feibibnformes aux standards actuels que
demandent les Téhéranais vivant dans une villehing&e, de la nécessité de rompre une
ségrégation socio spatiale trés forte qui nuit @etbppement culturel et social de la ville et
qui peut étre source de tensions, ou de transfaympatofonde d’un tissu urbain ancien tres
sensibles aux risques environnementaux, la quedtiorenouvellement urbain constitue un
enjeu majeur a Téhéran. La question se pose asléidohelle locale d’'uns maison d’'un bloc

ou d’'un quartier mais aussi a I'échelle de I'orgation globale de la ville.

2. Hypotheses : Politiques urbaines municipales, ségyation spatiale,
renouvellement urbain (des 1990)
Apreés la Révolution les téhéranais veulent quella soit renouvelée surtout dans ses zones

centres et sud. Avec le commencement de la guexgecbntre I'lran, Téhéran est oublié et
abandonné, c’est une ville presque en guerre quisdoourir le reste du pays, et il n’y a plus
de temps pour penser a l'urbanisme, aux problem€&éthéran et des Téhéranais. Dans les
années 80, les dégats de la guerre se sont rgjagéx de la Révolution qui n'ont jamais eu
le temps d'étre réparés. Faute de pouvoir répomadre besoins des habitants, certains
proposent que Téhéran ne soit plus capitale : gmaudre les questions d’urbanisme, il suffit
de déplacer la capitale. Toutefois, méme a cettgqugpde déréliction, la situation dans le sud

commence a s'améliorer timidement. Les immigrésuserers Téhéran a la fin de I'époque

14



impériale s’établissent dans les bourgs de la périp ou les conditions de vie sont moins
mauvaises. Une nouvelle et immense banlieue est @nstituée autour de Téhéran dont le

centre perd sa population.

Apres la fin de la guere en 1988 et l'arrivée aptasidentielle de Ali-Akbar Hashemi-
Rafsanjani en 1989, la « reconstruction » et lagpisation de I'’économie ont été les priorités
des nouveaux gouvernements. Dans le contexte miEckssite a renouveler la ville, Gholam-
Hosein Karbaschi a été désigné comme le maire dérde en 1990. Il a refusé le PDMT
(Plan Directeur Modifié de Tehéran) d’apres Ateppf@uvé par le Conseil Supérieur de
I'Urbanisme et de I'Architecture d’lran en 1992) entiquant les déficits des moyens
financiers pour réaliser ce plan. La municipak® tant que I'acteur principal, a mis en ceuvre

I'idée de « la rénovation rapide de Tehéran ».

Dans le cadre de la politique du gouvernement, &rien met en oeuvre une politique
d’'indépendance de la subvention étatique de sedues financiéres. Pour obtenir des
moyens financiers nécessaires, la municipalitéresatadllégalement la vente de dérogations
sur la densité des nouvelles constructions. Cetitigoe de vente de densitéatakom-
Forushi), se réalise dans le cadre d’attribuer de perreisahstruire plus dense, pour les
demandeurs des nouvelles constructions. Ainsi lessteg actions d’urbanisme,
particulierement a partir de 1990, ont commencé pénover et changer le paysage de la
ville avec la construction des autoroutes, la cvéatdes espaces verts et loisirs, la peinture
des facades des avenues, la reconstruction desmaais démolir Khaneh Kolangyi par

I'attribution du permis de construire etc.

Il apparait actuellement que I'image de Téhératéar@anifestement bouleversée et la ville a
ete embellie par rapport a la fin des années 188@xiori, cette imagination semble d’étre
correcte du fait de divers projets urbains contsreii le vaste investissement dans les diverses
zones sud et nord. Mais peut-on parler de lintiigmaet du renouvellement socio-spaltiale

dans I'ensemble de la ville depuis des années 90 ?

Pour vérifier profondément cette hypothése, il faitdd’abord, définir le cadre et clarifier la
notion du « renouvellement urbain » ainsi que dgsatifs a I'échelle d’'une grande ville
comme Téhéran comme un des objectifs de ce tr&aitonstate que dans les bibliographies
et les analyses consacrées a l'urbanisme de Téhéramtion de renouvellement et de
régénération urbaine a été trées souvent considé@mdaene un simple synonyme d’actions
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ponctuelles et plutét physico-architecturales dasgissus urbains instables et insalubres des
lieux centraux de la ville, en négligeant I'éckelles actions et le fait qu’elles peuvent avoir

des effets plus vastes et plus globaux affectansEmble de la métropole.

Dans le cadre de la définition du renouvellemetaur, un des objectifs de ce travail est
d’évaluer les effets, les conséquences des paiigt les moyens d’aménagement urbain
accomplis par la municipalité sur les blocages inbactuels telles que la ségrégation socio-
spatiale et la vulnérabilité des tissus vetusteslghd une tres vaste changement physique a
Téhéran, notre travail met en cause la questida deuvernance urbaine s’elle a équilibré la
fracture socio-spatiale et s’elle a apaisé la valpité des tissus urbains dans les zones

dégradées, depuis deux décennies précédentes ?

Le bilan des politiques et des actions urbaingmrér des certains critéres concrets, démontra
la certitude de la performance ou I'échec dans #&iere du renouvellement urbain si la
spéculation fonciere a cédé la place a la spéonlapatiale, dans le cadre de la politique de
la Vente de Densité ? L'organisation de la munidipade Téhéran avec leur constitution
actuelle, sont-ils qualifiés pour réaliser uneriattion réciproque entre les politiques globales
et les actions locales du renouvellement urbaint?leB politiques urbaines actuelle,
impliquent-elles d’'un cadre stratégique pertinemtrenouvellement urbain pour I'ensemble

de Téhéran ?

Ce bilan nous aboutira a répondre ces questionsi @ue les déficits politiques et
méthodiques du renouvellement urbain a Téhéramalyae de ces déficits, nous amene a
une approche théorique du renouvellement urbainraettre en place les moyens pratiques
pour renouveler Téhéran. La méthode mis en compeefois I'échelle locale d’intervenir

dans un quartier dégradé mais aussi a I'échella drganisation globale de la ville éclatée.

3. Aborder un concept par le motglocal
Nous avons abordé le mot glocal pour exprimer natée du renouvellement urbain a

I'échelle globale d’'une métropole a partir de sesales unités spatiales comme ['unité
spatiale dunahiyett & Téhéran (plus petit d’un arrondissement et ghasd d’un quartier &
Téhéran). Cette idda-aspectqglobale et locale) prend en compte de I'enserdhlae ville

! Le petit district urbain dans la division adistrative de la municipalité de Téhéran. La vilke1D96 est

divisée en 22 arrondissemenitéantagheh eux-mémes divisés en 4 a 6 districtakiyel) : au total 112. La ville
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comme une organe globale au travers des caractererites ses unités spatiales comme les
cellules locales de cet organe. Dans le cadre tte m#e nous aborderons une approche
réciproque en portant une réflexion globale surilla et en mettant des actions locales pour
renouveler et améliorer la qualité des zones dégsadlans le cadre de I'aménagement

stratégique de la villé.

4. Résultats attendus
Objectif est d’ouvrir une nouvelle vision sur lemoaivellement urbain a Téhéran au travers du

bilan des politiques publiques urbaines et desastde la municipalité de Téhéran en tant
que l'acteur urbain plus important, et de démonsieles actions et les politiques urbaines
concernant le renouvellement de la ville seraieaggessif ou régressif pour I'objectif d’'une

ville équilibre et servant tous ses citoyens.

Un des autres obijectifs principaux de cette th&sele@ mettre en place le cadre théorigque et
pratique de I'approchglocal du renouvellement urbain dans le cadre des poisqurbaines

stratégique, intégrant les politiques globalesestdctions locales de la ville. Dans ce cadre-
la, I'analyse spatiale multi-aspects de la quatigs tous lesnahiyehsurbains dans le

périmétre municipale de Téhéran, a partir des na&thanulticritéres sera une démarche
essentielle pour déterminer les zones dégradgasoetaires au renouvellement urbain. Cela
n'a jamais fait pour la ville de Téhéran, malgré& lenmenses études et les rapports

scientifiques et professionnels.

Comme la plupart de ces travaux sur la questioredouvellement urbain a Téhéran ne prend
en compte que l'aspect physique de la qualité orbaus ouvrons une débat relativement
vaste sur la questionde la définition les divenstexes déterminant les aspects

socioéconomiques culturels et spatiaux de la qudls zones urbaines dans I'ensemble du
territoire municipal de Téhéran. Cette connaissangki-aspects implique donc la définition

des criteres quantitatifs afin de hiérarchiserileeau de la dégradation des zones urbaines.
Analyse spatiale multi-criteres de toutes les zgmasnettra de hiérarchiser les zones plus
dégradées afin de mettre en place les diversesnaatirbaines dans les zones prioritaires au

renouvellement.

de Téhéran avec territoire municipal est envirodkni2. Elle a 7,79 millions d’habitants selon leelesement
de 2006.
2 Nous reviendrons plus détaillé sur I'explicatitrde cette idée dans le chapitre 4, et le clepitr
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Une des intéréts des notre travail est de foumsrslipports d’accompagnement et d’'aide a la
connaissance hiérarchique et a I'analyse multiotératiques des tissus urbains dégradés
selon une échelle adaptée et pertinente pour hellgede la ville. Ce travail fournit donc les

outils pratiques ci-dessous :

* Une méthode support d’aide a la connaissance desszdégradées, accessible et
vérifiable par tous les acteurs, techniciens, ghuslic. Cette méthode identifie certains
indicateurs de la dégradation socio-spatiale poutes les unités spatialesabiyeh
comme point de départ dans notre analyse) a Téhéran

* Une classification et une hiérarchisation de tigsisins dégradés et vulnérables dans le
périmetre municipal de Téhéran pour envisager Hésrventions prioritaires aux zones

urbaines.

e Sur la base de la méthode d'analyse, I'évaluatierfidfluence de toutes les activités
gestionnaires locales dans le processus du rerdeonait des tissus urbains dégradeés sera
possible et modifiable. Autrement dit nous pouvoasstamment surveiller et modifier

les impacts des actions locales dans I'échelleaigotie ville.

Cette recherche a pour but de spécifier la dégmaddes tissus urbains afin de favoriser une
politique du renouvellement urbain constant, d’apales conflits, et d’améliorer I'efficacité

de la politique publigue. En obtenant une orientaplus appliquée, ce travail nous permettra
de tirer des conclusions pour I'orientation de i@ des décideurs globaux et gestionnaires

locaux dans le cadre du renouvellement de Téhéran.

A. La méthodologie du travail
La question majeure dans notre travail est I'arealygatiale et géographique des politiques

urbaines en fonction du renouvellement urbain @asémble de territoire municipale de
Téhéran. Comment les actions de ces quinze desn@reées ont, de facon paradoxale,

abouti a une fracture socio-spatiale assez conségjdans la capitale ?

Ces questions sur la ségrégation et le renouvetienhes zones urbaines impliquent donc
d’utiliser les méthodes de la géographie, en paric la cartographie. Les études et les
travaux antérieurs sur Téhéran ont bien sOr égemaent utilisés dans cette recherche, en
particulier les rapports de divers bureaux d’étuchais cette recherche bibliographique

représente une partie mineure dans notre travad. ibformations statistiques, relativement
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variées, ont en outre parmi de mieux exposer lesné@es, formaliser les analyses et

matérialiser les changements révélés parfois @arids sources.

Statistiques et recensements :
Nous avons utilisé largement le recensement gedérk population et du logement de 1996

du Centre de Statistique d’lran (SC3tatistics Center of Irgnqui a été traité par le TGIC

(Tehran Geographic Information Cen}ex I'échelle du nahiyeh. Les recensements deseanné
1986 et 2006 ont également été utilisés pour dangkbales de certains éléments comme la
population, nombre des ménages etc. a échelleod@digsement. La plupart des données de
ces recensements sont similaires, mais dans certas) les péerimetres ont changé, ce qui

rend parfois difficile sinon impossible les compsoas.

D’autres sources statistiques proviennent de laicipaiité de Téhéran. Les statistiques
municipales sont en deux groups : celles qui oatpéibliees notamment dans les projets et

rapports municipaux, et les données non publiqg@amuniquées seulement sur demande.

Analyse géoréférentielle des caractéristiques dwweg urbaines par les méthodes multi-
critéres

Téhéran était divisé en 10 arrondissements en E3662 arrondissements en 1976 et en 20 a
partir de 1980. La ville de 1996 est divisée era@®ndissements (Mantagheh) eux-mémes
divisés en 4 a 6 districts (nahiyeh) : au total.1ll@xiste d’autres divisions plus fines pour les
besoins de la gestion et de la planification urbailes ilots (Howzeh) et les blocs (Blok),
mais elles n'ont pas de valeur administrative. hetecde la division des arrondissements et

des nahiyehs provient du TGIC (  Tehran Geograpffarination Center).

L’analyse spatiale automatique des données a éliééet de facon synthétique pour
comprendre les nombreuses données réunies. Une gara structure de la base de donnée
et le fond de carte utilisés, ont été ceux utildaéss le cadre de I'Atlas de Téhéran Métropole
(2005). On a utilisé le logiciel Philcarto. Afin deettre en évidence les disparités, on a
souvent privilégié les méthodes de discrétisaties données mettant en valeur les extrémes.
La méthode de Krigeage a été parfois utilisée ghikkarto pour réaliser des cartes lissées.
Cette méthode géostatistique permet d’estimer &suvs d’un phénoméne en fonction des
observations réalisées sur des points de I'espaggulierement répartis, cela a I'aide de
fonctions mathématiques. Grace a cette méthode ideunsifions la concentration des tissus

urbains les plus dégradés dans les périmétres lrasglans I'ensemble de la ville.
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B. Organisation et annonce du plan de these
Ce mémoire de thése s’organise en trois partiegpremiere partie est consacrée au débat

principal :les besoins de renouvellement d’une capitale récentCette parie se traite en 3

chapitres va nous souligner les problématique€devation urbaine a Téhéran. Le chapitre 1
propose une présentation historique de Téhéramatmmacheveée de telle maniére que les
activités concernant la rénovation urbaine n'omhgess été abouties complétement et ni

correctement depuis de I'émergence de la capitale.

Le chapitre 2 traite la question de la fracturedrswd de Téhéran, ville éclatée. L’injustice
spatiale intensifie la ségrégation sociale entré&léed et le Sud qui est transformé a une
nouvelle forme de la rupture spatiale plus com@&uon seulement dans le centre mais dans
les périphéries de Téhéran. Objectif de la mod#ratie cette rupture historique et actuelle
implique nécessairement le renouvellement urbamnee outil d’aménagement global de

toute la ville éclaté.

Le chapitre 3 tente de montrer les nécessités dourellement urbain & Téhéran en
considérant les risques naturels qui menacentdstes zones urbaines vulnérables dans le
périmetre administratif de Téhéran. Ces risques derdifférents types : niveau tres haut du
risque du séisme et la vulnérabilité des tissugsiés, le manque d’hygiéne dans les quartiers
insalubres et obsolescents, tissus urbains égbitapénétrables ayant mauvaise circulation
de transporte urbaine, parfois complétement blogjoét cela montre d’'une part, que Téhéran
est une ville en danger et d’autre part, il esiessaire d’avoir une ville sécurisante et propre
pour les habitants (Ursafe city. Alors comment peut-on avoir une ville saine dans ville

terriblement vulnérable ?

La seconde partie est consacrée pour faitaléae des politigues publiques et les conflits
dans les actions urbainesoncernant la rénovation urbaine a Téhéran. Rong @in bilan des
politiques urbaines, il faut d’abord bien défingr tadre conceptuel tel que la notion et les
objectifs du renouvellement urbain. Qu'imaginentfzar rapport au renouvellement urbain a
I'échelle d’une grande métropole comme Téhéranpair d’'un cadre précis, nous faisons le
bilan des actions urbaines accomplies sur la réiwvade Téhéran dans le cadre des
politiques publiques et des actions de la munitgpale Tehéran en tant que I'acteur urbain
principal. Le chapitre 4 donc explique la notion dnouvellement urbain et ses divers
concepts dans les domaines professionnels et ifigees. Nous définirons ensuite notre
perception de la rénovation urbaine a I'échellend’'grande métropole tel que Téhéran. Nous
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constatons trés souvent que cette notion revéad#ns de rénovation urbaines ponctuelles
et limitées a certains quartiers dégradés et vabiés. Mais nous parlerons du

renouvellement urbain a I'échelle globale de laropile. Selon cette perception, nous
faisons le bilan des politiques urbains concertenénouvellement urbain de Téhéran depuis

qu’il a connu son grand développement.

Les plans habituels sous forme de projets poncto&st guere aplani durablement le
processus sans cesse accru de la dégradation ©les adaines de Téhéran. En dépit des
reconstructions, différents projets -notamment dalesnieres décennies- les quartiers
modestes sont encore dévalorisés et dégradés.dpitreh5 évalue la plupart des politiques
urbaines et des plans d’'aménagement urbains, quspieat les plans micro-échelles et
ponctuels, ou les plans macro-échelles et globgartaté faits a Téhéran en vérifiant leur
efficacité pour équilibrer la ségrégation spatieti@enouveler les zones dégradées a Téhéran.
Nous mettrons en cause également les discordandes désintégrations entre divers plans et
différents acteurs urbains ayant objectif de reetlamnent des tissus urbains.

Dans le chapitre 6, nous nous interrogeons suredopnance et les impacts de la
gouvernance urbaine a partir du bilan des actiongicipales depuis des années 90. Le
contexte juridique et administratif des actions royales pour la «rénovation rapide de

Téhéran » sera mis en cause s’elles ont aboudireauvellement ou a la spéculation ?

La derniere partie, ®u global au local : Perspectives de renouvellemenirbain a
Téhéran », analyse et met en cause les déficits méthodiggemoyens opérationnels des
plans envisageant le renouvellement dans le caglta destion municipale actuelle, afin de
expliquer le cadre pratique et opérationnel depfaphe glocal du renouvellement urbain, ce
qui nécessite d’'articuler I'échelle locale et glebainsi que la synthese de divers aspects
physique, économique et socio-culturel des zonesings a Téhéran (chapitre 7). Le chapitre
8 est la démarche d’analyse muli-criteres spatialda qualité de tous les nahiyehs locaux
dans la globalité de Téhéran. Nous présentona feidon de la définition des zones dégradées
et prioritaires a l'intervention afin du renouvelient glocal de la ville. L'analyse d'ici
présente les images synthétiques des toutes |&sspatiales (nahiyehs) selon leur priorité

au renouvellement.
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Premiere partie
Teheran : Les besoins de renouvellement
d’'une capitale récente
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Chapitre 1 : Téhéran, une capitale inachevee

Comment Téhéran est née et s’est développé depureation comme une capitale ? A-t-elle
connu des processus de renouvellement urbain pesdandéveloppement ? Ce chapitre
propose une présentation historique de Téhérantatmpnachevée, afin de constater et
analyser de quelle maniere que les diverses actipasées sur la ville dans le cadre de
politiques urbaines souvent peu durables, radicaleshésitantes n’ont jamais abouti

completement et ni correctement depuis deux ceargslaes gouvernances urbaines souvent
remises en cause et faibles se sont succédé,dmarastt le tissu urbain de fagon fractionné,
sans rapport aucun avec les habitants, ont conhsaine capitale qui apparait comme

hétérogene inachevée.

|. La création d’'une capitale
Notre propos n’est pas ici de retracer I'histoire Béhéran, mais simplement de retenir

certains éléments indispensables a notre sujemettant en évidence la succession des
projets et des étapes successives inachevéestesroimpues et ne prenant pas ou peu en
compte le tissu urbain plus ancien souvent laissébandon, ce qui a engendré au fil des
années un grave probléme de rénovation a I'éclhatl@le des habitations dégradées mais
aussi a I'echelle de la ville, avec des quartiersiens inadaptés au fonctionnement social,

culturel et urbain d’'une métropole moderne.

1. La naissance de la capitale
Comme le dit Madanipour (1998 p: 4-5) : En deuxlsi® Tehéran est passé d’une petite ville

de 15000 habitants a une des plus grandes métsopolenonde. L'histoire de Téhéran
succéde a celle de Rey, qui fut une des plus ameseat fameuses villes du monde, avant sa
destruction par les Mongols en 1220 (617Hq). Linsin Yaqut, cite cette année la pour la

premiere fois le nom de Téhéran, comme un villdge pu moins troglodyte, au nord de Rey.

La volonté de faire de Téhéran la capitale de lieendate de I'époque Safavide, comme
I'atteste la décision de Shah Tahmasp, en 1554) (@@lconstruire de puissantes murailles.
Mais c’est Ispahan qui fut choisi comme centre’depire iranien rénove par cette dynastie
turcophone fondatrice de la Perse moderne. Téhavait pourtant une bonne position

stratégique a distance égale des grandes villgsoginces majeures comme I'Azerbayjan
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(Tabriz), le Khorasan, avec le peélerinage de Magdhk&a le Mazandaran ou se trouvait le
palais de Behshahr tres apprécié des Safavidegrélals 114 tours et les quatre portes de ses
murailles, Téhéran demeurait une petite ville médiale 4,2 km2, plus petite que Kashan,
peuplée seulement par 3 000 familles en 1727 dsaph®mas Herbert. La ville comprenait
cependant un bazar et quelques batiments de ggalit&rvaient de résidence aux souverains

lors de leurs rares passages dans cette cité.

La renaissance de Téhéran commenca sous Karim Kaad, qui arriva dans la ville en
1759. Il restaura les murailles délabrées aprasdsion afghane, il construisit en 1766 un
petit palais qui allait devenir celui du Golest@&h,envisagea méme d'y établir sa capitale,
mais Téhéran était trop dans la mouvance des ttibgses Qajars, rivales des Zands, ce qui
obligea Karim Khan a choisir Chiraz pour capitédghd Mohammad Qadjar entra dans la
ville, le dimanche 12 mars 1786. Dés ce jour-l&e oauvelle phase de I'histoire de Téhéran
commenca. La capitale de I'lran ne changera plusaig de ville, comme ce fut le cas
pendant des siécles, & chaque changement de @ynasferse des Qajars n’était pas un Etat
au sens moderne du terme, si bien que Téhérantrpasaune vraie capitale, mais seulement
le lieu de résidence habituel du souveraiDdar(ol-saltanel). Le palais des Zand, le Golestan,
fut agrandi, de nouveaux batiments construits dmmgadelle (Arg) qui occupait le quart de
la surface d’'une ville encore inachevée, médiosate et peu active malgré son bazar, et
habitée par seulement 15 000 personnes en 1798ed’&. A. Olivier (ibid.)

2. Les premieres évolutions des espaces batis jamathavés
La ville s’étendait peu en dehors des murailleg’edt seulement dans les années 1860, sous

le regne de Nasser ed-Din Shah que la ville commange transformer (nettoyage des rues,
constructions nouvelles) et que les fortificatioBafavides furent détruites en 1879 et
remplacées par de nouvelles murailles enserranespace urbain quatre fois plus vaste
(18,4km2). Dans les nouveaux quartiers du norcallgéent les ambassades étrangeres, on
construisit dans la ville les premiers batimentsderoes ou a étage, on traca quelques
avenues dont certaines étaient éclairées au gazdébut du XXe siecle, malgré une
population en hausse, la capitale iranienne avajotirs I'aspect d’une petite ville provinciale
traditionnelle ou la circulation automobile étaite et d’'ailleurs presque impossible en raison
de I'étroitesse des rues. La ville internationadalPerse était alors Tabriz plus que Téhéran,
mais la capitale affirma rapidement sa préémineqpres la Révolution constitutionnelle de

1906 et la découverte du pétrole en 1908 qui demieru pays une nouvelle dynamique et un
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nouveau réle international. Téhéran avait envird® 800 habitants a I'arrivée au pouvoir des
Pahlavi en 1923, qui allaient transformer profondétia ville et le pays.

« Les mesures prises par Réza Shah Pahlavi (1328-J®ur transformer Téhéran
furent assez tardives et resterent inachevées #nlale son regne, mais les
changements furent profonds et irréversibles. Plaurpremiere fois, des lois
deéfinissant un début d’'une politique de développgnuebain furent promulguées a
partir de 1930, dans une perspective de dévelopmtespatial de la ville (destruction
des murailles) et de son fonctionnement interne¢ & percement de grandes avenues
dans le tissu urbain ancien, a la facon de HaussraaParis. Un centre politique et
administratif moderne fut construit sur I'ancienplace d’arme Nleydan-e Mashga
I'ouest du palais du Golestan construit par lesa@@ajdans I'enceinte de la citadelle.
La ville avait alors 46km2, Téhéran était sorti ks murailles » (ATM (Atlas de
Téhéran Métropole), p: 27, 2005).
La Seconde guerre mondiale interrompit les changesret ralentit le développement de la
capitale qui n’avait qu’'un million d’habitants e®30, mais ne s’étendait peu au-dela des
anciennes murailles, c’est-a-dire au nord de I'aeelBngelab (alors Shah-Réza) ou se trouvait
la nouvelle université de Téhéran, et au sud deiaferrée. Il existait par contre deux villes
satellites, au sud, Rey avec le sanctuaire de 8hébl Azim, relié a Téhéran par la premiere
ligne de chemin de fer construite en Iran, et ard fiajrish avec les résidences d’été des

grandes familles, des souverains et des ambassades.
3. Les premieres politiques urbaines globales

Ce n’est qu’a partir de la seconde moitié du XXls gu’une politique globale a été mise en
place pour favoriser et accompagner le développthes villes iraniennes. Comme on le
verra, la priorité est encore allée aux extenspossibles de la ville, en laissant peu de place
au traitement urbain, architectural, économiquesaatial des quartiers déja construits. Le
projet de Schéma directeur global prévoyant le ldgpement d’'une vraie capitale fut lancé
au début des années 1960. Ce PPDT (Premier Plact®ir de Téhéran) réalisé en 1968 et
mis en oeuvre en 1969, prévoyait le développememiednétropole incluant Rey et Tajrish,
s’étendant vers l'ouest jusqu’a Karaj, pour uneypajpon de 5,5 millions d’habitants en 1991
et seulement 180km2, de vastes espaces demeutast @e Plan, prévu pour 25 ans, ne fut
gue tres partiellement suivi, car la ville se dépela vers le sud plus que vers I'ouest, mais il
est resté jusqu’a aujourd’hui le modeéle de réféezemmnc 'aménagement de Téhéran resta

encore inacheve.
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Dans les années 1960-1970 Téhéran, qui avait 2ljémsid’habitants en 1966, était structuré
selon un axe nord-sud. Vers l'ouest, le long dettieoute de Karaj, se développait une zone
industrielle moderne, mais peu peuplée. Aucundegtile n’émergeait dans les banlieues
rurales et Karaj avait moins de 50000 habitants. tt@ansformations profondes de Téhéran et
la construction d’'une vraie région métropolitaimentnencérent apres I'augmentation du prix
du pétrole en 1974, puis avec la Révolution islamigle 1979. Téhéran avait 5 millions
d’habitants a la chute du régime monarchique et(®@Dpersonnes vivaient déja dans les

nouvelles banlieues.

La révolution islamique et la guerre Irak-lran, ydat pas permis la mise en oeuvre les
politiques urbaines intégrées, c’est seulementd®i fjue fut réalisée une mise a jour ce plan,
pour tenir compte des nouvelles réalités d’'une opélie qui avait 600km2, sans compter les
nouvelles banlieues. Ce PDMT (Plan Directeur Madde Tehéran) ne fut pas entierement
approuvé par les autorités municipales. Encore foe Téhéran resta sans politiques
publiques parfaites avec certaines mesures impssfaipour réaliser les projets

d’aménagement urbain dans les années 1990.

Depuis les années 1980, les quartiers centrauepesans cesse accrue leurs habitants, mais
les banlieues connaissent une expansion jusqu’ahmsnnue. L’évolution du territoire
municipal de Téhéran est désormais liée a cellsedebanlieues ou vivent pres de 30% des
habitants. Téhéran est ainsi devenu une métrofgtzEntre d’une région urbaine complexe.
Un nouveau plan directeur global est en train amgre forme depuis 2003 mais n’est pas
encore approuvé ni promulgué en 2009, alors queékaopole de Téhéran, avec ses urgentes

nécessités de rénovation urbaine, reste inachdugepe jamais.
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Il. Les transformations du tissu urbain

1. Laville en brique, Téhéran sous les Qajars (17861923)
A I'image de I'Etat iranien, Téhéran fut tres peargqué par la révolution industrielle du

XIXe siecle. La ville resta enserrée dans des riesade brique crue, souvent en ruines.
Téhéran devint le siége du pouvoir, la capitale @agrs, aprés que Agha Mohammad Qajar
s’y soit fait couronné le jour du nouvel an, le i@ars 1786. Son successeur Fath-Ali Shah
(1797-1834) limita son action a la construction d’palais, dans la citadelle (Palais du

Golestan) et surtout nord de la ville, sur un deeenu plus tard celui de la prison de Qastr.

« ce Téhéran de la premiere moitié du XIXe sie&deassez bien connu grace a la
carte dressée par Bérézineafe 3 en 1841 et surtout a celle, beaucoup précise,
réalisée en 1857 par les éléeves de I'école Darnlifosous la direction de leur
professeur autrichien A. Krziz (Carte 4). On cotestabsence de grandes avenues, le
tracé tortueux des ruelles, la rareté des batinmrtibcs, en dehors de la citadelle. Six
portes, dont Darvazeh Dowlat percée par Mohamadh,Stiauvraient sur les routes
conduisant vers les grandes villes et régions nessi: Shemiran, Khorasan, Rey,
Saveh et Qazvin. La vie sociale était organisées darcadre de quatre quartiers :
Udlajan, Sangelaj, Chal-Meydan et Bazar, sans ocamigt citadelle Arg) ou se
trouvait la palais royal du Golestan.... Téhéran aglemps été deécrite par les
voyageurs occidentaux comme une ville sale, masainpoussiéreuse » (ATM p.
F34).

Le processus initial d’amélioration urbaine de Té&héfut commencé par Amir-Kabir,
premier ministre réformateur (1848-1851) de NasssebDin Shah (Madanipour, A. 1998),
par la restauration des certains espaces batiesepalais royaux, par I'assainissement des
voiries (Najmi, N. 1984), par la réalisation dedende place de Tup-Khaneh ainsi que
I'embellissement et la réhabilitation de deux megsiplaces urbaines (Zaka, Y. 1970, Najmi,
N. 1984).
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Téhéran en 1841 d'apres Bérézine .
Tehran in 1841- Berezin Map CRip aRE VY L s 0l
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Carte 3 : Téhéran en 1841 d’aprés Bérézine (SAifdé; p. 66)

Téhéran en 1857 d'aprés Krziz P o
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Carte 4 : Téhéran en 1857 d’apres Krziz (SourcéMAp. 67).
La transformation urbaine trés douce ne commenéa partir des années 1860 (Carte 5),
sous le regne de Nasser ed-Din Shah qui avait abagdla tradition nomade des longues
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migrations saisonnieres hors de la ville, poundassges en Europe. Outre la construction de
palais hors des murs a Eshrat-Abad, Sa'd-Abad (1888Niavaran, les premiers édifices

modernes ou a étage furent édifiés en bordure dismgeélargies, comme Shams ol-Eméareh
(le « batiment Soleil »1867). Des mosquées et Maiireprestigieuses furent édifiees

(Sepahsalar 1881), les rues nettoyées et une adration municipale mise en place sous
l'autorité d’'un « Ministre de Téhéran ». La compsoa des cartes de Bérézine et Krziz

montre la densification de I'occupation du sol s kespaces de jardin diminuent, la ville

safavide ne peut plus contenir les nouveaux habitgni s’entassent pres des carrieres
d’argile et briqueteries au sud des murailles di&sLen 1867 et remplacées par une nouvelle
enceinte, construites en 1870 sur les plans durgéinéncais Buhler.

Ce vaste quadrilatere de 18km, percé de douzesparmumentales décorées de faience
permit le développement de nouveaux quartiers nmededans les jardins du nord de la ville,
a Mahalleh Dowlatou s’installerent les notables et les ambassadesgétres, autour de

'avenue des Ambassadeurs, actuelle avenue Ferddesi avenues a I'européenne furent
tracées au nord de la citadelle (Nasseriyeh, Laléda ed-Dowleh), ainsi que des places dont
la vaste place Tup Khaneh (actuelle Place Imanijmaihense et vide champ de manoeuvre

(meydan-e Mashq).

Le plan du Téhéran de Nasser ed-Din Shah réalids36@ a 1888 (publié en 1892), montre
bien la dualité de cette ville de la fin du regmeNhsser ed-Din Shah, avec un centre encore
traditionnel et des quartiers Nords construitsrselo urbanisme nouveau, avec des avenues
orthogonales et des espaces ouverdstd 5. Quelques axes de circulation ont été tracés, se
prolongeant a I'extérieur de la ville, notammentsvies palais de Shemiran (ancienne route
de Shemiran, actuelle avenue Shariati). En faitalasformation urbaine, a la fin de I'époque
Nasseri, et les constructions des espaces et dissrblativement vastes absorbérett
nombreux des ouvriers inexpérimentés des socigtates venupour travailler dans la ville.

lIs ne purent se loger que dans les zones plus stexlau sud de Téhéran (Madanipour, A.
1998). La ségrégation socio-spatiale entre Nor8uet se formait donc en parallele avec la

nouvelle construction de la ville dés geemieres transformations urbaines.
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Carte 5 : Téhéran en 1890 d’'apres Abd-ol-ghafani(@o: ATM, p. 68)

La révolution constitutionnelle de 1906 et les peates extérieurs provenant de la Premiéere

guerre mondiale freinérent la rénovation urbaind éleeran esquissée par le Premier ministre

novateur Amir-Kabir au début de I'ére Nasseri etsplastes a la fin du regne de Nasser ed-

Din Chah. Lors de la chute des Qajars, Téhéranitekinc une petite ville trés provinciale et

inachevée.

2. Modernisation urbaine sous Reza-chdh 1920 - 1942 entre

reconstruction et rénovation
La Révolution constitutionnelle de 1906, la décateselu pétrole en 1908 et la Premiére

guerre mondiale ont abouti a la chute de Qajark9@3, mais aussi a une évolution profonde
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de la culture citadine. Les nouvelles idées onv@goé une accélération des mesures pour

faire de Téhéran une capitale en accord avec wiétéaranienne en pleine mutation.

La seconde étape majeure de la transformation nebdébute dans les années 1930, a
I'époque de Reza-Chah. Ce fut une grande métamsepl® grand effort pour transformer la
ville ancienne en forme d'une ville moderne étaibfpnd alors que la premiére
transformation urbaine a I'époque Nasseri étaiitéiena certaines actions d’assainissement de

voiries et de restauration des palais royaux (Mgodam, A. 1998).

Des 1923, Réza Khan, qui n'était alors que Ministeela Guerre, fit édifier une porte
monumentale (Darvazeh Bagh-e Melli) a I'entrée doa@p de Manceuvre (Meydan-e
Mashq). L’'année précédente, une loi avait prévarder de vastes places aux carrefours, pour
aérer l'espace urbain. Il a cependant fallu atent®30 et la loi sur la villegénun-e
baladiyel), pour que soient prises les grandes mesuresllgigrd transformer la ville et lui
donner les structures qu’elle a aujourd’hui. Cétieorganisait la hauteur des maisons, la
création de boutiques ayant une vitrine sur la rpegvoyait les grandes opérations
d’urbanisme, et placait 'administration municipaleus l'autorité directe du Ministére de

I'intérieur.

Le nouveau maire fut un général, Karim Buzarjometwont une des premiéres décisions pour
moderniser le paysage urbain fut la destructionddeze portes monumentales qui décoraient
les entrées de la ville. En 1933, la loi sur lesraes décida d’ouvrir de grandes avenues
rectilignes au travers du tissu urbain ancien,rsi#anodele parisien de Haussmann. Comme
nous pouvons le constater sur le plan de 1937 é@jrtle résultat de telles opérations pour
ouvrir de grandes avenues ont représenté 218 Kmwoides (Farmanfarmaian, A. Gruen, V.
1968).
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Carte 6 : Le plan des nouvelles avenues de Téleéra®37 (Source : ATM, p.72)

A la périphérie de la ville, on édifia au nord, filversité de Téhéran et a I'ouest, la nouvelle
résidence royale : le Palais de Marbre (1925),clam palais du Golestan, prés du bazar,
restant utilisé pour les cérémonies protocolaigs. I'emplacement des anciens remparts et
des fossés furent tracées de nouvelles grandesiewdrordées de platanes qui structurent
encore aujourd’hui le centre-ville : avenue ShalzeR@Enqelab) qui traverse toute la ville
d'ouest en est, avenue Kargar a l'ouest entre fa ga l'université. De nouvelles routes

reliérent la ville aux résidences d’été de Shemfaiitiennes avenues Kakh et Pahlavi).
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Au sud, les brigueteries polluantes furent dépladém de la ville a Qarchak et Khatun-
Abad, tandis que les anciennes carrieres d'argitasnrent des zones industrielles et des
bidonvilles fnahalleh Gowadeshinha qui restérent jusqu’en 1980. Ces travaux gigapuies
eurent pour conséquence la destruction de nomlr&uments historiques, mais le centre de
Téhéran disposait pour la premiéere fois d’avenuadeeservices (administrations, hodpitaux,
hotels, restaurants, commerces, salle de spectamig)arables aux autres capitales mondiales
(Carte 6).

La derniére opération d’'urbanisme fut la destrugtien 1942, du quartier populaire de

Sangelaj. Il était convenu d’'y construire un cedtenomique comme le marché de la bourse
(Jjamais construit et le lieu de ce projet devinisptard le Park-Shahr) mais ce projet resta
inachevé a cause du commencement de la deuxieme gunendiale et de la chute de Reza-

Chah. Le conseil supérieur technique proposa dhsirtaire un nouveau quartier résidentiel.

Selon leur idée il proposa de déplacer les halsitahin autre quartier dégradé dans ce
quartier renouvelé, afin de rénover cet autre igragiégradé. Il aurait pu rénover totalement
cet autre quartier si cette proposition avait égeptée (Azhdari, 1964). Plus tard, selon la
décision de I'assemblée nationale en 1950, ceiquareté transformeé en jardin public (Park-

e shahr), en 1950.

Le profond changement et la reconstruction urbaim@osaient de définir une politique de
développement pour la ville, mais le plan d’urbargsétabli en 1937 ne fut jamais vraiment
appligué. La seconde guerre mondiale, I'abdicatierRéza-Chah, puis la nationalisation du
pétrole et enfin le coup d’Etat de 1953 repoussdagpolitique de la rénovation urbaine & une
seconde priorité. La rénovation de la ville restachevée et la ville ne s’étendait guere au
nord de I'actuelle avenue Engelab ni au sud deia ferrée. Le centre ville restait limité aux
quartiers entourant I'ancien Palais du GolestanzéBaMeydan-e Tup Khaneh, nouveau

quartier des Ministeres) et, plus au nord, celsialmbassades des pays européens.

Dans cette transformation urbaine, le changemena derme et 'apparence physique avait

pris la priorité par rapport a l'infrastructure les autres espaces urbaines (Madanipour, A.
1998). C’est pour cela que, par exemple Bazar derb@ n’a pas été réenové et qu’il resta
inachevé malgré son role important au centre déléa Mais la chute de Réza Chah laissa la

ville inachevée dans ce processus de la vastestaotion.
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Bien que les deux étapes de transformation urbderes les années 1860 et 1930, aient été
inachevées, ceux-ci ont mené une nouvelle forme fowille ou les différentes classes
sociales se sont graduellement discriminées entre Bt Sud ainsi qu’entre le centre et le
périphérie de Téhéran. En fait, la constructiomoleveaux espaces des années 1940 (Carte 7)
se réalisait une ségrégation spatiale polarisanhébitants de la société en diverses zones
urbaines. Toutes les stratifications culturelle@@nomiques -entre les élites traditionnelles
et modernes, et entre les riches et les pauvresigmment de cette transformation urbaine a

Téhéran. Cette discrimination spatiale a marquésteicturé la ville pendant plusieurs

décennies.
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Carte 7 : Téhéran en 1953 : La dualité de la gdlenontre dans la forme physique planifiée desesdans les

quartiers nord (Source : ATM, p. 73) et compléngraphique de 'auteur).

3. Ségrégation Socio spatiale de la ville
L’analyse historique de la constitution du nord-suohtre combien est nécessaire et a la fois

difficile d’équilibrer et d’améliorer la rupture s spatiale, étant commencé depuis tres long

temps.
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A. Constitution de deux péles antagonistes du nord-sud
La structuration de Téhéran, selon un axe « vésticaliant la vieille ville, proche de Bazar,

aux collines boisées et fraiches de Chémiran, ad de I'Alborz, était conforme a une
logique écologique ancienne au cours de I'expand®la ville depuis ses origines (Hourcade
B. 1992, p.208). Au début de I'époque Reza-Chabelssité de la population avait augmenté
rapidement, passant de 43,5 hab/ha en 1883 a 10®3h A la recherche d’'un meilleur
environnement, les familles aisées de l'aristoerati du Bazar déménageaient en nombre
vers le nord en dehors des anciennes muraillesrtius vers I'ouest (Amiriyeh, Pasteur),
abandonnant les quartiers du centre (quartier dgjdwd-Pamenar) qui se dégraderent vite.
Mais ce n’est que depuis des années 1960 qu’'umartidsation sociale et spatiale s’est
s’imposée a I'évidence. Les grandes familles baaisgs ont alors quitté définitivement leurs
belles maisons anciennes du centre de la ville pabiter en permanence dans la nouvelles
villas du Nord. Ce phénomeéne s’est observé dangriasdes propriétés entourées de biens
immobiliers de grandes espaces boisés dans lesagsiatu nord de Téhéran. Par contre, au
sud de la ville, les propriétés et les lotissement® plus petits. Les espaces batis sont trés

denses et ayant rarement d’espaces verts (Madanioi©98, P : 106).

Pendant des années 60, la ségrégation spatialgraeds ensembles de diverses zones se
soumettait a la ségrégation des diverses coucluses La fracture spatiale entre le nord et
le sud organisait et localisait les classes saciatdre le nord et le sud. Cette coupure spatiale
s’est intensifiée sans cesse et visiblement comastelo I'a dit : « on peut voir et mesurer le
gradient social a une grande échelle sur la taeitorbaine de Téhéran. ».(Costello, V.
1977, P : 99). La densité de la population, dasgyleartiers du sud, en 1957, était au point
maximum (610 personne/ha) alors que la densité gmpulation au nord de la ville restait
tres basse (Farmanfarmaian, A. et Gruen, V. 1988)s les années 1970, la ville de Téhéran
jadis désertée, en été, a cause de la chaleufattrffit sa jonction avec les quartiers de
Chémiran au Nord. La ville constituait alors un mledparfait de structure duale avec tous les
échelons intermédiaires entre le « haut » et lasobhde la société et de la ville. Cette montée,
vers le nord, des quartiers centraux et les pkesaa provoqué une ségrégation sociale puis la

rupture politique que I'on connait.
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Carte 8 : Polarisation de Téhéran au modeéle Nori-&partir des années 50 (Source: Madanipour, £998

I’Analyse graphique de l'auteur)

B. L’abandonne de la ville et la nécessité du renoudement
La tendance a la migration vers le nord avait conu@eour les raisons climatiques par les

couches sociales aisées en abandonnant des zamesleseet sud aux couches sociales
modestes. Cette ségrégation socio spatiale coneplagpuis longtemps les efforts pour
equilibrer et revouveler Téhéran métropole. Caifgure spatiale a méme été intensifiée par

les actions et les politiques étatiques récentes.

Comme l'avaient fait les Qajars et toutes les gearfdmilles, Reza-Chah s’est fait construire
un palais d’été, dans le domaine de Sadabad, mnaiedva en quittant I'ancien palais du
Golestan, pres du Bazar, pour le palais de Maritmé sn peu a I'extérieur de la ville, vers

I'ouest. Apres la Seconde guerre mondiale, sorMdtammad-Reza Chah continua d’habiter
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le palais de Marbre et les batiments proches au dela vie politiqgue tres agitée a cette
époque-la. Il y fut dailleurs victime d'un attehtan avril 1965. Cet attentat précipita
certainement la décision de la famille royale dede&r désormais, en permanence, dans le
nouveau palais de Niavaran, tout au nord et a drexir de la ville. Alors que le
gouvernement se lancait dans la campagne de ré&odmda Révolution Blanche, Chah
abandonnait complétement la ville et I'état, se pediu de sa capitale. L'ancienne et
traditionnelle montée vers le nord de la ville eepeogressivement au profit d’une résidence
permanente dans les résidences d’été de Shemlimdgéographie sociale et culturelle de
Téhéran changeait désormais de nature. En 196fgoaupa du point de vue administratif
les banlieue sud (Rey) et nord (Chémiran) de Téhédars que Téhéran affirmait sa rupture

en deux ensembles antagonistes (Hourcade, B. P99209).

Dans les années 1970, Téhéran était devenu umeduble, avec les riches au nord et les
pauvres au sud. Chaque catégorie de populatiohsoracentre: le bazar pour les populations
du sud, les avenues Jomhuri (ex Shah) et EngetaBhah Réza) pour les classes moyennes,
les avenues Talegani (ex Takht-e Jamshid), le ardeKarim Khan Zand et Abbas Abad

pour la société aisée et internationale. L'avenngeab marquait la frontiere entre les deux
villes du nord et du sud. A la fin des années 193Qjille Qajar étant abandonnée par les
élites (le Shah avait quitté le Palais de Marbner pelui de Nidvaran en 1960), une nouvelle
ville moderne se développa au nord, entre Vanakagish, tandis que le sud restait sous
eéquipé et souvent ignoré par les politiques urlzaihe boom pétrolier des années 70 et
I'afflux de capitaux a beaucoup servi la capitaéeTeehéran, mais la répartition des capitaux
n'était qu'au service des coches sociales spéathutes zones urbaines le plus riches de la

ville en quelque sorte.

Au point de vue de la distribution des capitauxiomgux, on notait en outre une rupture
majeure entre Tehéran et les autres villes et égsoms rurales du pays. Alors que les
immigrants ruraux venant de provinces, voulaieribger dans les zones urbaines déplorables
du sud et dans certaines zones périphériques, aggpavoir une vie plus décente, une
minorité téhranais devenait extraordinairement eicbine célebre publicité de I'lran-Air
(Iran’s national airline) invitait ses voyageurseréveiller le matin a Téhéran et de prendre
leur déjeuner a Paris ou bien a Londres. Les pthes acquéraient des propriétés spacieuses
et des biens immobiliers d’'une grande valeur algue les pauvres vivaient dans des
conditions déplorables dans les bidonvilles du studles autres banlieues. L’écart socio-

culturel et économique est devenu irréductibleatticulable Unbridgeabl8.
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Les politiques urbaines n’ont pas pris en comptelanlieues du sud dans lesquelles les
populations étaient en train d’augmenter sans césseprotestations publiques et enfin la
révolution étaient les réactions contre cette mgtet cette discrimination socio spatiale a
Téhéran, dans les années 70. Les nouvelles classgsnnes, vivant dans le centre ville,

étaient de plus en plus nombreuses, mais furentesdwubliées dans cette vision simpliste
d’'une capitale duale. Elles allaient pourtant jouweréle central dans la Révolution islamique

de 1979 qui marqua la nécessite du renouvellenelat dlle abandonnée.

lll.  L'’émergence d’une métropole abandonnée

1. Explosion urbaine : sous Mohammad-Reza Chah 1942-19
A partir des années 1960, la métropole de Téhémmut une nouvelle période de

développement rapide, dans le contexte de la «IR@wo Blanche ». La spéculation fonciere
et immobiliere devint une source d’enrichissememiismaussi de conflits, dans toutes les
couches de la société en raison de I'augmentagola ghopulation, du besoin de logements
modernes, et du déplacement vers le nord des téstidomme des résidences. Le
développement rapide et sans précédant de lafivitlétruire des grandes espaces verts dans
la ville ainsi que dans les zones périphériquedgsaconstructions de nouveaux lotissements
sans aucun reglement urbain presque partout. €iatiion était tellement grave qu’un des
adjoints de la mairie en 1962 déclara ; « Dan®acalfie chacun a construit son lotissement et
son ensemble immobilieShahrak comme il a voulu, n'importe ou et n’importe comme
(Madanipour, A.1998, P:41). En conséquence « Téhétait une grande ville formée par

certaines villes mal reliées » (Nafisi, 1964, P6}42

A. L’étalement vers I'Ouest par PPDT (' Plan Directeur de Téhéran en
1968)

La politique de développement des villes, propgseun Haut Conseil de I'Urbanisme, était
désormais placée sous la tutelle du Ministére aiddinisme et du Logement. La réalisation
du PPDT fut confiée, en 1964, aux bureaux d’étudeid Farmanfarmaian, & Téhéran, et de
Victor-Gruen a Los Angeles, sous la direction degeénieur Fereidun Ghaffari. Le projet, mis
en oeuvre en 1969, prévoyait le développement dvilleelinéaire étirée au pied de 'Alborz,
comprenant dix unités reliées par un réseau d'autes et de transports rapides et entourée

de vastes espaces a tres faible densitgte§.
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Le PPDT a identifi¢ les problemes majeurs de IHde vcomme la haute densité
particulierement au centre de la ville, 'expansitas activités commerciales sur la longueur
des rues principales, la pollution, l'infrastruauinefficiente, le chémage étendu dans les

zones pauvres et 'immigration continue vers Téheéra

Les solutions ont été considérées la modificatibfa dabrication urbaine selon les aspects
physique, sociale, économique (Farmanfarmaian, rGrd®68). Néanmoins, la forme
envisagée pour la future ville n’était qu’une fahtion et étalement physique vers l'ouest en
réduisant la densité des activitées des zones testr8elon le plan, Téhéran devait étre
restructuré selon un axe longeant I'ouest, avecelfires larges urbains. 4 centres sur 10 ont
été proposés totalement en dehors du périmétreapkide la ville, a cette époque, sur I'axe
ouest, c’est-a-dire, un trés grand étalement urplanifié vers la périphérie de I'ouest (Carte
10).

Latmar Shomali Kan

T T S, |

Tehran Pars

Latmarjonubi

Carte9 : PPDT de 1968 (V. Gruen, A. Farman-FarmaiBéhéran devait étre restructuré selon un axgelant

le pied de I'Alborz, avec neuf centres urbains (SeuLlevelyn-Davis International, Shahestan Pahlap. 30).
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Le premier plan directeur de Téhéran - 1968 ol
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Par ailleurs, afin de réaménagr le centre villorsde plan, 600 000 habitants des zones
centrales devraient déménager en dehors des zengsales pour se rendre dans les zones
périphériques. Autrement dit, une politique de &aflon du centre-ville pour la périphérie a
été planifiée afin de réduire et de réformer lasiténdes activités et des habitats centraux.
Bien que ce plan ne se flt pas complétement efigdtuaffecta la suburbainisation et
intensifia I'expansion urbaine vers les zones penimues. Cet étalement périphérique était
tellement vaste que, depuis 1952, 108 petits \@lagpnt entrés dans la «limite de 25 ans»
imposé par ler PDT. Ces faubourgs n'ont pas aséem#nagés ni équipés et ils ont absorbé
tres souvent les couches sociales plus modestesi(sia, 1991).

Il semble que ce plan ait voulu d’apaiser la pektion Nord-Sud a partir d’'une extension
vers l'ouest et I'est. Il a ainsi tenté de résouese probléemes de la ville a I'extérieur de la
ville en laissant le centre-ville sans politiquarmdénagement efficace. L'idée du ce plan a
confirmé I'abandon du centre-ville et I'étalemenbain périphérique par la politique urbaine
officielle. Néanmoins les zones périphériques &&tat de différentes facons vers le sud dans
les années 70, pendant la révolution et la guems sadre ni politique précise alors que le

plan directeur prévoyait la direction de développetrbain vers I'ouest.
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Le sud de la ville devait étre totalement restriectavec la transformation en lacs et jardins
publics des anciennes carriéeres d'argilgswd de Darvazeh Ghéaret du sud de lI'avenue
Shush, alors occupées par des taudis sordides,ofssntle la pauvreté du sud, et par des
zones industrielles ; le vieux centre autour du&B&evait étre rénové en « vieux centre
touristique » aprés le déplacement de la plupast algivités commerciales et artisanales.
« Pour rentabiliser les moyens de transport puhliétait enfin prévu d’augmenter la densité
de population du centre de la ville en remplacastdetites maisons traditionnelles a deux au

trois étages par des immeubles collectifs modesr{éourcade, B. 1993, P : 211).

Quand nous Vérifions les concepts et l'idée prialepde ce plan du point de vue de la

rénovation urbaine du centre urbaine, on obserue tipe de &entrification urbaine». lls

ne réfléchissaient qu’au déplacement des habittintikes batiments pour détruire les tissus

urbains du centre ville en quelque sorte. Bien @wichent, cette méthode n’était pas réaliste
ni pertinente pour le centre ville de Téhéran. Qe des diverses raisons pour les quelles ce
plan n'a pas été réalisé en fin de compte.

Certaines projets de ce plan ont connu un débrégalsation, qu’il s’agisse de la construction
de vaste ensemble de logement (Lavizan, Shahrakblzhd'autoroutes urbaines, de
plantation de foréts, ou de la fermeture des taumnoutiers du centre-ville, proche de Bazar
et de I'avenue Amir Kabir, mais en réalité la vilka pas suivi I'évolution prévue. Les
contradictions de la politique municipale étaiemiedfet patentes car d’une part, on appliquait
avec rigueur certaines regles en matiere d'urbamismeal ou d’architecture, en ce qui
concernait la forme des maisons et surtout lesdsndu périmétre urbain des 25 ans et la
municipalité détruisait a plusieurs reprise desobiudles édifiés en dehors des limites
constructibles d’autre part, elle autorisait deérapons dérogatoires dans le centre ou le nord

de la ville (construction de tours et grands imnmesid Shémiran).

Le PPDT n’a donc pas été vraiment mis en ceuvrdecgouvernement n’a jamais pris les
mesures coercitives ou d'incitation adaptées, etosu que la spéculation immobiliere
imposait ses lois a Téhéran ou se multipliaient 4egences> qui faisaient des profits
considérables achetant, puis revendant rapidenbesiéf beforushiterrains et immeubles
dont le prix augmentaient a une rythme bien supéré l'inflation (ibid. p: 212). Cette
situation confuse est devenue totalement incorgrgiéand la hausse des prix pétroliers a
complétement bouleversé les projets urbains. Dart®itexte-1a, I'objectif de rénovation des
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tissus urbains insalubres avec leurs habitantgé awdilié plus que jamais par les acteurs des

politiques publiques.

Un des plus grands objectifs du plan d’aménagerdeni969 était de faire une capitale
adaptée a la circulation automobile et de taili@tbe a 5 millions d’habitants au terme dans
les 25 ans. Ce chiffre de la population, irréalistgposé par Mohammad Réza Pahlavi, ne
prenait pas en compte les villes ni les espacesixuentourant la capitale qui apparaissait
donc comme isolée de son environnement. Le dévetoppt de la ville était initialement
prévu pour une durée de 5 ans (230km?2), les étdfpeures étant évaluées tous les cing ans
jusqu’au terme des 25 années du plan (630km2). Malg eut jamais de mise a jour, et la
limite de Iégale de Téhéran resta, bloquée suLimmite des cinq ans» jusqu’en 1991. Cette
situation provoqua un renchérissement du prix deaihs et la multiplication des infractions
et des constructions illégales au-dela des limiégmles de la ville, avec les problemes

sociaux et politiques a tel point que dés I'été 7198 gouvernement fut contraint

d’abandonner les limites prévues dans le plan den5

L’état n'a pas respecté ce plan. En outre il n'a paalué et révisé effectivement pour
modifier les inconvénients de ce plan. Cependadtt’ a voulu soulever un autre plan
gigantesque pour réaliser un nouveau centre uibt@mational prestigieux a Téhéran, alors
gu'’il n'y avait pas de stratégies ni de politiquebaines patentes et précises que ce soit pour

les zones centrales en dégradation ou pour legebaslen crise.

« Or, I'Etat pensait & donner un centre internaiqurestigieux a cette capitale au
passé mediocre mais aux ambitions légitimes. Upepgigantesque fut présenté apres
que I'lran eut bénéficié de 'augmentation des phix pétrole en 1974. Le projet de
Shahestan Pahlavi, prévu sur les 554 ha de tervarents situés a Abbas-Abad, au
centre- nord de la ville, devait donner a TéhéranQentral Business District de
niveau international, en réunissant Ministeres, asnahdes, salles de spectacles,
musées, sieges sociaux d’entreprises internationajeands hotels. Ce projet
grandiose, mais irréaliste, fut abandonné aussntan#@me d’avoir commencé. |l
symbolise une politique urbaine de prestige, mpmeée aux attentes et besoins de la
population » (ATM, p. F3, voir Chapitre 5).

Dans les années 1970, le plan d’'aménagement niétaiiiment mis en ceuvre ni mis a jour
et Téhéran était devenu une ville au développem&gulier qui engendrait des oppositions
socio spatiales dans diverses zones urbaines,cesss accrues avec ses diverses couches
sociales. Téhéran était devenu une métropole commeinachevée sans politique urbaine

intégrée ni plan respecté avant la révolution isjae
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2. De la ville révolutionnaire a la ville en réforme 1979-2009)
A la suite de la Révolution islamique de 1979, ifopn était plutdt négative pour

I'investissement a Téhéran qui avait, selon unaiopi répandue, bénéficié injustement et
abusivement de ressources et de capitaux natiohawtétérioration et 'abandon des petites
villes et des villages étaient semblait en effetdaséquence de la grande concentration des
capitaux nationaux a Teéhéran. Le gouvernement wéeahaire ne voulait donc pas continuer
de dépenser la majorité des investissements natioaaTéhéran. Le nouvel état voulait
favoriser les régions les plus désavantagées eplissdémunies. La situation était assez
difficile pour la capitale car d’'une part, a la ipéle de discrimination délibérée contre
Téhéran. S’ajouta a partir de 1980, la guerre ipgzar I'lraq contre I'lran. Cette longue
guerre intensifia le processus de la discriminatiégative contre Téhéran et freina

'aménagement de la ville.

Pendant une dizaine d’année la capitale de I'lrauffst du manque d’investissements et
notamment de rénovation urbaine. Le probleme étautre paradoxal sur le plan politique
car la population de Téhéran -surtout les classegemmes du centre et du sud de la ville-
avait joué un tres grand réle dans la victoirealeélvolution et méme dans la guerre. Donc,
aprés la guerre, la pression sociale et politique forte pour exiger un changement
considérable et positif dans la ville de Téhéran dpvait en outre jouir d’'une situation
favorable comme capitale d’'un nouvel Etat révolutimire. C'est dans ce contexte que,
certains justifient les opérations urbaines du eauvmaire de Téhéran Gholam Hossein
Karbaschi nommeé en 1990 (Madanipour, A. 1998).

A. Décentralisation et projet d’équilibrage spatial pa le PDMT (Plan
Directeur Modifié de Téhéran en 1992)

Le PPDT arrivait a son terme en 1993. Deux ansraupat, le Ministéere du Logement et de
I'Urbanisme, confia a la société iranienne ATEC mpdaire une mise a jour le plan
d’aménagement et réaliser un Schéma Directeur dérdg. Ce PDMT qui fut approuveé par
le CSUAI (Conseil Supérieur de I'Urbanisme et dirdhitecture d’lran) en 1992. Le PDMT,
en 1992, a pris en compte le développement urkeis th périphérie du sud. Le concept de
ce plan avait essayé d’améliorer la ville en préwvdyle quatre centres urbains majeurs
localisés dans les quatre orientations géographigieela ville €Carte 11 carte 1). Ce plan
aurait equilibré la polarisation Nord-Sud et in&djetalement périphérique par ses quatre

centres urbains majeurs dans les 4 axes conformxed§talements urbains effectués s'il avait
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été accepté par la mairie de Téhéran. En revamwelie, idée de décentralisation affaiblissait
le r6le du centre principal de Téhéran et affirnmajplicitement 'abandon des zones centrales
car il n’a pas fait des propositions efficaces p@soudre les problemes du centre de la ville,
comme on le verra plus en détail &i%hapitre.

Carte 11 : Le concept principal du PDM en 1992 (8euRapport récapitulatif des études de Plan gitede
Téhéran en 2006, p. 8)
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g Le plan directeur modifié de Téhéran - 1992

The revised Master Plan of Tehran- 1992 WY ol abilaba 5 i b

Carte 12 : L'idée décentraliste du PDM pour équdlitia ville éclaté (Source : ATM, 2005, p. 75 drlalyse graphique de
I'auteur)
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3. Politiques urbaines spéculatrices de la municipa# pendant les années
1990

En rejetant ce Plan, la mairie de Téhéran a misrdre « la rénovation urbaine rapide de
Téhéran » sans cadre politique patent, en ayamtqimectif 'autonomie financiére de I'état.
Afin d’avoir les moyens financiers nécessaires pol& programme de rénovation rapide », la
municipalité autorisa la vente de dérogations surdénsité des nouvelles constructions
(Tarakom-Forooshi

La priorité de I'indépendance budgétaire étaitifigst par les objectifs de rénovation urbaine
tres sophistiqués, notamment des quartiers sudch dellé, et de grands travaux, mais les
mesures radicales qui ont été tres contestéesomiamsarqué la capitale iranienne :

a. « Privatisation de certains services urbains, méalu poste d’adjoint social pour plus
d’engagement de la mairie dans les affaires s@cads citoyens.

b. Reéalisation de divers projets d’aménagements wbagls que des espaces verts,
construction des autoroutes.

c. Assainissement des voiries, embellissement desiéacdes espaces batis, création de
centres culturels et de loisirs, de centres comasecomme Refah et Tar-e bar.

d. Parvenir a l'indépendance budgétaire en un temipsivement court, présence sur les
scenes politigues, comme l'observateur au ConsslMinistres. » (Hamshari, le 25
Janvier, 1996).

Mais ce type de gestion urbaine, dérogeant leemeghts afin de financer la municipalité, fut
critiqué par plusieurs spécialistes d’urbanismeest chercheutfsA partir des années 90, la
vente de densitéTarakom forushi par la mairie de Téhéran, permettait de congruir
illégalement au mépris de toutes les regles et szspect des prescriptions d’aménagement
urbain local afin de fournir les ressources finarnes a la mairie, qui avait ainsi des ressources
étant ainsi indépendantes du budget de I'Etat. &rdant des dérogations aux coefficients
d’occupation du sol, il était désormais possiblecdastruire quasiment n'importe ou dans
Téhéran des immeuble a étage et méme des toursddarguartiers de villa ou de jardins.

Ainsi la mairie parvint a I'indépendance budgétaled’Etat.

% Voir & ce propos :

KASHANI, Mahmood. ‘Forooshe Gheire Ghanoonie Tarakom dar barabare @&ane Vojoohe
Ghanoon »i(Le vente inégale du permis de construire plusséeen echange de la recipt
d’argent)”,Mahnameye Sobhi377 (1998), N°: 84.

RAFIEI, Minou. TOFIGH, FirouzDiscussion Panel of Towers construction and Hougiolicies The
3rd conference of housing development policies.ifiiy of housing and urban development,
University of Tehran, Tehran, 1996.
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Téhéran fut rapidement transformé et rénové pamesires libérales : le Nord a continué de
se structurer comme une ville, avec des activiteersifices et non plus seulement
résidentielles tandis que certaines zones du Sutdeté rénovées, entretenues et dotées de
services et d’équipements parfois de méme niveaulgcentre et le nord de la capitale.
Cependant toutes ces opérations n’étaient pass&éalidans un contexte cohérent de
politiques d’aménagement urbain. Par ailleurs bislieues se sont développées sur le plan
démographique, mais beaucoup moins en terme d'émépts et de services. Les opérations
urbaines de cette époque ont ainsi généré de dstsssconséquences au nord comme au sud
de Téhéran. Comme il n'y avait pas de plan directespecté par la mairie de Téhéran, les
vastes opérations urbaines sans un cadre pertnesté faites, au début des années 1990. La
vente de la densité provoqua une profonde transfitom en imposant les nouveaux

problemes spatiaux sur la ville due a la constomctie tours, comme on le verra plus loin.

A. Plan « Tehran 1380 » : Plan de la municipalité dedhéran
Cette situation anarchique a continué jusqu'a 12R@&nd la mairie commenca a retenir

certains critéres et adopta quelques propositiendivers acteurs urbains a Téhéran afin de
préparer un plan stratégique de Téhéran dont laersgrait responsable de la réalisation et
de la mise en ceuvre a la fois. Un des paradoxes @iite action urbaine était I'intégration
I'acteur réalisateur (responsable également) dn etd’'acteur exécuteur de ce plan dans un
seul institution comme la municipalité. Puisque/diiation et I'observation des respects aux
reglements de ce plan n’étaient pas effectivemessiples par le méme acteur. Mais en
remplacement du Plan proposé par ATEC, une podtigtbaine était ainsi définie, pour
aboutir au «Premier Plan de la Mairie de Téhérasushommé «Tehran 1380x», pour la
période 1996—-2001. Ce plan n’a jamais mis en clsseones dégradeées, ni la ségrégation
spatiale, ni d’'une ville juste et démocratique 'atméme pas présenté les solutions efficaces
au probleme du centre-périphérie de Téhéran. Agesstution de Karbaschi comme maire de
Téhéran en 1998, ces opérations déclinerent coabiléénent pour une courte durée mais la
politique de vente de densité a continué. Nouseralrions sur le bilan des effets de cette
politique sur la rénovation de Téhéran dans la e partie.

B. PRMT (Plan de la Région Métropolitaine de Téhéranen 2001): un plan a la
région métropolitaine
Le PRMT (Plan de la Région Métropolitaine de Téhétd&arh-e Majmoue-ye Shahri-ye

Tehran en 2001), concernant la ville mais aussi, poyrémiere fois, les territoires urbains
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limitrophes, fut établi et approuvé en 2001. Cggirprévoyait la réalisation des tres grandes
infrastructures financées par I'Etat (Province dehdran), mais il n'existe pas dautorité
administrative régionale pour gérer ce type degbtri@hammami, 2002), a I'échelle du Grand
Téhéran. Ce plan a lui aussi été mis en partieddraree bien qu'il ait été réalisé apres une
étude trés poussée de 'aménagement de la régidrliran. C’était un plan stratégique a
I'échelle de la province de Téhéran pour géremetli@rer les territoires urbainc4rte 13. A

une telle échelle, ce plan ne correspond pas adatipn de la rénovation des zones urbaines
dégradées et précaires dans la ville de Téhéraig ina été considéré comme le cadre

stratégique pour le nouveau plan directeur de B&hén 2006Tarh-Jamel385).
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Carte 13 : PRMT (Plan de la Région MétropolitaieeTééhéran Tarhe Majmoueye Shahri-ye Tehramn 2001)
Source: Résumé d’études spatiales du PR&Hzideh Motaleat Tarhe Toseye Kalbodi Majmooeyeh@ye
Tehran, 2004.

C. Nouveau Plan Directeur de Téhéran en 2006
Depuis 1999, la gestion des villes s’inscrit danscadre nouveau, puisque les maires sont

désormais choisis par un conseil municipal de angmbres €lu pour quatre ans au suffrage
universel. Le plan de « Téhéran 1380 » a été quasiabandonné a la fin du premier conseil
municipal en attendant la préparation d’un nouvelam directeur de Téhéran. Le nouveau
PDT commenca a se préparer sous le titre Tark-Jame-138% ( Schéma Directeur 2006) a
partir de 2002. Pour la premidogs les municipalités de tous les arrondissemeéat$ehéran
ont participé dans le processus de I'élaboratiorple@ mais il n’est pas encore approuvé

concretement ni promulgué. Comme le nouvel PDT p@a encore mis en place, nous ne
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pouvons parler de ses effets, par contre il agmigompte la question des tissus vétustes et
vulnérables. Nous allons analyser les contenussetiethodes utilisées dans les études de ce
plan dans le bilan des politiques urbaines en neesdu renouvellement urbain dans le

chapitre 5.

Conclusion
La ville a connu diverses politiques urbaines, Gilétatiques, depuis sa création. Chaque Etat

a suivi ses actions, selon différents objectifsjrp@nover la ville en fonction de ses propres
ambitions, mais sans rapport avec les citoyensues Ibesoins, leurs capacités et leurs désirs.
Malgré les diverses politiques, Téhéran n’a jancaisnu de politiques urbaines stratégiques
ni pertinentes comprenant une rénovation systempgue ses diverses zones, soit dans les
zones centrales, soit dans les quartiers péripigsid-’abandon des zones centrales et sud au
profit des zones nord du fait d’avantage climatjcuété accentué par les politiques urbaines
qui ont ainsi agravé la rupture socio-spatiale @ud\Sud. Cette situation implique de mettre
en place des politiques urbaines stratégiques pmouveler la capitale dans sa globalité.
Aujourd’hui, Téhéran est une métropole par saeailar ses fonctions centralisatrices de
capitale politigue et économique, n’est pas urle viternationale dotée d’un centre politique,
culturel et des affaires a I'échelle d’'un pays camiiran. Elle reste encore inachevée et,

justement a rénover.
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Chapitre 2 : Une ville abandonnée

La géographie naturelle et la variation climaticuie nord au sud étaient auparavant un
indicateur de la stratification socio- spatialerenkes riches, logés au nord au pied de
I'Alborz, et les pauvres au sud en bordure du dékarrupture nord-sud s’est transformée et
est devenu plus complexe aujourd’hui, du fait détalement périphérique et parfois
anarchigue méme dans le nord, et de I'apparitioguaetiers difficiles au coté des quartiers
riches et de dévalorisation des zones centralesn@evelles circonstances mettent en cause
les politiques urbaines actuelles. La dévalorigatides zones centrales et I'expansion
irreguliére des zones périphériques sont des emjeugompliquent le renouvellement urbain

a Téhéran actuel.

u désert

Carte 14 : Téhéran sur la pente du Nord-Sud du gnérde I'Alborz Source : Rapport du Plan directeler
Téhéran, 2006).
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Carte 15 : Profil topographique Nord-Sud de TéhéBource : A. Saiidnia, 1990)
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A. Evolution du centre et des périphéries
Le processus de la suburbanisation s’intensifiartirpde la deuxiéme guerre mondiale par les

familles aristocrates et les bourgeoises qui avatenstruit des villas au centre de leurs
grands jardins dans les banlieues de la ville.dossmercants du Bazar ont déménagé vers les
zones périphériques a I'ouest et au nord ou leatlétait plus agréable. Ce processus mena a
la dévalorisation et la détérioration du centreiemade Téhéran (Motamani, M. 1964).
L'objectif de la démolition des anciennes muraillzs 1930 permit enlever les barrieres
physiques et intensifier le développement urbaimns vies zones extérieures grace aux

nouveaux moyens de transport.

Apres la deuxieme guerre mondiale, la plupart dreldppement spatial de secteur privé et a
visée spéculatrice se concentrait sur la constmicte logement dans les zones périphériques.
L’étalement urbain était si rapide que la misespdsition des infrastructures et des services
publics urbains n’a pas pu répondre aux nécesigsouvelles espaces batis. Autrement dit,
les services et les équipements urbains n’étai@miais suffisants dans les dortoirs des
banlieues. L'ancienne ville, avec ses installati@usx infrastructures insuffisantes, était

obligée de répondre aux besoins d’'une populatiams sesse accrue.

Pendant les années 50 et 60, la plupart des agemcesbilieres et des entreprises du
batiment se faisaient concurrence pour achetenmresleurs terrains et les revendre en
spéculant. Cette compétition s’est reflétée danmdeanisme du prix du terrain. Mais cette
lutte pour les terrains bénéficiait de certainegrafoons urbaines grace a des acteurs de
politique publique. Ce type de concurrence dangdees périphériques a abouti a I'extension
urbaine sans politiqgue ni équipement nécessairerekzanche, les zones centrales se sont
mises en valeur, dans la concurrence des agenc@se @ux équipements relativement
modernes par rapport aux peériphéries étalées. ufmaton de sol et des espaces des zones
centrales s’est donc transformée de plus en placgvités commerciales et bureaux, tout en
composant avec le modele historique du Bazar deedte situation explique la logique de
I'occupation du sol, dans les quartiers centrauXesuespaces commerciaux et les activités
économiques ont rapidement augmenté. Ces typepates et d’'activités ont gagné du
terrain sur les aires résidentielles. Ce proces&st développé et a repoussé les habitants

vers les périphéries ou bien les a contenus dartels des blocs urbains.

Apres I'étape initiale de cette concentration dasszones centrales, un autre processus, celui
de la décentralisation a émergé « a contresensuss [2 processus de I'augmentation de la
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densité des activités non résidentielles, les zaeesrales ont eu l'air trés occupé avec les
espaces commerciaux et les rues trés fréquentéa=eritre ville est de plus en plus asphyxié
par les transports et l'air est donc de plus ers plollué. Alors les tissus urbains centraux
commencerent a se dévaloriser et a perdre grathexildeurs habitants. L’'abandon du palais
de Marbre, au centre ville, par le Chah pour laigalle Niavaran au nord de la ville en 1965
confirma décidemment la dévalorisation des zonesraes. Certains batiments ministériels
et publics se sont déplacés du centre vers la hg&g du nord, ce qui confirmaient

parfaitement I'obsolescence et dégradation du eeritie. La politique décentralisation du

PPDT en 1969 entrainait la suburbanisation et Bespn des zones périphériques.

Aprés la révolution islamique en 1979, certaineditipopes urbaines ont intensifié le
processus de la dégradation des zones centrademdant aussi a la périphérie. Ce processus
est d0 a certaines régles comme les prescriptiompsamier plan directeur de Téhéran et aussi
du Programme de la Gestion du Trafic de Transpatas les zones centrales, a partir des
années 1980, dans l'objectif de réduire la dergitiembouteillage des zones centrales. Dans
cette zone centrale, la circulation automobile ggiest interdite pendant la journée. Comme
la circulation en voiture privée pendant la joureéeinterdite, ces zones centrales perdent au
fur et a mesure ses valeurs résidentielles pourhédstants téhéranais qui essayent de
déménager de ces zones centrales. Un grand céligrs’gst imposé, regroupant les trois
centres ancien, moyen et moderne, entre le BazAbleds Abad. Le centre a peu a peu
retrouvé des fonctions politiques et symboliquase(E du Vendredi a I'Université, bureaux
gouvernementaux autour du Palais de Marbre) etodeaties activités commerciales ou de
service associés a une diminution rapide de la lptipo résidente. Cette transformation
urbaine a plus intensifié I'abandon graduel deseggones centrales que celui des quartiers

anciens de Téhéran, qui avait commenceé depuisepitssdizaines d’années.

4 . Tarhe kontrol-e terafik tehrafControle de la circulation des véhicules privéssile périmétre central de
Téhéran) est une réglementation interdisant laulgtion des véhicules privés dans la journée péduire les
embouteillages dans certaines zones centralestdaré Nous verrons plus loin les effets de cattitigue.
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Carte 16 : Apparition des périphéries de I'espatedTéhéran (Source : ATM, 2005, p. 60)

B. Nouvelle phase du blocage urbain : la « rénovatiorapide de Téhéran » des
1990

L’équilibre des zones urbaines nord et sud a étélasmplus importants objectifs apres la
révolution, mais les acteurs ont oublié les prasritles actions impliquant ces objectifs a cause
de la guerre imposée par I'lrak contre I'lran. lenevation de Téhéran commenca, donc
comme le symbole du développement du pays, a mphsirannées 90 lors de la désignation
d’'un nouveau maire. Gholam-Hosein Karbaschi en qait le maire de Téhéran accélére le
processus de rénovation urbaine. La mairie commarazeenager la ville en refusant le Plan
Directeur Modifié de Téhéran d’apres ATEC (approyvér le Conseil Supérieur de
I'Urbanisme et de I'Architecture d’lran en 1992)lofs l'idée d’'une « rénovation rapide de

Téhéran » est mise a 'ordre du jour.

Dans le cadre de la nouvelle politique du gouveer@mour privatiser I'’économie et donner
une plus grande autonomie des institutions locdéesnairie met en oeuvre une politique
d’'indépendance financiere dans le but de suppriensubvention étatique de ses ressources

financieres. Pour obtenir des moyens financiergssaires a la nouvelle idée de « rénovation
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rapide de Téhéran », la municipalité autorise latevede dérogations sur la densité des
nouvelles constructions. Cette pratique de ventdedsité Tarakom-Forushi se réalise dans

le cadre de concession de permis de construiredelnse, pour les demandeurs des nouvelles
constructions. Comme la durée du ler PDT finissaitl992, et que la mairie avait refusé
illégalement le nouveau PDMT en 1992, « la maiéeide illégalement de 'augmentation de
la densité des nouvelles constructions sans auedre cpolitique urbaine (Kashani, M.
1997). » La mairie conduisit des actions vastes qui progoent beaucoup de critiques sur la
politique de la vente de dérogations sur la demkgtenouvelles constructions. Du fait de cette
vente, la mairie a pris l'indépendance financiéCette politique innovatrice a imposé de
nouveaux blocages urbains plus compliqués qu’avdents le centre, et surtout dans les

périphéries nord de Téhéran.

® . Nous analyserons le cadre juridique de cetieraconséquente dans I&"6chapitre.
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l. Le centre et le sud vétuste et dégradé
Une comparaison des normes de l'occupation du stk des zones dégradéeeBaft-e

farsudeh et I'ensemble de Téhéran montre une grande diitdr et les déficits des zones
vétustes ainsi que les enjeux du renouvellementdess difficiles du centre et du sud. Les
anciennes zones centrales sont caractérisées paissies urbains trés étroits, des batiments
peu résistants ou semi résistants, des lotissentensetites parcelles, des infrastructures
vétustes et des services urbains déficitaires peairhabitants. Faute de renouvellement
urbain, ces zones n'ont pas disposé d'infrastrestuirbaines ni de normes suffisantes

adaptées aux besoins actuels des populations.

Occupation du sol par espacegones vétustes el Ensemble de Téhéran Proposition d'ATEC

urbains dégradées (M2/Habitant)
M2/H % M2/ H %
Résidentiel 18.76 49.04 22.77 23.54 20.93
Espace vert 1.39 3.63 8.18 8.46 9.12
Services urbains 2.05 5.35 5.84 6.03 10.90
Industriel 0.82 2.14 5.15 5.32 4.84
Bureau et commerce 2.03 5.30 3.36 3.47 1.94
Transport et dép6t 0.69 1.79 4.34 4.49 5.19
Militaire 0.09 0.24 7.59 7.85 1.46
Champ 0.62 1.62 2.74 2.83 0
Friche 1.11 291 7.55 7.80 0
Autre 0.22 0.57 11.10 11.48 0.94
Voierie 1045 27.32 18.11 18.73 24.81

Tableau 1 : Normes d’occupation du sol a TéhératV/fMbitant, ensemble ville, zones dégradées gigsition
d’ATEC, Source : Andalib, A-R. 2007).

Les zones vétustes se montrent beaucoup plus tdéBsi par rapport aux normes de
'occupation du sol. Dans ces zones, la dispositler’espace vert est 6 fois faible, des
services urbains sont 3 fois faibles et de la ga#st 2 fois faible. La disposition des services
urbains par habitant dans les zones dégradés e508m?2 alors que celle-ci est de 5,84m?
pour I'ensemble du Téhérdn« Plus de 70% des batiments dans 1e8"°1Q1°™ et 12™®

arrondissements sont peu résistants (Khatam, A3)28ans ce type de batiments la notion

® . Par ailleurs, L’ensemble de la ville-méme sautféja du probléme du déficit des infrastructurésimes car,
selon les normes standard, elle aurait dO étreodésde 10,90m?2 par habitant.
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de « logement » se transforme en « abri » ou afflles couches modestes et ou ce sont les
travailleurs, souvent immigrés, qui ne peuvent umeter leurs habitats. La répartition
maximale des simples travailleurs s’est concenttées les zones de l'ancien centre de
Téhéran. La population active de niveau social@lebite rarement dans ces zones centrales

et sud en s’installant dans les zones nord comamdmtre le€arte 20et Carte 21

Faute d’actions efficaces menées par les habitantpar la municipalité, ces tissus se
déprécient de plus en plus. La situation socialeedant plus difficile, le prix des terrains ou
les «logements » se dégradent également et aidttiplus les investissements. Les
investisseurs ne se précipitent donc pas pour e¥noes tissus urbains, ce qui accentue
encore leur dégradation. Le processus de la désatimn des tissus urbains et la fuite des
habitants sont en fait un cercle vicieux puisqueHeabitants de classe moyenne et ceux de
classe relativement aisée cherchent a déménagsraule ceux des couches plus modestes y
restent n‘ayant aucun moyen pour bien rénover habitat. La sortie de ce cercle n’est pas
facile. L'ancien quartier Udlajan, au centre sudlébéran, en est un exemple éloquenbtp

1).
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Tissus mal occupés et mal traités

.

-

~
~
~
~

~
Photo 1 : Processus de la dégradation “~
et 'abandon des espaces vétustes

a Udlajan (2006)

A Tissus abandonnés et dégradés

Espaces délaissés & vendre {Sur le mur : « espateercial & Vendre »)
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1. Rupture nord-sud encore visible
Dans les zones du centre et du sud, entre 50%P&tdéS ménages ne disposent pas de salle

de bains dans leur maison, comme le montre la d&rteoncernant les logements en ayant
une. Dans ce type de quartiers, au cceur de TéhEexiste encore dedamams/Garméabeh
pour les habitants qui n’ont pas de salle de bdams leur logemenpioto 3. Ce critére décrit

la qualité du logement et celle de la vie dansgeestiers ou 3 ménages sur 4 ne disposent pas

de cette facilité basique.

% Ménage disposant d'une salle de hgins

[ ]25-52
[ 153-75
75-89
B 90 - 99

0 3 ] L] 12 Kilometers

Photo 2: Hamam Tajer-Bastians le quartier Udlajan: de 6h30 a 9h30 pour lesrhes
de 9h30 a 18h00 pour les femmes

ce 18h00 a 23h00 pour les homi
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Nous pouvons difficilement connaitre le revenuestniveau économique des habitants de
diverses zones a cause du manque des donnéesora, certains critéres concernant la
prospérité d’habitant et la qualité d’habitat peuwvdlustrer le niveau socio-économique de la
population & Tehéran. La répartition des ménaggsodant de la Télévision colorée et du
téléphone illustre bien le niveau socio-économiqdes habitants dans I'ensemble de
Téhéran. Ces 2 indicateurs décrient la ruptureosgatiale entre le Nord et le Sud restant

encore tres visibles dans I'année 1996.

[y

4

0

i
\
L

“ Ménage disposant de Ia Télévisi

[ ]22-50
[ |51-65
[ |66-79
[ 80-95

0 3 8

Carte 18 : Les ménages disposant la TV en 1996téfh, A. 2003)

% Ménage disposant de Téléphone

[ 11-33
[ 134-57
[ 58-75
B 76 -97

0 3 ]

Carte 19 : Les ménages disposant le TéléphoneQ®h (Khatam, A. 2003)
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% Directeurs et experts

2-13

14-24
B 25 - 37
I 38 - 60

V] 3

% Simples Travailleurs
|0-6
E7-1
12 -18
B 10 -29

0 3

Carte 21 : Population active : simples travailleg®ource : Khatam, A. 2003)

2. Occupation des espaces et la fuite des habitants
La fuite des habitants des zones centrales estiassa I'occupation des espaces par les

activités commerciales car d’'une part, I'évolutiémographique entre 1986 et 1996 montre
cette fuite des populations des arrondissementdracen et du sud vers les zones

périphériquesdarte 23, d’autre part, la répartition des espaces comiauexanontre la grande
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concentration de ces activités dans les zonesatesiui influence la perte d’habitantate

23). Comme les artisans et les commergants ne tepganeffectivement de renouveler leurs
espaces d’emplois aussi bien que leur propre malsars espaces d’activités (commerce,
atelier etc.) deviennent donc de plus en plus w&sust dégradés. Ce phénomene est bien
visible dans le 1% arr. avec les anciens guartiers résidentiels cotdaiajan, Khaniabad,
Khorasan et Baharestan. La répartition de la demfstla population dans les districts de cet
arrondissement est plus faible par rapport a c#dle autresarte 23. Cette répartition
confirme aussi I'abandon par les habitants destigusircentraux et la transformation des

quartiers résidentiels en activités commerciales.

Dans ces quartiers dégradés, les espaces réslisieqati envahis par de petits ateliers et par
des activités commerciales qui expulsent de pluplas les habitants ce qui perpétue et

aggrave la dégradation des quartiets 3.
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Photo 3 : Les espaces résidentiels transformésedirra : imprimerie (en haut a droite), fabricatide valises
(en haut a gauche) et tressage (en bas), (Quddiaejan, 2006)
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Photo 4 : Ancien bazar au centre n'est pas effestent renouvelé, malgré toutes les valeurs ardbitdes,
(12™arr., Udlajan , 2006)
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Croissance de Population 1996-1986

CroiPuplS96/188%

6,57

- C6& N=1 Min=6,57 Max=6,57 M=6,657 S=0,00
&, 57
- CS N=4 Min=2,46 Max=5,69 IF4,17 S=1,45
Z,46
I:l C4 N=a Min=0,88 Max=1,84 M=l,40 5=0,35
0,00
[:] €3 N=8 Min=-1,06 Max=-0,03 N=-0, 62 5=0,34
-1,086
- €2 N=4 Min=-2,58 Max=-1,28 M=-1,74 $=0, 48
—2.55 o
- €1l N=1 Min=-8,58 Max=-3.58 M=-3, 58 S=0,00
—z,58

Thése de Doctorat

Fait avec Philearto - http://perso.club-internet.fr/philgee  [discrétisation 'g§'] Reza Gh. Eheyroddin

Croissance anuuelle de population (1986-1996)
8,00
6,00
4,00
2,00

%

0,00
-2,00

-4,00

-6,00

Arrondissement

Carte 22 : Croissance zonale de la population (B#)6
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ECommerce
74,06

06 M=5 Min=53,50 Max=74,06 M=70,30 5=2,33
68,50

©5 N=23 Min=56,16 Max=55,76 M=59,31 52,30
5616

G4 N=23 Min=30,12 Max=56,13 M=32,95 5=1,80
5012

©3 N=28 Min=d1,77 Max=50,00 M=d6 33 5=2 50
4177

02 M=23 Min=28,50 Max=41,20 M=35,3 5=4,22
2850

C1 =5 Min=0,00 Max=27 33 M=21,07 5=10,58
0.00

Eait avec Philcarta - http: //perso.club-intermet fr/philoea  [discrétisation 'QE]
Reza Kheyroddin
heze de Doctarat

Carte 23 : Répartition des commerces en 1996

[rensité de Population
410,23
Ch M=5 Min=356,54 Max=410,23 h=354,05 5=16,99
356,54
- G5 M=23 Min=206,25 hax=354,63 h=256,35 5=44,11
206,25
G4 M=28 Min=127,59 Max=204,02 M=162,51 5=22 45
12759
3 M=29 hin=63,66 Max=126,05 h=57,30 5=15,32
ES.EE
|:| ©2 M=23 Min=T 52 Wax=65 57 M=42 53 5=19,12

Fait avec: Philzarto - hitp://perso.club-intemet. frphilgen  [dizcrétization 'G67] l:l C1 =5 Miti=0,47 hlax=7,78 M=3,47 5=2,66
eza Kheyroddin
These de Doctarat 047

Carte 24 : Densité de la Population en 1996

Comme le Plan Directeur Modifié, en 1992, avait réféisé par la mairie de Téhéran, il n'y
avait pas de politiques publiques patentes poutné&gr les tissus urbains centraux. Méme
dans le Plan de Mairie/ « Tehran 80 », un progranpagr la période de 1996-2001, le
probleme du centre de la ville n’a pas été condéidémme un des problémes majeurs de la
ville (on le verra plus loin dans 1€ chapitre). Autrement dit, la nécessité de réndeer
centre dégradé n’a pas été pris en considératiten feite des habitants des zones centrales
continue cette fois dans les périphéries centratgame le confirme la croissance de la
population entre 1996 et 2006.

Le processus de la fuite des habitants s’étal®mtiamine les nouvelles zones périphériques
du centre. Le 1% arrondissement, étant 'un des arrondissementslissdenses de Téhéran,

a connu une dépopulation trés forte dans cettegeria dépopulation forte dans 1€ %arr.
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est due a la vaste transformation des espacegmnéisid en espaces commerciaux, notamment
pour les ateliers de meubles du quartier de Yaleddbpour le centre commercial de
chaussures et valises de Amin-ol Molk, et pouindsistries d’aluminium de Ghaleh Morghi.
Cela est peut étre aussi di a la vaste destrudéertissus urbains pour la construction d’'un
tres grand réseau autoroutier articulant les autesodu sud et celles du sud-ouest de
Téhéran. Mais pour les autres arrondissements comehé du 6™ la dépopulation
s’explique plutét a cause de la transformation degaces résidentiels en bureaux et en

activités commerciales.

Croissance de Population 2006-1996

CroiPupZ006/ 1996

5,57

€6 T=1 Min=6, 57 Max=6,57 M=6,57 5=0,00
»37

€5 N4 Min=2,77 Max=4,80 M=3,64 S=0,87
ST

€4 T=6 Min=1,81 Max=2,76 M=2,27 5=0,30
.81

C3 N=8 Min=0, 14 Max=1,34 M=0,72 5=0,46
;00

€2 N2 Min=-0,36 Max=-0,18 M=-0,27 5=0,0
-0,36

o B N oo

BOOOEN

€l W=1 Min=-1,2% Max=-1,23 M=-1,23 5=0,00

-1,22
Reza Gh. Kheyroddin
Fait avec Thilcarto - http://perso.clib-internet. fr/philgeo [discrétisation '(6'] Thése de Doctorat

Croissance annuelle de Population (1996-2006)
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Carte 25 : Croissance de la population (1996-06ppandissement
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3. « Démolition-Reconstruction Takhrib-Nosaz» des habitats vétustes : le
nouveau blocage urbain

Malgré les inconvénients de I'abandon du centréuesud dégradé, cette fuite des habitants
aurait pu étre une opportunité pour libérer lesaesp et compenser le déficit des
infrastructures dans ces zones par des servicesnarbMais la réalité montre un autre

blocage (étant expliqué ci-dessous), imposé danguartiers déficitaires.

Dans la plupart des arrondissements centraux deltes sont petites. Par exemple, dans le
10°™ arr., la superficie moyenne de lotissements résiels est de 99m2 et 53% de ceux-1a
sont inférieurs & 100mz2. Dans le*17arr., la superficie moyenne des parcelles estlde28

La petitesse des lotissements est considérée coommdrein dans la procédure du
renouvellement des quartiers vétustes car lesspetpaces multi-propriétaires rendent
difficiles la mise en ceuvre des projets du rendawent pendant I'acquisition et I'intégration

de lotissements ainsi que la mise en accord desdlintéréts des propriétaires.

l nne des lotizsernent shi® [2002
0o

Surface may
540,
- ©F M=1 hiin=540,00 hdax=540,00 hi=540 00 5=0,00
540,00
5 =4 Min=544,00 hiax=402,00 h=376,25 5=26,15
344.00
G4 M=6 Win=149,00 Max=314,00 M=191,83 5=56,44
149,00
|:| 3 M=4 Min=128,00 Max=143,00 M=137 50 5=5,93
128,00
l:l 22 M=4 hlin=9%,00 hax=127,00 h=114,00 5=10,31
33.00
G M=1 Min=81,00 hax=31,00 hi=51,00 S=0,00
21.00

Fait avec Philcarto - hitp://perso.club-internet fr/philgen  [discrétization 'GE]
Beza Kheyroddin
héze de Doctorat l:l Manauant

Carte 26 : Surface moyenne des parcelles bétiesldamrrondissements en 2003

Néanmoins, la petitesse des parcelles a favorss@rlg bon marché (Arzan) pour attirer les
petits capitaux des petits promoteurs afin de d&ne reconstruire les petits logements en
étages et les revendre. Cette action, étant apanuk demande du logement a Téhéran, a été
autorisée par la municipalité qui a permis un graodhbre de construction de plusieurs
étages a partir des années 1990. Cette action angendrée dans les petits lotissements
(parfois de moins de 4m de largeur) qui ne permepeas la création de parkings pour les

nouveaux logements a cause de la petitesse damserEn outre, cela n'a pas favorisé la
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création de nouveaux espaces publics et de sennibeins déficitaires et des espaces verts
pour les zones dégradées. Par exemple, dans leel@adm95% des permis de construire
octroyés par la municipalité, ont été des permisatestruire résidentiels. Tous ces permis de
construire résidentiels ont été en forme de « didimireconstruction /Takhrib-Nosaz
dans la méme parcelle sans intégration d’autraefj@s. Cela n'a donc pas profité, non plus,
aux espaces publics : cela a augmenté le nombilegksents et des ménages dans ces zones
ainsi que la nécessité de pourvoir de nouveawicesrurbains, notamment dans les 10eme et

14eme arrondissements.

Par ailleurs, tous ces logements construits n’astgié occupés par la population qui en avait
besoin. Ces logements sont occupés par les bureades activités commerciales. Par
exemple, dans le 11leme arr., le taux de construdii® logements durant la décennie
précédente était de +0,4%, alors que la croissdada population était de -1,3%. C’est ainsi
gue la pression spatiale sur certaines zones @baiéficitaires a été intensifiée pendant les
années 90 malgré la dépopulation de ces zonesI¥8feet 1996. Cette réalité contradictoire
montre la conséquence d’'une reconstruction sanme cagolitique pertinente qui implique un

nouveau blocage urbain.

A la fin des années 1990, la procédure spéculadigda démolition-reconstruction a multiplié
par deux le nombre des petits logements (majogite@nt sans parking) dans les zones
déficitaires sans fournir les nouvelles infrastiues nécessaires aux espaces déficitaires.
Selon les PC des nouveaux logements en 2003, kmenaiu « nombre de parking par
logement », dans les arrondissements centrauxdetestitoujours déficitaire. Elle est de 0,5
parking/logement dans le 10eme arr., de 0,6 patlkiggment dans le 11éme et de 0,2

parking/logement dans le 16éme comme le montraite@7.

Quand on se promene dans les rues du centre etddtosmme celles de Rudaki, Tus, Khosh,
Jeihun, etc. on voit les voitures garées partoutless1 2 cotés des rues si bien que I'on ne
trouve aucun espace vide. La capacité de ces sdmp étroite souffre d’embouteillages et
diminue au moins a 50%. Cela montre que la proegdde la « démolition-
reconstructionfakhrib-Nosazik> a été menée sans politique intégrant les pgtéeslles sans
création de nouveaux parkings publics et sans ietode nouveaux espaces verts. Comme le
montre la Carte 28, la quantité d’'espaces vertshphitant dans le 9eme, 10éme, 11éme,
17éme est tres déficitaire : entre 0,4 m2 et 1{&nhabitant.
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Ainsi la reconstruction, relativement vaste, dedass années 90 dans les zones centrales a

posé de nouveaux problémes a la ville impliquaat;elfait, des enjeux plus compliqués pour

renouveler la ville.

Photo 5 : Rajout d'étages dans les petits lotissesreeyant une largeur de moins de 4m. Ce type dgtretion
pour répondre aux besoins de logements ne disgssep normes suffisantes et de qualité augmeatasitle
niveau de la vulnérabilité (Le 20éme arr. au sud éleéran, 2006)

EParkingUnité[2003)
1.48

- 6 M=1 Min=1,48 hax=1,45 M=1,48 50,00
1.48

- 5 M= bin=1 01 Mae=1 23 M=1,15 =00
1.01

|:| £ W= Min=0 51 hax=1,00 hi=0,80 S=0,0
0.8

|:| 3 1=k Win= 54 Mae=0,T7 =068 5=0,0
064

|:| 52 M= bin=0 50 Mac=0 64 M=0, 5T 5=0,0
050 Fait avec Philcarto - hitp://perso, club-internet.fr/philgea  [discrétization 06"

1 M=1 Min=0,19 Max=0,149 M=0,19 5=0,00 Reza kheyroddin
019 Thése de Doctorat

Carte 27 : Nombre de parkings par logement daoadee du Permis de Construire en 2003
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szH shitant(Saranzhi]
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Fait avec Philcarto - hitp: //perso.club-intermet fr/philgeo  [discrétization '08"]

Beza Kheproddin 049

These de Dioctorat ’

G4 M=k hin=3,85 hax=5,00 hi=6,57 5=0,71

C3 M=6 hlin=1,21 hax=3,70 hi=2,54 5=1,51

G2 h=4 hiin=0,66 hiax=1,13 hi=0,90 5=0,15

G4 b=t hlin=0,48 hiaoc=0,49 hi=0 43 5=0,00

Carte 28 : Espaces verts (M?/Habitant) a Téhéedande rapport annuel la mairie en 2003

A. Les gravats de la destruction-reconstruction spécatrice
La production de déchets est plus forte dans lesszoentrales et du sud et I'élimination est

eégalement plus difficile dans ces zones dont leesasont plus étroits. Un des problémes
majeurs de I'élimination des détritus est celui Iggvats dus aux démolitions et
reconstructions des batiments. La politique actud# vente de maisons a démadkingneh
kolangi pour les remplacer par des immeubles de plusigraauteur aggrave ce probleme. 7
millions tonnes de gravats sont ainsi produits aka@nnée et dont la ville doit se débarrasser
(Shahrdari Tehran1996, Bulletin, 3).

La reconstruction des batiments, dans un but phéswdatif est trés habituelle a Téhéran
actuellement, surtout pour les batiments de moa8 @tages, quoique ces batiments soient
relativement neufs. Un tel processus de destruotibmle reconstruction, sans politique
pertinente du renouvellement urbain, impose nonlesgnt nouveaux problemes sur
I'environnement urbain, mais aussi impliquer latpates capitaux nationaux par détruire des
batiments relativement neufs. Cela nécessite deerle courant actuel de la « destruction-
reconstruction spéculatricégkhrib-Nosaziye Sodagaraneh et de mettre en place une

politique pertinente du renouvellement pour I'enbnde Téhéran.
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ll.  Périphéries urbaines : étalées et mal équipées
L’étalement des faubourgs satellites autour teratonunicipal de Téhéran est une des

caractéristiques majeures de la morphologie urbglimigale de Téhéran. La raison principale
de ce processus d’expansion des faubourgs a étéadiae croissance du nombre des
immigrants. Les faubouriens sont des gens modesteae peuvent pas s’installer dans la
ville habitée par des classes moyennes et desrglativement aisés. (Mousavi, S. Y. 1998).
On observe donc la concentration de nouveaux éggimurbains dans les faubourgs,
I'urbanisation des villages périphériques et lesivetles implantations de zones urbaines
plutdt irrégulieres, en périphérie.

Autour de Téhéran, les anciens villages sont lesregarincipaux des nouveaux étalements
urbains dans les zones périphériques de Téhéraa.sbuvent, dans les zones périphériques,
les extensions urbaines de cette forme se sordeétalans cadre ni politique. Les agences
immobilieres -parfois illégales- tentant de faiee dlus de profits possibles jouent un réle
important dans cet étalement périphérique. Ellesselnt illégalement les vastes terrains

agricoles en lotissements urbains.

Dans les années 60, la plupart des villes périghés comme Sharara se sont construites
selon une seule motivation spéculatrice pour desaddes de logements sans cesse accrues.
Les autres grands lotissements périphériques, coxumefabad, Narmak, ont été construits
par le secteur public pour leurs employés (adhgyer®r, la plupart de ces grands
lotissements périphériques manquaient des servidesins nécessaires (Golestani, 1964,
Badie, 1964) et les habitants de ces villes n'étgpas indépendants du centre de Téhéran.
Cette expansion périphérique vers toutes les direct partir des années 60 est visible sur la

Carte 16

En 1979, a la suite de la suppression de la lidgt@5 ans du®lPDT, les gens étaient donc
libres de construire sans contrainte et anarchigagput ou ils le pouvaient jusqu’a 1980.
Cette période, eut pour conséquence immeédiate |bsiqn spatiale et démographique des
nouveaux quartiers du sud et de I'ouest de Tehd&anfut la grande tendance d’extension
irreguliére et d’étalement vers les zones extéegute processus de la suburbainisation a
continué graduellement dans les années 1980 enuipamd divers faubourgs comme
Golabdareh, Darband, Darakeh, Farahzad, Kan dansrtk et le nord-ouest, Qal'e Hasan

khan, Shadabad, Valiasr dans I'ouest et le sudtpokibksefid dans I'est, Karevan, Khavaran
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dans le sud-est de Téhéran. La plupart de ceshgéig@s se sont formées sans politiques ni

cadres urbains.

1. Etalement périphérique et les «Ta’avoni Maskan (sociétés coopératives
immobilieres) »

Le processus d’expansions irrégulieres vers legz@eriphériques s’est intensifié pendant
les années 80 et 90 grace au secteur public sotisdede «Ta'avoni Maskan(sociétés
coopératives immobiliéres) pour leurs fonctionnaires et des cadres. Laigoétde Vente
de Densité a accentué I'étalement urbain vers solge périphéries car le souci était de
rentabiliser la vente des permis de construire gitoires a I'extension d’ensembles
immobiliers (totalement inadaptés a I'environneme@ntharmonie de la ville et a la culture
des habitants). Sur les hauteurs de la montagne l\est, des ensembles immenses des
logements coopératifs (Ta’avoni Maskan), isolé dste de la ville, forment de nouveaux
quartiers sans ame. La plupart de ces grands efegrdn des routes principales, souffrent
du manque de services et des infrastructures wbash sont dans le meilleur des cas des
cités-dortoirs sans aucune identité propre. L'ajipardes nombreux grands ensembles pour
une population tres diversifiée, dans le nord mjus tout a détérioré le sens du quartier, la

solidarité populaire et la reconnaissance mutuelle.

Ces immeubles construits par les sociétés coopésaimmobilieres, dans des paysages
dégradés et uniformes, ne présentent pas d’espatcegs ni de normes de qualité urbaine.
Ces nouveaux quartiers de sociétés coopérativemeddmarake Naft, Golha, Alborz dans la
périphérie de I'ouest du™arr., et Shahrake Daneshgah, dans la périphétiesdelu ' arr.,
sont des exemples fameux de ce type d’étalememghgéique au nord de Téhéran. On voit
les grands ensembles @ia’avoni Maskartdans le nord de®?°arr., comme le Shahrake Polic,
Shahrake Mokhaberat, Parvaz, Mekanir qui se sa# ¢tonstruits par lesa’avoni Maskan
des secteurs publicEdarate Dolat). Les deux acteurs (les Agences immobilieres pawet
certains secteurs publics avec l@@avoni Maskah n'ont suivi que leurs profits et leurs
exploitations dans ce marché de terrain urbain. i@emil n'y avait pas de plan
d’aménagement pertinent, les terrains périphérigges sont transformés en zones

résidentielles sans équipements nécessaires.

’. C'est un type de collaboration syndicale dansliesrs groupes de travail dans les organisatioiiques
pour élaborer et fournir des logements a leurs raatite
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2. Répartition des habitats informels
Les zones déficitaires ne sont pas seulement kgshgées du sud, bien contraire, il s’agit,

cette fois, des périphéries dégradées, qui émedgerstle nord de Téhéran. La répartition des
habitats informels et insalubres décrit le changdém#e I'ancien modele « Nord-Sud

polarisé » au « Centre-Périphérie éclaté ». Leenswillages périphérigues comme Jamaran
et Farahzad au nord, Bagh-e Feyz et Kan a l'olestasan au nord-est ont été avalés par
I'extension urbaine mais les tissus de ces villagest pas été bien transformés en zones
urbaines de qualité. C’est pour cela que I'on aaiHté de ces quartiers chics et périphériques

du nord des taudis et des habitats insaluloras:(29.

G M=3 Min=43,00 hax=71,00 M=56,40 S=11,41
43,00

G5 =25 hlin=7,00 hMax=36 00 M=15,88 5=8,18
7.00
0 =26 hlin=2,00 hac=h 00 hi=3,80 5=1,27

©3 =16 hlin=1,00 hMa=1,00 hi=1,00 5=0,00
0.a0

2 M=) Min== M= b= ==
0,00

G M= hin=0,00 ha=0,00 hi=0,00 5=0,00
0.oo

Fait avec Philcarta - hitp://persa.club-internet. fr/philgea [discrétization 06"
Beza Kheyroddin
Thése de Doctorat

Carte 29 : Nombre de taudis en 1996.
Le modeste quartier riverain d’lslamabad dans Itksthahiyeh aisé de Sa’databad, entouré

par 'autoroute Chamran et le ravin de Darakehtgaoécupé par une population immigrée et
de simples travailleurs. L’émergence de ce typeqdartier insalubre a coté des quartiers
riches du nord, montre le nouveau type de corpkittial qui ne suit pas I'ancien modéle du
Nord entierement aisé et le sud modeste. Dans netieelle situation, les zones nord ne sont
plus intégrées ni homogenes. Cela montre le défestpolitiques urbaines dans le processus
de l'urbanisation du territoire municipal de Téheraes périphéries dégradées accueillent
différentes couches sociales dans des quartiergesbunsalubres et de qualités urbaines
insuffisantes. Ce processus d'étalements urbains’éatergence des quartiers socio
spatialement désequilibrés et antagonistes reriitildifle renouvellement et harmonisation

des périphéries.
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Photo 6 : L'apparence des différents types desdissbains : le modeste quartier riverain d’Isldmaehen bas,
entouré par l'autoroute Chamran et ravin de Darakéles tours de I'est du nahiyeh aisé de Sa’hddtan
haute. (Source : Apur, 2005)
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3. Construction des tours : de la « Rénovation rapide au nouveau blocage.
Afin de mettre en place I'idée de la « rénovatiapide de Téhéran » au début des années 90,

'un des moyens de financement des grands travausepgis dans la ville était ainsi

« d’inviter » les « citoyens » a participer auxaé#s de leur ville pour rendre la municipalité
autosuffisante. Ainsi, en préconisant la constamcgn hauteur, la municipalité de Téhéran a-
t-elle commencé a vendre la densité spatiale ponstruire des batiments de grande hauteur
surtout dans le ler et 3eme arrondissements damerte Cela a également encouragé
d’autres organes et d’autres entreprises privépaldiques a construire des tours ou a ajouter
de nouveaux étages ou de nouveaux blocs a leunsdpds. Cette vente de la densité spatiale
a constitué I'un des piliers financiers majeurdalenunicipalité. Plus de 83% des ressources
financiéres de la municipalité vient de la Vente Densité spatiale (APUR, 2005). Le
processus selon lequel cette immense somme d'acgente dans la ville est expliqué par le
maire du 3éme arrondissement, qui abrite le plamdymombre de batiments de grandes

hauteurs construites de 1989 a 1993.

« Au cours du ler semestre de I'année 1993, la cipatité a bénéficié d’'une hausse
de 30% des revenus par rapport a I'année derrdés. @ cet argent proviennent des
activités de construction (Vente de Densif@fakom-Forushiet seulement 10% des
activités de service. D’aprés nos informations, 8& demandeurs de Permis de
Construire des tours, dans le 3eme arrondissemantpayé 70% des revenus du
dernier semestre de la municipalité, alors quedbs Bestant a été payé par le reste de
la population. Sur cette somme, 70% ont été coasamix projets d’'aménagement de
I'ensemble de Téhéran et seulement 30% aux prdjetgiartier.$
La municipalité justifie cette politique par ceftbilosophie : « en prenant I'argent des riches
(du nord) et en le dépensant pour les pauvres (dy s municipalité voulait intégrer et
amener finalement tout le monde vers une positiaarmediaire ». Comme l'objectif ne
justifie pas les moyens dérogatoires, ce raisonnes@nble étre a une falsification. Mais les

effets de cette politique ont été tres conséquantia ville.

A. La construction en hauteur : les normes insuffisargs
Le prix de cette nouvelle politique de la municifgak été la construction des tours qui ont

provoqué de nouveaux problémes a Téhéran. Poardbgectes et les urbanistes spécialisés

dans la construction des tours, les normes de laaipalité concernant la construction des

8 . Voir & ce propos linterview avec le maire dii%arrondissementiamshahrj le 20 sept. 1993, p. 3
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tours sont trés insuffisantes. D’aprés eux la mipalté n'impose aucune norme sur le

volume, la bonne construction et I'aspect esthétides tours.

Dans l'espace de quelgues années de nombreux b#gilegrande hauteur et des tours sont
construits dans les quartiers du nord, dans legepetues comme dans les impasses, en
oubliant les problémes de stationnement et de laiion qui sont parmi les problemes
cruciaux de Téhéran. Ces tours sont généralemestrodes a des prix extrémement élevés,
sans tenir compté du manque d’infrastructures iséo@s pour ce genre de construction.
Certains de ces appartements luxueux pendant d€gesusont restés sans téléphone et sans

gaz.

Le probléme des tours a Téhéran n’'est pas leur r@ndui, par rapport aux autres
métropoles, demeure I'un des plus bas du monde hHiMasli, S. 1995-96), mais leur
dispersion a travers de la ville et leur tres maevantégration dans leur environnement. En
fait, par leur hauteur, ces batiments occupentplaee trés importante dans la ville surtout
guand ils ne sont pas bien situés. lls s'imposantsd’espace urbain et parfois méme dans

I'espaces privé du voisinage.

La densité de la population au nord et surtoutén®tan étant 'une des plus basses et le prix
du terrain et les valeurs de spéculation étanplas éleveés, cela incité les investisseurs a
transformer le nord en une ville de tours. « Lasiténdes espaces construits a été augmentée
du 72% au 285% dans le ler arrondissement pen@aahd (1990-2002) (Saiidnia, 2003).
Ainsi Shemiran perd de plus en plus son image diéaec de beaux jardins et des petits
villages. L'avenir du nord sera plut6t la banalmatdes espaces que le renouvellement urbain
dans le champ des transactions urbaiMmsidan-e besaz-beforughét dans le marché de la

vente de Densité de la municipalité.

Par ailleurs il n’existe pas des zones précises feaitours, puisqu’elles sont construites

d’'une maniere disparate, a c6té des maisons dewmeésage, dans les quartiers résidentiels

° . « La municipalité veille seulement & la bonnéation de certains facteurs, notamment les résigesiques.
En effet, en percevant des sommes considérablesumécipalité autorise la construction de grandsniénts
partout sans se préoccuper ni des moyens de transpde I'esthétique de la ville. Il n’existe &it, qu’un seul
bureau qui s’occupe de la construction des tourquetdétermine I'excédent de densité sans tenirptem
d’'autres probléemes comme le matériau de constryciés normes de sécurité, la capacité des infietsires et
la voirie. Ainsi la plupart des tours construitems le nord de Téhéran ont de problémes comme heurade
I'électricité, du gaz, de I'eau, du téléphone etutifes services urbains (Daliri, F. 1995). »
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des villas et jardins, dans de petites rues égoiteeme sur les failles sismiques. La faille
sismique la plus important passe entre NiavaraRaetnaniyeh dans le ler arr., ou le plus
grand nombre de tours sont construites, sur desrigninuscules avec une hauteur beaucoup

plus grand de ce qu'’il possible.

B. Nouveau paysage urbain plus anarchique
Si des tours avaient été construites dans un gadditeque urbain pertinent, leur construction

des tours aurait été une exceptionnelle occasiondraeuse et fantastique pour renouveler le
paysage des diverses zones urbaines de Téhérarecude I'Alborz. En effet, les tours
s'imposent énormément dans le paysage de Téhérexisie en effet, de nombreuses tours
dont seule une facade, celle qui donne sur la ringipale, a été achevée alors que les trois
autres ont été completement abandonnées. Celaréstitsvisible quand ces batiments sont
situés a cotés de maisons plus basses, qui souligger présence. Ce probleme dépend
moins du manque d’argent que de lattitude culterdu constructeur spéculateur, qui est
attaché particulierement aux valeurs superficietiedconomiques de la construction comme
le dit M. Amir-Ebrahimi (1999) :

« Ces constructeurs traitent en fait, les toursroendes maisons a plusieurs étages et
non pas en tant que tours, ou des batiments deegdrauteurs qui sont vu de loin. Il
faut trouver peut-étre la raison de cette appro@sthétigue dans lorigine
socioculturelle des bailleurs de fonds et promaestr des nouveaux habitants qui
n’ont pas de relation affective ou historique akescquartiers ou ils vivent. »

C. Laviolation de I'espace privé(eshraf be harime khosusyi
En se promenant dans le nord de Téhéran, on trdeivembreuses tours construites sur de

petits terrains, dans les petites rues de Sheneiraau centre nord, qui abritaient jadis des
villas et des grands jardins. Ces batiments dedgsarhauteurs non seulement pose de
problemes cruciaux a cause de l'inexistence deastfictures routiéres et des services, mais
par leur hauteur, ils violent également I'espacévéprdes maisons avoisinantes. La
construction d'un batiment de grande hauteur (e#gidl ou administratif) sur le terrain

voisin transforme la maison en espace semi-publicce qu’elle est soumise en regard

d’autrui. La tour avec toute sa grandeur devier imtrusion dans la vie privée des gens du

En outre le haute de gamme n’existe pas pour l¢érimbs. C'est-a-dire méme quand I'architecte retspeoutes
les normes et veut appliquer un grand standase, iévéle que plusieurs matériels ne sont pasumgxistants
sur le marché. Le résultat est donc souvent inicefébadi, 18, pp. 18-27).
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quartier. En montant aux étages supérieurs des\&ats de grandes hauteurs en été, on peut
constater I'image triste des petites cours et a&hrjs vides des maisons traditionnelles.

La maison est ainsi complétement vidée de sa gigtidn privée. Elle devient précaire, les
rideaux épais s’'imposent. La petite cour et leifakerdent leur fonction de détente et la
réunion familiale. La préférencél¢rmad pour les espaces privés est completement menacée
et «l'ancien proverbe iraniechahar divari, ekhtiari(étre libre a l'intérieur de ses quatre
murs) perd son sens avec les enjeux imposés pdratements de grandes hauteurs » (M.
Amir-Ebrahimi (1999).

D. Le nord aussi mal transforme
Si certains projets culturels et urbains dans tedmila ville étaient les chevaux de bataille de

Karbaschi, la construction acharnée de tours damtd était son talon d’Achille. En fait,
pour gagner lindépendance financiere, la munidgah vendu les dépassements de
coefficient d’occupation du sol dans le nord deérah, sans se soucier de son emplacement,

qui devait étre un emplacement réservé et au nagpsoprié pour ce genre de construction.

En fait, la plus grande action connue comme sudedsa politique urbain de la municipalité
de Téhéran dans les années 1990, est lié a laratsda et a la restructuration de certains
projets au sud de Téhéran. Mais ce succes a étésaug prix de la détérioration de certains
aspects urbanistiques et sociaux du nord de Téh&iamans le nord la création de parcs,
d’autoroutes, de centres culturels, et d’autresagtfuctures et services urbains a été aussi
importante que dans le sud, les actions pour antemdle vers une standardisation de qualité
des services municipaux, de l'urbanisme n’a regpaatun cadre. Et le prix payé pour ces

actions a été trop cher pour le nord de Téhéran.
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lIl.  Du « Nord-Sud polarisé » au « Centre-Périphérie éta »
Les travaux de Kaveh Ehsani (1999) et de Massémat-Ebrahimi (2003), ont soulevé le

débat, basé toujours sur I'ancien modele de laptura nord-sud » de Téhéran. Dans ce
contexte-la, ils ont défendu de I'idée du changdmenain considérable en faveur des zones
sud grace aux vastes projets urbains construits ldaville & partir des années ¥0ls n'ont

en fait souligné qu’un seul aspect spécifique deille. Amir-Ebrahimi, M. (2003), par
exemple, a décrit une nouvelle géographie du chmaegesocio-culturel a Téhéran. Elle a pris
I’évolution de quelques critéres concernant l'atdiet I'alphabétisation féminine a I'échelle
des arrondissements de Téhéran. Elle a tenté dadengue le changement socio-culturel a
été plus en faveur des zones sud de Téhéran etqexphue cette évolution était
majoritairement due a la construction des projetturels urbains par la mairie de Téhéran
dans les année 90 en soulignant la construction cdotre culturel de Bahman
(Farhangsaraye-Bahmarau sud Téhéran. Dans ce centre étaient orgardéémrses activités
socioculturelles et les formations comme les cal&rgeinture, de guitare et d’orchestre de
musique classique etc.. Amir-Ebrahimi explique égent que ces activités ont changé le
niveau social des zones sud. Mais l'analyse d'autmitéres sociaux montre une réalité

différente et un nouveau modele spatial plus campli

Evolution sociale des habitants
L’évolution de 5 criteres socio-spatiaux de logem@makhes-e maskan va khaneyar

indique le niveau d’habitat téhétanais pour ledopés de 1976 a 199G apleau 2. Cela
confirme la progression du niveau de I'habitat &éfédn. Le nombre moyen des ménages
vivant dans une seule piece a diminué de 1.5 ef 297.12 en 1996, de méme que la taille
des ménages durant cette période. Dans un logetaemmbre moyen des pieces est passe
de 4,6 piéces en 1976 a 3,8 pieces en 1996. Calaempue la tendance est a la construction
de logements plus petits. En revanche, le nombrgemdes piéces occupées par les ménages
a augmenté: 2,7 pieces en 1976, 3,4 pieces en (e ). Tout cela montre une
progression du niveau de logement dans I'ensembleTéhéran dans la période post-

révolutionnaire.

1% Voir & ce propos :
EHSANI, Kaveh. "Municipal Matters: The Urbanizatiai Consciousness and Political Change in Tehran".
Middle East Repoyt212, Autumn 1999 : 22-27.
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Recensement 1976 1980 | 1986 | 1996
Population (Mille) 4530 5454 6027 6759
Ménages (Mille) 952 1320 1370 1660
Habitat (Mille) 665 938 1163 1488
Ménage/logement 15 1.4 1,18 1,12
Personne/logement 6,8 5,8 5,2 4,5
Taille des ménages 4,6 4,1 4,4 4,1
Nombre de pieces par logement* 4,1 3,7 3,6 3,8
Nombres de pieces utilisées par ménage* 2,7 2,7 3,1 3,4

Tableau 2 : L’évolution des criteres de logemeféaéran, 1976-1996 (Source : SCI, et Synthése tee®
PDT, Rapport Logement, par Azam KHATAM, 2003)

L'évolution des critéres socio-spatiaux d'habitat a Téhéran

—¥— Ménage/Habitat

—&— Personne/Habitat
5 -

4 ‘\’\‘/‘ —+—Taille du ménage

3 —  »—— /
—o— Nombre des piéces par logement
2
11 —m— Nombres des pieces utilisées par ménage
0
1976 1980 1986 1996
Recensement

Figure 1 : Comparaison des critéres de I'habitteet976 et 1996, a Téhéran

Analyse spatiale de I'évolution sociale
Mais I'évolution de ces critéres, dans diversessadntérieures de Téhéran, ne montre pas la

méme progression pour tous les arrondissement&lkiérdn. Lerableau 3montre la variation
des 3 criteres suivants dans chacun des arrondisgermie Teéhéran pour la période de 1986-

96 :

- le nombre des ménages,

AMIR-EBRAHIMI, Masserrat “Vers une nouvelle géoghag culturelle de Téhéran ». in. HOURCADE,
Bernard (textes réunis parJran, Questions et connaissances, Vol. Ill: Cutiret sociétés
contemporained_ouvain : PEETERS, 2003. pp. 197-20009.
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- le nombre des personnes,
- les piéces occupées par les ménages dans uathabit

1986 1996 Variation (1996 — 1986)
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1 1,06 43 3,8 1,04 3,9 3,8 -0,02 0,4 0
2 1,04 4,3 3,8 1,02 3,9 4,6 -0,02 -0,4 0,8
3 1,04 41 3,9 1,02 3,7 4,4 -0,02 -0,4 0,5
4 1,14 51 3,2 1,05 4,5 3,6 -0,09 -0,6 0,4
5 1,1 52 3,5 1,03 4,2 4.4 -0,07 -1 0,9
6 1,1 4 3,9 1,02 3,7 4.4 -0,08 -0,3 0,5
7 1,1 4.4 3,3 1,05 3,8 3,5 -0,05 -0,6 0,2
8 1,1 4,6 3,2 1,05 4 3,4 -0,05 -0,6 0,2
9 1,2 5,6 3,1 1,13 4,6 3,1 -0,07 -1 0
10 1,3 53 3 1,21 4,5 3,1 -0,09 -0,8 0,1
11 1,2 4,7 3,3 1,09 4,2 3,6 -0,11 -0,5 0,3
12 1,4 6,7 3,1 1,24 4,8 3,2 -0,16 -1,9 0,1
13 1,1 49 3,4 1,03 41 3,8 -0,07 -0,8 0,4
14 1,1 4.8 33 1,12 4,5 3,3 0,02 -0,3 0
15 1,3 6,1 2,6 1,16 51 2,9 -0,14 -1 0,3
16 1,3 6,2 2,7 1,42 6 2,6 0,12 -0,2 -0,1
17 1,4 6,6 2,6 1,58 6,8 2,5 0,18 0,2 -0,1
18 1,26 6,5 2,5 1,35 6,2 2,8 0,09 -0,3 0,3
19 1,3 6,8 2,3 1,11 53 2,5 -0,19 -1,5 0,2
20 1,3 6 2,7 1,14 5 2,7 -0,16 -1 0
21 1.05 53 33 Nulle Nulle Nulle
22 1.12 4,7 3,6 Nulle Nulle Nulle

Tableau 3 : Variation de 3 critéres sociaux d’hetbéntre 1986 et 1996, dans les arrondissemeni&kiéran
(Source : SCI, Les recensements de 1986 et 1996)

Tous les arrondissements n'ont pas connu la mémlatén. Quoique nous ne voulions pas
analyser ici en détail les causes de ce fait, soutigneront seulement que certaines zones
sud comme les £8° 17™ et 18™ arr. n'ont, non seulement, pas profité de ce Fsue de

la progression mais ont au contraire régressé.onebne des piéces utilisées par le ménage a
considérablement diminué dans les arrondissement€® et du 17™ Cela montre que la
pression sociale, sur certains arrondissementsesugéeriphériques a été beaucoup plus
accentuée entre 1986 et 1996. Nous constatonsegueritéres du niveau social de I'habitat
(le ménage/habitat, le nombres des pieces utiligéeménage) de I'arrondissement 16, ou le
Centre Culturel de Bahmafdrhangsaraye-Bahmara lieu, ont concretement régressé dans

la période 1986-96, malgré I'idée d’'un changemenfazeur du Sud de Téhéran due a des
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actions urbaines dans les années 90. Notre butn’ast pas de critiquer I'idée de Amir-

ebrahimi, mais simplement dire que les caractemsogrbains a Téhéran sont plus
complexes et que la rupture Nord-Sud de Téhérapl@sipérenne pour que I'on puisse parler
de son intégration dans la ville d’'une part, etutfa part, la rupture spatiale a Téhéran a

changé sa nature vers une forme plus éclatée.

Nouvelle forme spatiale plus compliquée
Synthese de I'ensemble de 3 critéres sociaux dsitat Carte 30 démontre un fait plus

complexe quant a la régression de diverses zoriest-&dire que les critéres sociaux de
I'habitat ont diminué non seulement dans les arissenents sud comme le*T8et le 17™
mais aussi dans les périphéries aisées comme dell&arr. dans le nord, modeste comme
celle du 18™ dans le sud-ouest et moyennes comme celle 8P dans I'Est de Téhéran.
Cette situation signifie donc que I'ancienne quesiNord-Sud de Téhéran a transformé en
nouvelle forme du « centre-périphérie éclaté » pasnplexe a analyser. Alors, le
renouvellement urbain n’est pas un objectif, seel@npour les zones centrales et sud, bien
contraire, le renouvellement urbain devient nédessaour les zones périphériques
également. Alors les politiques pour aménager ptala sont toujours mises en cause. Les
politiques soutenant l'idée d'un «rénovation r&pide Téhéran » impose, elle-méme, un
grand blocage urbain non seulement par la recargru tres dense dans les petits

lotissements du centre et du sud mais aussi darsdiepar la construction des tours.

Variation des critéres sociaux de habitat (1986-1996)

g It=3 Ic=185 Tc=6B1ES
Minage/Habitat [ 96-56)
T

Fidces whilisder par ménage[96

Ménage/Habit
Personne/Hab

Piéces utili Mo signification

Fait avec Philcarto - httpe//perso.club-internet. fr/philgeo
Reza Khevroddin
Theése de Doctorat

Carte 30 : Synthése des 3 critéres sociaux deildtakans les arrondissements de Téhéran (1986-96)
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Ainsi la perception traditionnelle du Nord-Sud seties caractéristiqgues plus négatives de la
structure socio-urbaine, a Téhéran, a percé dejmngtemps une autre forme de la
morphologie urbaine plus compliquée. Dans cettevelel forme de structure urbaine, la
contradiction socio-spatiale du Nord-Sud s’estsfarmée au conflit du Centre-Périphérie.
Remarquons qu'il ne s’agit pas de questions conrmileentre-Périphérie Antagoniste
(Macé, G. 1984) ni de la fracture ni des inégaldasre les zones urbaines centrales et les
banlieues. C’est-a-dire que ce ne sont pas leslaasiques dans lesquels, les zones urbaines
périphériques plus modestes et mal équipées deseseurbains par opposition aux zones
centrales tres aisées et bénéficiant d’aménageurbain parfait (pourrons imaginer Paris),
ou bien, dans le cas contraire dans lesquels,desszpériphériques sont plus aisées et bien
eéquipées par rapport aux zones centrales (aveewdetolérance, imaginons Londres). Nous
verrons encore plus loin que dans le cas de Téhisarones centrales ont des problemes de
dévalorisation. En méme temps, les zones péripiesigont étalées sans cadre urbain et mal
équipées accueillant des habitants plus modestaiserient dit, les zones centrales et les

zones périphériques sont toutes deux dans undicitymécaire et éclatée.

Conclusion
Téhéran actuel souffre donc des différents probdedeela dégradation socio spatiale dans les

zones centrales ainsi que les zones périphérigueestupture nord-sud, connue depuis
longtemps a été transformée a une nouvelle formeed&e-périphérie éclatée. Cette forme
devient plus complexe a analyser, ce qui nousrngedans les divers étapes de ce travail. La
situation actuelle met en cause la performanceadiésns et des politiques habituelles, ce qui
implique la mise en place une politique plus com@laele renouvellement urbain pour

équilibrer 'ensemble de la ville.

' Voir l'information plus détaillée : KheyroddiReza.Du modéle « nord-Sud polarisé » au modéle « Centre-
Périphérie, Transformation urbaine a Téhéran métiepln : Colloque international de I'Association de
Science Régionale de Langue Francaise (ASRDLFJ)jtdiees et action publique territoriale : nouvslle
ressources pour le développement régiddaiyersité du Québec Rimouski, Canad®5-26-27 Aot 2008
http://asrdIf2008.ugar.qc.ca/papiersenligne.html
http://asrdIf2008.ugar.gc.ca/Papiers%20en%20lighEiKRODDIN%20G.%20V.%20Reza_texte%20ASRDLF
%202008 mod%E8le.pdi21/08/2008]
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Chapitre 3 : La ville en danger

Téhéran est menacée par les différents risquesepaot des diverses origines, du fait de sa
localisation entre Alborz et désert et de I'urbatien mal effectuée dans ce site de piémont.
La vie des habitants est trés vulnérable & causesglue sismique, de la pollution de I'air, et
'inondation des certaines zones construits darssrdeins. Notre propos n’est pas ici de
développer la question des risques urbains a Teéh@s simplement d’exposer certains
aspects des risques qui menacent la société urledimeettent la ville en danger. Les
problemes de pollution environnementale, le défitespaces verts et ouverts, la menace
sismique, les difficultés de d’accés et de ciréafaten cas de risque sont des questions
majeures qui peuvent gravement affecter la viead®cet la qualité de I'espace urbain
téhéranais. Tous ces problemes impliquent uneiquudit et des mesures de rénovation

/renouvellement pour permettre aux huit millionsTédéranais de vivre en sécurité.

|. Les risques liées au site : topographie et eaux

1. L’environement naturel de Téhéran
Téhéran est une ville de piémont. Entre les momsgie I'’Alborz au nord et le désert du

Kavir au sud, la région urbaine de Téhéran regrdipenillions de personnes, sur un vaste
piémont situé entre 900 et 1700 metres d’altitude photo satellite montre clairement la
place centrale occupée par la ville de Téhéran dest22 arrondissements incluent,
aujourd’hui, les zones industrielles et résidelg@gelLa montagne bloque le développement de
la métropole vers le nord (Alborz, sommet du Towch833 m.) et vers I'est (massif de
Sepayeh, 2 411 m.). En revanche, ces montagne®uipara capitale iranienne un paysage
exceptionnel quand on regarde la ville du sud ad.no

Par contre ces montagnes posent divers problesiles empéchent de la ventilation naturelle
de la ville. Le vent d’ouest et le vent du désdu §ud) ne peuvent purifier facilement l'air

pollué qui reste bloqué par les montagnes qui ient@nsuite I'air pollué vers la ville.
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Carte 31 : La topographie et les rivieres du st é@héran (Source : PDT, 2006)
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Figure 2 : Le renversement du vent limitant la itatibn naturelle de Téhéran (Source : A. Saiiddi90)

Aucune riviere ne traverse Téhéran, si ce n'esbileent de Kan, presque toujours a sec et
plusieurs ravins drainés par des torrents tempsale montagnen@ssilef trés violents par
temps d'orage et de fonte des neiges (Darband,kBlayeevin).Les rivieres pérennes sont
situées de part et d'autre de la capitale, équipdsarrages fournissant I'eau a la ville. A I'est,

le Jaj-Rud et le Hable-Rud irriguent respectivemiest plaines plaine de Varamin et de



Garmsar avant de se perdre dans le désert du KakMauest de Téhéran, la riviere de Karaj
est la plus abondante (535 millions de m3 par An)premier regard, il semble que le risque
d’'inondation a Téhéran, ne soit pas tres déterniicanles précipitations ne sont pas fortes
par rapport aux villes des provinces caspiennesodd de I'lran, zone pluvieuse, mais du fait
de la situation topographique au pied d’'une tragehaontagne enneigée en hiver, Téhéran
est trés vulnérable aux risques de crues parfaasttaphiques. Celle de juillet 1987 a fait

plusieurs centraines de victimes.

La région de Téhéran a un climat aride, mais coetreent a la plupart des villes du Moyen
Orient, la capitale iranienne n'‘a pas de problémajear d’alimentation en eau.
L’alimentation en eau n’est pas directement liée précipitations sur la ville. En effet, il ne
tombe que 229mm par an au centre ville ou 400mns dizg quartiers nord, et moins de
150mm au sud dans la plaine agricole de VaramimanQaux fortes précipitations qui
tombent sur I'Alborz, elles peuvent étre mobiliséeas forme de neige et recueillies dans des
barrages pour ravitailler la ville en eau potahie.ville traditionnelle était ravitaillée en eau
potable par un important réseau de galeries driaasouterrainesgéna) dont un grand
nombre reste toujours en activité (Planhol, X, )964 développement spatial de Téhéran a
d’ailleurs été réalisé en fonction de lI'acces agssources en eau : les populations les plus
aisées ont construit leur maison en amont, vensid, pour bénéficier d’'une eau plus pure et
abondante, c’est la que se trouve l'origine dedgrégation socio spatiale de la ville, en
fonction de la topographie. Téhéran est vulnérahbierisque inondations surtout dans les

quartiers du Sud ou la pente est diminue et ow l®accumule arte 32.

I:l La zone plus haute
-Ln zone plus hase

Carte 32 : Topographie de Téhéran (Source : Rapieassynthese du Plan directeur de Téhéran, 20@®)p:

85



Certains nombres de ravins et de rivieres saisomignassileh du nord de la ville ont
traditionnellement canalisé ces cours d’eau egpgeptes espaces batis des inondations, tandis

que leur tracé a influencé les formes et les sirasturbaines selon des axes nord-sud.

2. Lesrisques liés a I'eau : inondation et eaux usées

A. Risque de crues dans le nord et inondation dans $eid
Le développement de la ville a transformé le systé@m drainage traditionnel qui pose

désormais des problémes complékes

* les travaux de prévention des crues dans l'ouekt dide et les tunnels de drainages dans
le centre de la ville, ont transformé les systedeedrainage naturels anciens.

» les parcours des ravins sont dans I'axe Nord/Suce@upent le tracé est-ouest des
autoroutes comme Resalat, Hemmat ont ce qui affeetebalances hydrologiques
naturelles €arte 33.

» L’augmentation des surfaces baties a Téhéran andéries surfaces perméables, ce qui a
intensifié les écoulements de surface qui mendesrissus urbains vulnérables.

* Avec un dénivelé de 1500 m entre le haut et ledsafa ville, l'intensité du risque de
crues torrentielles est fort dans le nord tandie s inondation par accumulation des
eaux pluviables et torrentielles affecte le sudcaaise du manque de systeme de la
drainage efficace vers I'extérieur des zones udsatu sudrhoto 7.

» Plusieurs immeubles et d’habitations et parfoisittes secteurs ont été construits au bord
des torrents et des canaux de drainage, d’'ou goeisnportant de crues et d’'inondation
existe, ce qui peut provoquer des catastrophesneoem 1987.

Dans certaines zones des bords dessileh les spéculateurs ont illégalement construit

plusieurs batiments qui ont été détruits par lagexr C'est ainsi qu'en 1987, une forte
précipitation orageuse a provoqué une crue cafdstioe qui a détruit les maisons et les
boutiques construites en zones inondables aux li@sisivieres temporaires de Shemiran. Ce
désastre a détruit 490 unités résidentielles et@@r9onnes sont mortes et 650 personnes ont
blessés (Rahnamaii, M. T. 2006). La conséquencéeltede cette précipitation démontra la
vulnérabilité des zones nord du fait des conditiordurelles mais surtout a cause de

constructions édifieées dans un but strictementudpgtet non contrélées.

12 'étude détaillée pour le risque de I'inondatitems le territoire urbain de Téhéran a été fait’patreprise
Jahad-Tahghighate Ab, et la société Sabz-AndisledtayCette étude a été utilisée pour le nouveau pla
directeur de Téhéran.
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Photo 7 : Les quartiers potentiellement inondabess le sud de Téhéran, 2006
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Carte 33 : Interaction des autoroutes et des rd@osrce : Shahr-Negar, 2006, N°36, P : 95)

Selon des études sur les risques d’'inondationsétiéran, toutes les zones urbaines sud de la
vile (comme §™ 1M 118 1FMe 15 16™ 17 18™ 1PM™ et 20M°
arrondissements) encourent un danger potentielletrés élevé, de méme que les zones du
Nord (comme 9" 3FMme gfme 52me gfMearr ) | e niveau de la vulnérabilité dans les togats
batis au bord des torrents dans le Sud est préantwar la plupart de ces habitations sont

construites en matériaux peu résistants et semsiaéss.

Les zones urbaines nord courent moins de risqueserdlations et de Run-off Retentiom

gue celles du Sud, mais elles sont confrontéesaaget a de la grande vitesse des crues. Au
sud le danger est inondation car la pente estefablensuite accumulation au Sud de Rey (
Mordab / marécage nouveau) . Le danger de cruedaestla partie moyenne et haute de la

ville.
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Carte 34 : Les zones inondables de Téhéran (Bid6)

Les lacunes des équipements et travaux réalisés gmirbler les crues et inondations
augmentent la vulnérabilité des arrondissementsdsutiéhéran. Les réseaux du systeme de
drainage surtout les réseaux secondaires sontvétéstes, mal concus et mal construits.
Certains canaux collecteurs de cours d’eau n’osigmcapacités suffisantes ou des diametres
assez grands quand ils passent en tunnel, si bids spnt souvent obstrués par des ordures,
ce qui peut provoquer l'inondation et la coupurs dautes majeures de Téhéran. Tous ces
risques courus par la ville, impliquent la nécésdi politiques urbaines a I'échelle globale et

des mesures locales et ponctuelles suivantes :

- Zoning des Tissus urbains vulnérables, restratitur des réseaux de drainage des torrents.
- Délimitation des rives inondables des torrentdestrivieres saisonnieres.
- Définition des usages des sols et prescriptidfisaees pour la rénovation des bords des

torrents.

B. Le probléme des eaux usées
L’épuration et le recyclage des eaux usées poggabieme majeur et non résolu. La nappe

souterraine de Téhéran est souvent polluée panfiisations venant des puits perdus qui,

dans chaque maison, recoivent les eaux usées. diané que Tehéran dépend toujours des
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nappes souterraines qui fournissent environ 20%edes nécessaires pour la vilgafatset
puits), cette pollution est devenue une questi@ornplus aigué.

Le manque de réseaux d’égouts, I'absence de calledes eaux de surface et I'inaptitude des
nappes souterraines a absorber plus d’eau empéahertonne gestion des eaux de surface.
Les torrents et canaux ouverts qui bordent les ru®gs sont devenus une menace

environnementale car certains des habitats y dévetes déchets et les ordures, polluant
ainsi les torrents et bloquant les canaux et lesdls (Hamshahri, 15/3/1996, P: 4-5), surtout

dans le sud de la villeérte 39.
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Carte 35: Potentiel de rétention des cidestoff Retention Potentigbid. P: 97)
La vétusté des réseaux de drainage efutesmal traités affectent particuliérement le$™?2

et 17™arr. et menace parfois la vie et la santé degdrabi

En 1948, la réalisation d’'un réseau d'égouts fuleagie en méme temps du commencement
des opérations des réseaux de distribution de Bedéhéran, mais ce chantier fut vite oublié
(Shahrnegar, 2006, 36). Depuis 1990, le programeneashstruction de grands collecteurs
pour contenir les eaux de crue des orages de piostet du début de I'été a été accéleré, de
méme que la réalisation du réseau d’égout, mdrsvail a réaliser reste immense. Les eaux
pluviales et celles détournées des rivieres voisper le réseau d’adduction d’eau potable
sont en effet perdues dans le désert au sud diiel@tvne sont ni épurées ni recyclées, ce qui
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sera vite indispensable pour assure le ravitaililgnde la capitale ; mais « L'abondance et
I'excellente qualité de I'eau de Téhéran ont longie permis de ne pas investir dans
I’épuration ni dans le recyclage des eaux, maisrdésis, c’'est par ce seul moyen que la ville
pourra assurer son développement durable (ATM, 2805

Photo 8 : Les Jubs mal-traités menacant la via sahté des habitants (112t 1™ arr. 2006)

.  Lesrisques liés a la polution de l'air et limitaton des espaces verts

1. La pollution atmosphérique du centre ville
Les industries polluantes (briqueteries) ayantdé@acées dés les années 1930 au sud-est de

la ville (& Qarchak et Khatun-Abad), la pollutiostizelle est surtout provoquée par la
circulation automobile, et sa répartition géogrgpki est déterminée par l'intensité du trafic
et par les vents qui chassent ou laissent sta@iepollué.
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La présence d’environ 1,1 million de véhicules piibd@0% de la pollution de l'air, le reste
provenant des activités industrielles et ménagéres.fuels fossiles sont la majeure source
polluante de la capitale : 7 million litres d’essenl.5 millions de gasoil et plus de 20 million
m3 de Gaz naturel sont brllés chaque jour a TéhBtas de 83% de vehicules roulent depuis
de 7 ans. Les conditions topographiques et delatron des vents accentuent en outre le
probléeme.

La densité de circulation dans les zones centeseplus élevée a cause de I'implantation de
la plupart des centres administratifs et des coro@serqui intensifient les voyages intra-

muros. Certains jours, ce probléeme pose des qusstle santé dans le centre ville. La
pollution est ainsi devenue un facteur importamtsda choix de la localisation des résidences

des habitants aisés.

« Pendant les mois de printemps et d’hiver, laagibma moyenne est moins mauvaise,
car la pluie et le vent sont fréquents, mais padgraps anticyclonique, en effet, l'air
froid d'altitude empéche l'air pollué de monterle$ pics de pollution sont les plus
dangereux, contraignant parfois les autorités enderles écoles. Pendant les mois
d’été, la situation est plus mauvaise en moyennetaeson de I'absence de vent.
Toutefois, les situations dangereuses sont ples.raia géographie de la pollution est
un bon indicateur de la localisation des activié3éhéran. La forte pollution par
CO2, en éte, correspond ainsi a la zone d’inteatiaile circuler en voiture privée et
au centre-sud de la villec4rte 39. Paradoxalement, le sud de Téhéran, ou les
températures sont nettement plus élevées qu’ay, estdune zone ou l'air est peu
pollué. Au sud, le quartier de Shah-Abdol Azim a nieau de pollution moyen
inférieur a celui du luxueux quartier de Elahiyelsiemiran au nord. Pendant deux
siécles, les habitants de Téhéran cherchaienblargté de I'eau des ruisseaiuyf)

et celle des eaux souterraingsiraty en allant habiter toujours plus en amont. Mais
aujourd’hui, I'eau est la méme partout, mais pa#.I'Les températures, I'altitude,
'eau desjuys, le paysage et le contexte socio-culturel ou @wague, restent des
facteurs dominants dans le choix des résidenceM(&005).

La géographie de la pollution de I'air est doncélément incontestable qui influence le prix

des logements et la localisation des habitantsteérd@. La tendance a s'installer dans des
moins pollués du nord de la ville, intensifie leogessus de I'abandon des zones centrales
polluées qui sont occupées par des activités doecpollution atmosphérique sans cesse
accrue. La dégradation des qualités environnermentids zones centrales de Téhéran oblige
a changer la localisation des activités et de Upation des espaces ainsi dévalorisés et

surtout a régler la question centrale des transport
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Carte 36 : Répartition pollution de I'air (SourcATM, 2005, P : F20)

2. Transport public en crise
Le trafic est un des problemes majeurs a TéhéranesAla forte inflation, les Téhéranais

considerent que le trafic est le probleme le phopartant. Les embouteillages et le manque
de parkings indisposent les habitants du centte. \lit plupart des nouvelles constructions
depuis les années 1990 ont été construites sakisgmsuffisants. Les deux cbtés des voiries
des 16™ 11°M 1™ et 14™ arr. sont transformées en parkings pour les \@stutes

résidents.

Bien que les régles d'urbanisme imposent la agate parkings pour toute nouvelle

construction, la plupart des parkings et des garage été transformés en commerces ou en
résidence. Puisque la municipalité autorise ceadteghtion aprés un payement d’amende. Par
conséquent, les automobiles stationnent dans &5 hies réseaux autoroutiers, congus pour
le transport rapide, se sont transformés en russngdaires comme l'autoroute Ressélat qui

est devenue une rue urbaine avec des magasindgAyéa 1992). Cela diminue le rendement
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des voiries au moins 50%. La vitesse moyenne dgages quotidiens dans la ville est de 18
km./h (Ardalan, P. 1992) ce qui montre combienaheps perdent les citadins.

La polarisation spatiale des activités multipliearire les voyages intra-muros des habitant.
Quarante pour cent des déplacements intra-urbaifiens en véhicule personnel et les autres
en transports en commun, peu efficaces, comme $e(Bafb), le taxi, avec ou sans licence,
(22%) et 10% environ en minibus. Le réseau du métat la premiére ligne a été inaugurée

seulement en 2000, est encore loin d’étre achevé.

A. Le Programme de gestion du trafic
Pour réduite les embouteillages du centre ville, swiution radicale a été mise en place apres

la Révolution. Cette politique de la Gestion ddi¢réTarh-e kontro-le terafik Tehrargst un
code interdisant la circulation des véhicules widéns la journée dans un périmeétre central
de 22 km2 sauf le week-endafte 37.
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Carte 37 : Périmétre des zones contrdlées pourirtalation privée (Source: Etudes d’aménagement du
Transport de Téhéran, 2005)

Donc on a « interdit » I'accés au centre alors guiavait pas facilité les nouveaux acces
publics et efficaces comme le métro. Les habitagént du mal a circuler avec leur véhicule
particulier ont commencé a abandonner le centrestQine des raisons de la croissance

négative de la population des zones centrales petetadécennies 80 et 90. Cette politique a
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été efficace pour diminuer I'intensité du trafidet embouteillages du centre ville, mais elle a
accéléré le processus d’'abandon des zones cengtaleagransformation des activités et de

I'occupation du sol, dégradant encore plus la Sidna

Selon Centre des études de transports de Téhé&atepgacements administratifs sont plus
élevés dans le centre villegite 3§. Cette étude montre aussi que malgré le Codka de
Gestion du Trafic dans les zones centrales, lead&ments vers les zones centrales resteront
encore plus dense et complexes en 2021 si lesesedtactivité ne sont pas répartis dans

I'ensemble de la villearte 39 et renouveler le type d’occupation des zonesraksst

Un des solutions principales au probleme du traficehéran est le développement du réseau
métropolitain du métro. Ce projet commenca danateges 1970, mais il connut un recul au
début des années 80 a cause des problémes firmatiechnologiques. Ce projet fut relance
dans les années 85. Aujourd’hui, deux lignes deéseau sont en fonctionnement, mais il
reste encore d’énormes travaux a faire pour réalise réseau pratique et efficace. La
localisation des stations du métro dans les zodegadées du centre et du sud est une
opportunité pour animer les nouveaux centres usbautour de nouvelles stations et attirer
l'investissement privé pour un auto-renouvellemetdns ces zones deégradées. Le
développement du réseau du métro pourrait étreateunextraordinaire pour renouveler les

zones abandonnées.

Ty

i : ard o
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- Zone des voyages tres denses

Zone des voyages denses —= E o

Zone des voyages moins denses

Carte 38: Déplacements vers les centres administ(8burce: Etudes d’aménagement du Transporgdhéran,
2005)
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Aftraction trés moins denze
Aftraction moins dense
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:l Aftraction moyenne
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Attraction denze

- Attraction plus dense

Carte 39: Prévision de l'attraction de déplacemamtts urbains en 2021 (Source: Etudes d’aménagethen
Transport de Téhéran, 2005)

3. L'inégale répartition des espaces verts.
Téhéran, jadis, était réputé pour ses platanessetdyageurs se plaignaient de leur quantité et

du nombre de jardins qui étouffaient la ville ddatgnes (Bell, G. 1928). La plupart des
voyageurs trouvaient la ville enveloppée de jadin de platanes, mais cette ville des

platanes de 1930 n’existe plus.

Espaces Batis

Espaces Verts

Carte 40: Espaces verts a Téhéran en 2003 (Sditeges de I'environnement, Vol.2, PDT, 2006)
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A. D’une « ville des platanes » a une « ville désertée
Aujourd’hui, Téhéran a perdu la plupart de ses @spaverts a cause de son rapide

développement. Les petits jardins des maisonstimadelles et particuliéres constituent une
grande partie des espaces verts. Mais le prix éb® terrains, la forte densité de
construction, la transformation du mode de viealbitat, compliquent la multiplication et

I'entretien des espaces verts privés (Madanipool,988, p :137).

La nécessité de protéger les arbres et les espadssa une histoire trés ancienne dans la
société iranienne. « Le mot « Paradis » a poulir@ita langue Persan ancienne qui signifie
« jardin ». Ces sensibilités anciennes, pour pestésg arbres n’ont pas seulement une valeur
mythique, mais la protection des arbres contrilmrtefnent & la protection environnementale
(Madanipour, A. 1998, p: 137) ». Aujourd’hui, pasntre, la protection des jardins souffre

plus que jamais sous la pression de transformdgsrespaces verts en espaces batis.

La croissance de la population a pesé sur I'enwigarent naturel. Plusieurs régles et lois ont
été approuvées et mises en oeuvre a partir deesd®é0: lois pour protéger les arbres, en
1967, et loi sur la protection, le développemerst @spaces verts et 'interdiction de I'abattage
des arbres sans permis de la mairie. Les espadssdeela ville et de ses périphéries ont été
détruits par la construction et I'extension urbavees les zones extérieures. A cause de la
croissance du prix des terrains, la plupart dea@spverts et des jardins ont été remplacés par
des nouvelles constructions denses et spéculatitaesl980, le Conseil de la Révolution
(Shoraye enghalghka approuvé une loi afin de protéger les espaeds.vious les arbres ont
éte identifiés par une plaque pour les protégdiathattage et tous les jardins (mémes privés),

de plus de 500m2, ont été interdits a la constnatésidentielle (Ardalan, P. 1995).

Malgré toutes les Iégislations en faveur de laguotitn des espaces verts, le processus de
développement urbain continue de détruire les espaerts Carte 4). Faute de lois
incontournables, les spéculateurs s’emparent m@&mnespaces verts de moins de 500m2 pour
construire des batiments. D’ailleurs, du fait ges propriétaires ont le droit d’abattre les
arbres sécs et malades, la plupart des proprigtatrdes spéculateurs ont profité de ce flou
juridique pour faire mourir les arbres avant dedbattre.

B. Espaces verts comme poumons de la respiration sdeia
Le développement des espaces verts et I'éliminatemnpollueurs ont été considérés comme

la solution majeure pour limiter les dangers quinaw@nt I'environnement de la ville.
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Cependant, les actions des acteurs privés et putitinnent la priorité aux constructions de
projets immobiliers sur la protection environnenaéatou le développement durable. La
solution aux problémes du trafic urbain comme tgilssement des voies ou la construction
d’autoroutes prend en compte les aspects physupiés circulation et il ne tient pas compte

de I'impact sur les espaces verts et I'environndmen

En 1990, faute des espaces verts, la mairie derdehait en place une politique pour en
créer. Il a été décidé que Tehéran serait entdespaces verts jusque dans un rayon de 20
km. La mairie a donc concentré ses actions swélaion de jardins et de parcs dans les zones
de la périphérie du territoire municipal. Entre 199 1993, malgré le manque d’eau, environ
4000 hectares d’espaces verts ont été créés aiphgree de Téhéran (Bulletin de la mairie de
Téhéran, No. 13, 1994, P : 36-41). En outre, dé@spparcs et espaces de loisirs pour les

enfants ont foisonné dans divers quartiers dela vi

En raison de l'incohérence dans I'exécution de#igoés surbaines, plusieurs espaces vides
étaient laissés vacants dans le tissu urbain pénéardécennies 1960 et 70. Ces terrains
urbains en friche et délaissés restérent inoccapabandonnés a cause de I'absence de leurs
propriétaires ou du manque de ressources finascterele problemes particuliers des terrains
comme une topographie compliquée. Une des inidatige la mairie de Téhéran dans les
années 90 fut de transformer ces terrains en espads.

La mairie, cependant, fut critiquée du fait qu’'glermettait en méme temps I'abattage de
grands arbres pour réaliser des programmes imrambildlors que la mairie essayait de créer
tels petits espaces verts, elle permet égalemedétigire des espaces verts et de construire
des immaubles et des tours dans les zones noféldiran, aux pieds des montagnes, ou se

trouvaient de grands jardins et espaces vertsifAdla R. 1993).

La superficie des espaces verts dans'lartondissement, était 22% de la superficie tadale
I'arrondissement au début des années 1990 (3%apB8th semi-public et 16% privé), mais
entre 1991 et 2001, 45% de ces espaces vertsdetétét par la construction des nouveaux
espaces batis. La densité des constructions damsroadissement a été augmentée de 72%
en 1990 a 285% en 2001 (Saiidnia, A. 2003). Caitgreentation de la densité n’a pas été
obtenue seulement par la démolition des ancienmésoms ayant 1 ou 2 étages mais surtout
par la destruction des espaces verts qui ont déndleu55% pendant des années 90. Le seul
parc construit dans les années 90 dans cet arsemikésit, est celui de Parc Jamshidiyeh : 6,9
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hectares, situé en marge de la limite de 1800ntiti@é™>. Malgré toutes les garanties de la
mairie en faveur de la protection des espaces ,véasgmentation de la densité de

construction endommage ces zones vertes (Madanipoup98).

Photo 9: La destruction des espaces verts pamnistremtion des batiments de grande hauteur (ARO5P

La municipalité a crée d'autres petits espacessvett publics, mais ils ne sont pas
écologiquement comparables aux espaces verts qudéinuits par la construction des
batiments de grande hauteur. Selon Ahmad Saiid{®8@03), ces petits espaces verts
inférieurs a 0,5 hectare sont moins efficaces aot ge vue du rendement écologique comme
la diminution de la température, de la pollutionl'dé& et des bruits des milieux urbains, la

production de I'oxygéne, 'augmentation de la péatéin du sol a I'échelle de la ville.

La création d’'une « Ville Verte » était un des ahifs majeurs du plan « Tehran 80 » de la
mairie de Téhéran, mais la municipalité avoue geXlste des obstacles majeurs. Elle a
I'intention d’acquérir 48 000 hectares de terrairdes sites militaires dans le périmétre de
Téhéran pour les convertir en espaces verts adichéver la ceinture verte périphériqaer(e

41). Bien que cet objectif soit agréable, cela neldermpas étre tres pratique ni réel par rapport

aux intéréts des autres acteurs urbains commeilliésines.

13 A partir de I'altitude de 1800m aucune consinrctles batiments n’est autorisée dans le caddedser
plan directeur de Téhéran.
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- Espaces militaires

Carte 41 : Terrains militaires a Téhéran en 2088ufce: Etudes de I'environnement, Vol.2, PDT, 2006

C. Répartition des espaces verts est aussi importangeie sa quantité
Une faute qui est faite habituellement dans laiptation des espaces urbains dans la plupart

des plans d’'aménagement a Téhéran, est que lesageu#n calculent les espaces urbains par
rapport a chaque arrondissement, mais ne constdgasnla répartition de cet espace dans
'arrondissement. Il est ainsi possible qu'un espaert semble d’étre suffisant pour
I'ensemble d’'un arrondissement, mais sa localisatioson accessibilité est difficile. Ainsi, le
parc Pardissan dans le 22 arr. ou parc Jamshidigeh le I arr. sont isolés et accessibles
gue par des véhicules privés. Ce probleme est leotaint vrai dans la plupart des quartiers
centraux et populairegérte 40.

L'occupation de sol dans 22e arr. dans le cadrePB80 2006, montre que tous les
arrondissements centraux et populaires de Téh&atisposent qu’entre 0,49m2 et 2,68 m?2
par habitantarte 42.
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Espace vert
(M2/Habhitant)

[ |0.49-268
0 2.68-22.34
B 22.34 - 213.34

Carte 42: Espace vert (m?/habitant), Source: Etddd®ccupation de sol, PDT, 2006

L’analyse de la répartition des espaces verts @it réalisée a I'échelle locale des districts
pour étre pertinente. Dan§™ arr., le Parke Jangali au nord du quartier Giseacoupé par
l'autoroute Resalat et entouré par les autoroutesiHat, et Sheikh-Fazollah. Il n’est pas
accessible pour les habitants de Gisha. Certapeces verts sont abandonnés et ont perdu
leur réle principal d’accueil les citadins. La ptibn du centre de Téhéran et la répartition
tres inégale des espaces verts traduit bien lete$irdes politiques et actions envisagées pour
renouveler la ville notamment dans le cadre du nwogie de la «ville sain&thahr-e
Salem» prévu dans le plan Téhéran 80..

lll.  Le risque sismique : un danger et une opportunité ur la rénovation
Les séismes et leurs séquelles constituent sarte thogause des plus grandes catastrophes

urbaines a travers toutes les époques. Nombre Idiaggations et non des moindres sont
situées dans des zones a forte probabilité sisnsgos toutefois que I'on puisse on prévoir
avec précision ni la périodicité ni 'occurrenceée$l ce qui explique rarement la menace de
séisme a pu étre contrebalancée les avantageegprapm site urbain (Chaline, C. et Dubois-
Maury, J. 1994). Le danger fondamental réside dares situation proche d’une ligne de
fracture séparant des plaques tectoniques affededsnts mais inexorables déplacements.
Téhéran avec sa superficie urbanisée de 700 ke#sgplus de dix millions d’habitants (dans
sa région métropolitaine) chevauche deux faillésndée d’est en ouest appartenant a la zone
fracturée et instable de I'’Alborz (Dubois-Mauryef Chaline, C. 2002).

1. La forte sismicité de Téhéran
La géologie de la région de Téhéran est carac&ri le contact entre la masse

montagneuse tertiaire de I'Alborz central compaadrece versant sud qui domine Téhéran et
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Karaj. La rupture entre I'Alborz et le plateau este des plus brutales du monde. Cette
discontinuité est marquée par plusieurs systemdaillies dont les plus actifs sont ceux de
Mosha, de Téhéran Nord et de Rey. Ces failles sanilierement actives, provoquant des
nombreux séismes mais de tres faible intensit@skiburraient présenter un danger si elles
jouaient en méme temps, ce qui ne s’est pas prathptiis des siécles. Par alilleurs, le
Daméavand est un volcan actif qui émet toujoursfderolles, et provoque des séismes trés
locaux qui affectent régulierement les villages ches. La ville de Téhéran est donc

régulierement affectée par des séismes de faibleesdaible intensité qui passent inapercgus.

IGéologie et sismicité a Téhéran
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Carte 43 : La situation des failles de la régiomdaéran (Source : ATM, 2005)
En fait, les risques liés aux séismes déependendigude la qualité des constructions. Les

risques sont plus élevés dans les quartiers obdgments sont plus anciens, construits en
brique crue, ou avec du ciment pauvre. Les normneesodstruction antisismique sont depuis
longtemps la regle a Téhéran, mais le risque sisenigste encore une question majeure.
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2. Tissus urbains vulnérables a Téhéran

A. Plus de la moitié des logements sont fragiles
Parmi tous les batiments résidentiels dans le gérende la ville de Téhéran, environ 11.4%

de logements sont construits en béton armé et 48ry&%ructure métallique. Autrement dit,

environ 52.1% des logements peuvent considéresta@ss en cas de risque sismique a
Téhéran. Nous avons donc 44.4% d’autres batimemistiwits en matériaux semi-résistants
et environ de 1.2% peu-résistant. Cela signifiaziugueu moins de la moitié (45.7%) de tous

les logement ne pourront pas bien résister ené&ame intense.

Type de Structure Nombre pourcentage
Structure métallique 605860 40.7 %
Béton armé 170067 11.4 %
Semi-résistant 660883 44.4 %
Peu-résistant 18097 1.2 %

Non déclaré 32781 2.2 %
Total 1487688 100 %

Tableau 1 : Caractéristiques de la structure dgenb@nts a Téhéran (Source: Base données de Hatl@éhéran
métropole, 2005, (Selon le recensement 1996))

B. Les tissus vulnérables concentrés au centre et auds
La répartition géographique des logements peu taddss et semi-résistants dans la ville
montre qu’ils se trouvent dans le centre ancieia glupart dans la moitié sud de la ville ou
résident. les couches moyenne et modeste et @nkité de la population est plus haute et la
taille moyenne des ménages est plus élevée. Tagessituations peuvent augmenter le
niveau de vulnérabilité de ces zones face a uruegisismique. En outre, faute d’espaces
ouverts dans les zones centrales et sud, la gedtionsque peut sera compliquée et les

dommages peuvent augmenter.

Pour réaliser une analyse spatiale de la vulndé@lphysique a Téhéran, nous avons retenu

les criteres suivants, a I'échelle du nahiyeh :

* % des logements construits en matériaux peu résista
=+ 9% des logements construits en matériaux semi agssst

14 Semi-résistant: Métal et Brique, Bois et BrigBiyck Maconnerie, Brique et Pierre

15 peu-résistant: Bois entier, Brique brute et bBigque argileuse
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* Densité de la population (Habitant / Hectare)

* % Plus de 2 familles / logement

* La petitesse de lotissements

= La étroitesse des acceés et des voiries dans ses tisbains

Les données bases pour [@%critére (la petitesse de lotissements) €F @a étroitesse des

acces) ne sont pas disponibles a I'échelle du ehhiyeurs données sont a I'échelle
d’arrondissement. Pour utiliser ces données, noppasons que les nahiyehs de chaque arr.
soient homogenes par rapport a ceux 2 derniegresit Nous synthétisons ces critéres par la
méthode de la taxonomie numériques afin d’avoirhigearchie du niveau de la vulnérabilité

de chaque nahiyeh a Téhéran.
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Théze de Doctorat .

Carte 44 : niveau de la vulnérabilité des nahiyefghéran

La carte montre que le centre ancien de Téhératieabites tissus le plus vulnérables. Dans
ces tissus urbains modestes le nombre de ménadmgpanent est parfois plus du 2 familles.
La densité forte des habitants dans les zones itBihabstable avec les voiries trés étroites
multipliera le nombre de morts au cas sismiquearDe 12™arr. 74% des batiments sont
peu résistant et 80% des tissus urbains autour'aheidn Bazar de Teéhéran seraient
entierement détruit et 20% des habitants (50000pees) seraient morts si la faille de Rey au
sud était active (Bavand, 2003). »
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Photo : 10 L’étroitesse des voiries augmente peiarnent la vulnérabilité des tissus urbains ague
sismique (18™arr. et 12™arr., 2006)
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3. Dommages potentiels dus au séisme

A. Dommages physico-sociaux dus au risque sismique
Dans les études du CESCTdntre for Earthquake & Environmental Studies dfirée) et du

JICA (Japan International Cooperation Agency pour I'estimation des conséquences du
risque sismique a Téhéran, le niveau de vulnétéliis tissus urbains a été déterminé selon
trois modéles des failles de Téhéran. Chacuneailéssf(Rey, Téhéran Nord et Mosha) a été

évaluée selon un scénario possible du séis(aerte 43.
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Carte 45: Modéles des failles sources pour lesast#Endu séisme (Source : CEST & JICA, 2000)

16 | "étude en commun du CEST (Centre for Erthquaker&ironmental Studies of Tehran) et du JICA (Japan
International Cooperation Agency), débutée en M&&9 pour une durée de 18 mois afin d’estimervean de
vulnérabilité des tissus urbains pendant une séisme

7 Jica & CEST, The Study on Microzoning of the grealehran Area, Final Report: SSF J R 00-186.
Tehran, 2000.



Faille de Rey | Faille de Téhéran Nord Faille de Mosha
Longueur (Km.) 26 58 68
Intensité (Mw) 6.7 7.2 7.2
Batiments vulnérables (%) | 55% 36% 13%
Nombres de victimes 383 000 126 000 20 000
Victimes (%) 6% 2% 0.3%

Tableau 4 : Vulnérabilité des tissus urbains faces&sme de trois failles de Téhéran. (Source: CESIICA,
2000), ***Mention: 6 360 000 habitants selon legrsement de 1996.

La vulnérabilité des tissus urbains et des halstardgté estimée par le séisme de chaque faille
dans le tableau suivant. Les résultats de I'esiomate la vulnérabilité montre que le modéle
de la faille de Rey sera le scénario le plus dangepouvant menacer la ville de Téhéran. Le
résultat de ce modéle d’estimation a surpris can@rtroyait pas que la faille de Rey (6.7
Mw.) soit le modéle le plus dangereux car l'intédsle la faille de Téhéran Nord était plus
grande (7.2 Mw.) et également plus dangereuse peétéran. Mais la comparaison des
scénarios, tenant compte des caractéristiqgues quhgsiciales des tissus urbains comme la
densité de la population, le type de structurestahilité etc. a montré que le modele de la
faille de Rey est le scénario le plus catastrophigpur la ville Carte 49. Autrement dit, dans
les zones sud, compte tenu que la densité desahtsbét des logements -mal construits- sont
plus élevéscarte 47, que les accés dans les tissus urbains songphiss et que les espaces
ouverts sont rares, la vulnérabilité des tissusingdans I'ensemble de la ville est plus

intense sur la faille de Rey quoiqu’elle ne so# fEaplus grande.
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Seismic Intensity Distribution Map (Ray Fault model)
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Carte 46: Distribution de l'intensité du séisme (Mt de Rey), (Source : CEST & JICA, 2000)
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Carte 47 : Densité de population par blocs. (Sou@EST & JICA, 2000)
On détermine le niveau de la vulnérabilité de chades Mantagheh en tenant compte des 6
parametres suivants:
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- intensité de séisme de chacun des Mantaghehs

- densité de la population du Mantagheh

- espaces ouverts

- étroitesse de routes et des acces

- victimes

- destruction des batiments

La carte 48montre le niveau de la vulnérabilité de chagueratissement en tenant compte les

caracteres précédents de chacun des arr. de T&woane modéle de la faille de Rey. Nous
constatons que les zones centrales et que la pligmezones sud sont les plus vulnérables. Le
niveau de la vulnérabilité¢ de chacun des arrondisgés est un outil pour déterminer la

hiérarchie et la priorité des projets dans le peae de renouvellement urbain.
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Carte 48: Niveau de la vulnérabilité des arrondiesgs de Téhéran selon le modéle de la faille dg Re
(Source : CEST & JICA, 2000)

Les résultats de cette évaluation impliquent inestatblement la rénovation urbaine dans
'ensemble des arrondissements de Téhéran d’aufanin tremblement de terre d’une

intensité de 6.7 Mw. peut tuer 383 000 habitantsléttuire plus de la moitié (55%) des

batiments de TéhéraTtfe Study on Microzoning of the greater TehralCA & CEST,

2000). Cela serait une catastrophe impensablenstmacédent dans le monde.

B. Dommages économiques irréparables
Pour estimer le montant des dommages économiquss adu séisme, il existe une

classification de ces dommages. En général, ilsdmirois types ; direct, indirect et ultérieur.

Pour évaluer les dommages économiques directsatiesdmts, les batiments instables ont été
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considérés a remplacer selon le code 2800 de séfspse les batiments stables. Selon les
documents des ktudes d’évaluation et de la gestion du risque &jama Téhéran'™® en
2004, qui a été réalisé par TDMMC et JICA en wiliscette facon, les dommages directs ont
étée estimés a 23.5 milliards de dollars. Les domasagdirects et ultérieurs ont été estimeés
par rapport aux expériences d’autres paySes types de dommages peuvent s'intensifier
davantage car les espaces vides et verts (pouliseutans le cas urgent) sont insuffisants
dans les zones les plus vulnérables de Téhéranddresnages indirects sont d’environ 9.2
milliards dollars et de 1.2 milliards $ pour lesyttoages ultérieurs. Les dommages totaux dus

au risque sismique sont de 33.9 milliards dollsosnme équivalant a 57% du PNB du pays.

Les dépenses des réactions dans la conditionugifisjituation urgente) comme élimination
des décombres, préparation des abris temporairdsestimés a 2.9 milliards dollars. Les
dépenses de la reconstruction et la rénovatiortisiess urbains représentent environ 31000
hectares (44% des surfaces urbaines qui peuventlétruits dans le modéle de la faille de
Rey) et s’élevent a 195 milliards de dollars. Nposivons imaginer que ce montant est 3.4
fois plus grand que le PNB du paySomprehensive Master Plan Study on Urban Seismic
Disaster Prevention and Management for the Greagdran Areap. 4, 2004).

Destruction | Indirects et| Réactions .
Les Dommages des batis Ultérieurs | urgentes Reconstruction | Totaleg
Dépensesuiliard de dollars) | 23.5 10.4 2.9 195.3 232.]

Tableau 5 : Les divers dommages et Dépenses déismesde modéle de la faille de Rey a Téhéran,r¢€8ou
JICA et TDMMC, 2004)

L’indemnisation d’'un tel montant est tres difficied plutdét impossible. Une solution plus
raisonnable sera mise en place des politiquesrbivellement urbain systémique a Téhéran
avant gu’'un séisme catastrophique ne survienndaVone, des raisons le plus importante
pour renouveler Téhéran du point de vue économioéeme si, auparavant, il semblait que
Téhéran fat une ville relativement neuve et récgndéee a ses 83% de batiments de moins de

30 ans.

18 e sont des regles et des prescriptions tecksiqhligatoires, adoptées par le Ministre du Logereé de
I'urbanisme, pour analyser et modéliser les stneststables face au séisme depuis la fin des an886€s

19 ce projet a été nommé « The comprehensive M&ter Study on Urban seismic Disaster Preventi@h an
Managemenr for the Greater Tehran ». Il a début20&2 dans le cadre d’'un contrat entre JICA et TDBIM
pour une duré de 2 ans.
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Conclusion
Nous avons constaté que Téhéran est confrontéegsdilgques menacant ses zones urbaines.

Cette ville, en effet, peut perdre 400 000 de sasiténts environ lors d’'un séisme de
puissance 6.7 Mw., ou bien peut voir ses écolesdepour des raisons de la santé publique a
cause du niveau élevé de pollution di a une citiomlantense. Cette ville -en danger- avec
plus de 7 millions d’habitants est trés loin d'étree « Ville Saing » (Shahr-e salein bien
que ce concept fat issu du plan « Téhéran 80 » @num objectif intéressant: un
environnement urbain sain, des tissus urbains isésyrles réseaux d'acces et transports
urbains parfaits. Afin de parvenir a ces objectifsgst nécessaire de mettre en place des
politiques urbaines pertinentes a Téhéran. Damsdeessus de 'aménagement urbain, une
« Ville Saine » n’est pas considérée un résultas@nmais c’'est un processus dynamique
tentant d’améliorer constamment le niveau de lditguarbaine. C’est-a-dire que « chacune
des villes, dans sa situation actuelle, peut dewara ville saine a condition qu’elle engage un
processus pour ameliorer sa qualité urbaine duradsie (Bahrainy, H. 1995). » Une ville

saine devrait avoir les caractéristiques suivafigss, D. 1990) :

* environnement durable et habitat de qualité.

» quartiers confortables et animeés intégrant lesthats.

» Garantir les premiéres nécessités pour I'ensendseiioyens.

e acces aux équipements, aux ressources, aux informaat a I'’économie active et utile.

» respect du passé et du patrimoine culturel et e fournissant des formes spatiales
adaptées et compatibles.

« conditions d’hygiene irréprochables pour tous i&syens.

Téhéran dans sa situation actuelle, n’est pas uleS4aine selon ces critéres et divers risques

urbains la menacent. Pour que Téhéran deviennéleeille, il faudra qu’elle connaisse un
renouvellement urbain systémique dans I'ensembldadeille et notamment protéger et
développer le cadre environnemental mais aussr a@esi tissus urbains durables et sains, ce
qui implique une politique claire et déterminéerdaovation urbaine en faveur des zones

vulnérables et des habitats délaissés et insalubres

20 The Comprehensive Master Plan Study on Urban SeiBisaster Prevention and Management for the
Greater Tehran Area (Abstract), JICA (Japan Intésnal Cooperation Agency), TDMMC (Disaster Mitigat
and Management Center) Tehran, 2004. P: 4.

21 Lidée d'une ville Saine olHealthy Citya été soulevée pour la premiere fois par DUHLdans une
conférence a Toronto Canada en 1984. Il expliquanguHealthy Cityessaye constamment d’améliorer ses
qualités urbaines pour ses habitants.
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Deuxieme partie
Quelles politigues de renouvellement urbain
pour Téhéran ?
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Chapitre 4 : Changer la ville : Rénovation, réganen,
renouvellement ?

Nous avons souvent utilisé I'expression « rénovatitbaine », « renouvellement urbain » ou
bien « régénération urbaine » dans un sens géR@at.lever les ambiguités et disposer d’'un
cadre théorique clair et opérationnel il semblé&eutianalyser ces notions et de proposer des
choix qui semblent pertinents pour résoudre lesdges, problemes et risques qui affectent
Téhéran comme cela a été vu préecédemment. Ici, vauens préciser les notions des mots
et des expressions en nous référant aux scierdffigtiprofessionnels de I'urbanisme, échelle
des actions par rapport au renouvellement urbaiesedbjectifs de celles-la dans le cadre de
'aménagement urbain. Nous verrons aussi le conekelat perception de “renouvellement”
dans le cadre de 'aménagement urbain en Iranguétdr éhéran. Puis, nous expliquerons
notre conception et perception du renouvellemerdaiar selon les littératures et les
bibliographies scientifiques et les objectifs detr@morecherche dans le contexte d'une
métropole, telle que Téhéran. On constate que demsbibliographies et les analyses
consacrees a l'urbanisme de Téhéran, la notiormeuvellement et de régénération urbaine
a été tres souvent considérée comme un simple gyrom’actions ponctuelles et plutét
physico-architecturales dans les tissus urbainabies et insalubres des lieux centraux de la
ville, en négligeant I'échelle des actions et ii¢ da’elles peuvent avoir des effets plus vastes
et plus globaux affectant 'ensemble de la métrepblordinaire, on présente et discute I'état
de I'art et les bibliographies théoriques danglesniers chapitres d’une étude, mais pour que
cette analyse des notions et concepts ne soithsiiade mais évaluée en fonction du cas de
Téhéran, il nous a semblé indispensable de le fajes avoir pris connaissance des
problemes de Tehéran. Lorsque I'on parle d’'un reatbement urbain a I'échelle de la
métropole, on imagine les cadres et les caradtpres de Téhéran et leurs implications. Alors
que, dans le cas inverse, nous serions obligédrdfetians la description des caracteres de
Téhéran pour mettre en évidence les concepts palasligmes qui sont liés a ces faits. Notre
but, dans ce chapitre, n’est pas d’évaluer ni dimea les différentes théories concernant le
renouvellement urbain, mais de comprendre certaibases théoriques et concepts
scientifiques du renouvellement en politiques d’aagement urbain en restant dans le cadre
de notre étude de cas qui porte sur Téhéran, tdegls le but de favoriser une autre voie de
réflexion sur le renouvellement urbain a I'échelle Téhéran métropole, ce qui pourra

permettre ensuite d’extrapoler et d’affiner lesaapts utilisés.
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|. Théories et problématiques sur le renouvellement tain

1. Ambigués et manque de définition du renouvellemenirbain
L’expression« renouvellement urbain est entourée aujourd’hui d’'une nébuleuse, comme

cela arrive pour les termes a la mode, que l'ohisatitrop, parfois a tort et a travers. Un
objectif de ce chapitre est de donner les caratigues générales sur le renouvellement
urbain, de proposer des définitions claires et EmpFaire une synthese bibliographique a
partir des publications récentes qui se référasmntrenouvellement urbain s’est réveélée
particulierement difficile puisque la seule chose mquelle s’accordaient les auteurs, était
I'ambiguité de I'objet lui-méme. Devant I'extrémeversité des documents et des propos, il
nous a semblé nécessaire de nous concentrer siéfitation de la notion. Une premiere

constatation s’est rapidement imposée selon LeeGa8. 2006)22 :

« Il n’existe pratiquement pas de littérature stifigue sur le sujet. Les documents qui
traitent, aujourd’hui, de renouvellement urbain tspaur la plupart des documents
opérationnels qui se présentent comme des guiddsdudogiques ou de recueils de
« bonnes pratiques ». Les scientifiques emploienirtant eux aussi cette notions ;
elle donne méme son titre & certains colloquestairgire$® mais elle ne constitue
pas pour autant un objet d’étude en soit. Elle daxantage a désigner de facon
générale l'action publiqgue actuelle sur la ville bien un processus générique de
production de la ville a partir de ses tissus pespsu encore les opérations qui sont
programmeées dans le cadre des opérations labslisétant que telles. Rares sont les
travaux qui cherchent a cerner au plus prés de sefes enjeux qu'elle recele et
certains d’entre eux constituent plus des travatplogatoires que le résultat d’'une
recherche aboutie » (ibfd)

Le renouvellement d'aprés le Petit Robest le « remplacement de choses, de gens, par

d’autres semblables ». C'est aussi le « changemamiplet des formes qui crée un état

2 La recherche par Sylvaine LE GARREC, effectuéarde PUCA, a été notre principale source pour ce
chapitre :Le renouvellement urbain, la genése d'une notiamréstout Paris, collection « Recherche » du
PUCA n°160, 2006, 92p.
2 CRETEIL, « la ville et son renouvellement : éofyes entre acteurs et chercheurs », Créteil, 302003 ;
GIS socio-économie de I'habitat, « opérationnalisatles politique des renouvellement urbain », @Eogne de
séminaires, Paris, 2004 — 2005 ; GRIDAUGRALE, «rérouvellement urbain : approche multidisciplinaire
Paris, séminaire de 26 mars 2002 ; IEJUC, « Joudéteide sur le renouvellement urbain », Toulouk,
octobre 2002.
24 Voir l'information plus détaillée:
BONNEVILLE Marc, « Les ambiguités de renouvellemenibain en France. Effet d’annonce continuité ou
rupture ? », Les Annales de la Recherche Urbaf®, fanvier 2005, pp 7-16.
DEMOUVEAUX Jean-Pierre, « La notion de renouvell@terbain », in GRIDAUHPDroite de I'urbanisme de
'aménagement et de I'habitaEditions de Moniteur, 2002, pp 125-140.
GATEAU-LEBLANC Nicolas, Le renouvellement urbairréférentiel central, local, thése sous la direction
d’Alain Bourdin, soutenue en décembre 2004, Insktancais d’'Urbanisme, Université Paris VIII.
JAILETTE Marie-Cristine, « Renouvellement urbairtreinsformations sociales : “une vieille histoire; Droit
et ville, n°55, mai 2003, pp 29-40.
PIRON Olivier, le renouvellement urbain . Analysgstémique, PUCA, coll. Recherches, Paris-La
Défense,2002. ; Les Annales de la Recherche Urpaf8&, janvier 2005.
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nouveau », ainsi que la remise en vigueur dansmésies conditions. On oscille donc
toujours, avec l'idée de renouvellement, entre areip réactivé et un changement radical. Le
préfixe re- montre que I'on a affaire a des sitéslon refait la ville sur la ville, le

renouvellement s’apparente alors aux notions déen&mgtion, de restructuration urbaine ; le
renouvellement contient les deux notions de réhatidn et de rénovation qui ont des
définitions plus précises en terme d’action suvilee. Le renouvellement urbain n’est pas
nouveau : la restructuration de la ville sur elléeme est un phénomene « naturel » qui

s’opere depuis toujours dans la constitution della (Paul, B. et al. 2005).

A. Des perceptions variables selon les pays
L’analyse se complexifie encore lorsque I'on vérife sujet dans les divers pays. « Les

termes anglo-saxons uthan renewalou deregenerationsont en effet présentés, tantét
comme des traductions littérales de « renouvell¢mdrain », tantdt comme des concepts qui
s’en distinguent (Le Garrec, S. 2006) ». En owtedon les pays et les époques ou elles sont
employées, elles recouvrent des méthodologiesidigaties politiques urbaines et des types
des territoires différents.

« Au-dela du foisonnement d’'usages dont fait I'bligxpression de renouvellement
urbain, ses définitions multiples possedent bien démominateur commun : le
renouvellement urbain désigne avant tout un proces® production de la ville a
partir de ce tissus existafitsMais cette acception du renouvellement urbaisangait
expliquer a elle seule de cette notion » (ibid.).

B. Urban renewalaméricain et renouvellement urbain
Ce sont les Etats-Unis, qui pour la premiére fluef usage de I'expressiamban renewah

laquelle on apparente indirectement la notion fase;derenouvellement urbairCes termes
désignent alors un programme fédéral, lancé prusing Actde 1949 réaffirmé par celui de

1954°% On ne saurait donc considérer la notiobrdan renewalcomme une traduction

%« Les approches habituelles (du renouvellemebin) relévent en fait de trois dimensions diffées :

* Le phénomeéne lui-méme, présent depuis toujours #laspartie du tissu urbain sous diverses forraesc
ses impacts jugeés, selon les points de vue posttiiggatifs. C'est I'approche essentialiste.

» Les objectifs politiques que I'on peut s’assignansl ce cadre, avec les méthodes de mise en ceuvre
correspondantes. C'est I'approche téléologique.

e Les actions qui sont conduites a ce propos, syplamglobal ou ponctuel, et depuis longtemps (.. guat
réclament le plus souvent des outils spécifiquesi’approche instrumentale. » (Piron, O. 2004)

% Le programme fédéral deitban renewahpparait au début des années cinquante pour répandr

probléme aigu dans des villes américaines de I'époFace a la fuite vers les périphéries des clansgennes

et des activités économiques, en partie encourgméles politiques fédéraf@sles centres urbains sont entrés

dans une spirale de dégradation physique et deépaafion de la population, accentuée par la Grande

Dépression et la Deuxieme Guerre mondiale. Aurstes années quarante, la problématique des t@lgiisg
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littérale de celle de «renouvellement urbain t¢ était d’ailleurs traduite a I'époque par
« renouveau urbain ». Le « renouvellement urbaaujpurd’hui a une acception plus large,
plus proche d’'une autre terme anglais qui est aduiegeneration bien que celui-la soit
également né dans un contexte urbain et politigugcpliere a la Grande Bretagne a la fin
des années soixante-dix. Le mot « Régénérationisteex’ailleurs en francgais, et pour
certains auteurs il se distingue trés nettement«danouvellement urbairf$% L’urban
renewalaméricain est fréquemment assimilé en France alittqoies brutales de rénovation
urbaine des années soixante, et c’est pour celd’ @ugession est restée jusqu’aux années
quatre-vingt-dix peu connue et peu usitée (Demaux,e2002). Pourtant si I'on analyse de
plus prés ce qu'était cette politique fédérale, \mit bien émerger certains éléments
constitutifs de la notion de renouvellement urbdams son acception actuelle.utban
renewalmarque la naissance d’'une nouvelle forme d’agblitique pour la production et la
transformation de la ville, entrainée non seulenpamntl’émergence de la planification locale
mais aussi par la création de nouvelles configomatiinstitutionnelles et des nouveaux
partenariats, entre les autorités fédérales eddewités locales d’'une part et entre le secteur

public et les secteur privé d’autre part (Teaf@@B0 ; Fairbanks, 2002).

C. Regeneration urbarbritannique
L’apparition de la thématique de legenerationen Grande-Bretagne est elle aussi fortement

liée a des transformations socio-économiques megewlais si lurban renewalse situe
plutbt dans la modernité et la croyance au prodgagegeneration elle, fait davantage écho a
une atmosphére de déclin et de crise économiquoe.dlagit pas seulement de remettre a neuf

ou de créer du nouveau, il s'agit de « renouveigedonnant les qualités perdué$ »

D. Rénovation douce en Allemagne
L’expression «rénovation douce >Behutsame Stadterneuergngn’est utilisée qu’en

Allemagne comme I'explique Le Garrec(2006) :

On peut voir dans les expériences de « rénovatoceal» lancées dans le courant des
anneées soixante-dix dans plusieurs pays européengaisieme source qui alimente
ce gue représente aujourd’hui la nation de rendemeint urbain. A l'instar de urban
renewal et de la regeneration, ce mode d’intereansur les tissus existants apparait
en méme temps que s’expriment fortement dans |sag@y urbain des mutations

et de I'habitat insalubre est prégnante dans lpaptudes grandes villes américaines, d’autant gaeyoartiers
ont accueilli durant ces décennies « la deuxierardg migration noire » qui a attiré la main-d’ceuwo@e des
régions du Sud vers les villes industrielles dudNgre Garrec, S. 2006).
2" Voir aussi Claude Chalinks régénération urbainesollection, Que-sais-je, n° 3496, PUF, 1999.
8 Le Petit Robert, Paris, édition de 2006, unedédmitions du verbe régénérer.
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socio-eéconomiques considérables. Cependant laoyagon douce » ne symbolise
pas I'avénement d’'une nouvelle ére.

E. Apparition de la notion de renouvellement urbain francais
En France, la notion de renouvellement urbain estieane mais l'expression arrive

tardivement dans le vocabulaire de 'aménagemédraimiofficiel.

Agir sur un territoire dans un vocabulaire qui #eraujourd’hui celui de

« renouvellement urbain » n’est pas une chose tleuse France : Haussmann a sans
doute été l'un des premiers a renouveler la ville. terme de «renouvellement
urbain » lui-méme apparait, semble-t-il, pour I@npiere fois au sein du schéma
directeur de la métropole lilloise au début deséasnl1990. Il ne se diffuse pas
immédiatement mais a partir de 1998 il conquiepidament toutes les spheres de
I'urbanisme et du logement (ibid.).

L’année 1999 est véritablement 'année phare douegllement urbain. Le concept inédit

donne lieu & un foisonnement de collodtiext devient une catégorie institutionnelle de la
politique de la ville a la suite du Comité intermsigriel des villes d’octobre 1999. Une année
plus tard seulement, le 13 décembre 2000, le tesheonsacré par le législateur qui inséere
dans un titre de loi : la loi «solidarité et renellement Urbain » (SRU). Ceci lui évite d’étre

cantonné a la seule sphére de la politique delll et lui permet de retrouver le sens plus
vaste qu'il avait a l'origine. En outre, ainsi alicau mot solidarité, le renouvellement urbain

devient presque une valeur autonome (Demouvea®2)20

F. Comparaison des diverses expressions

« L’urban renewalaméricain, laregenerationbritannique et la « rénovation douce »
sont des modeles bien distincts d’action sur l'urbexistant. Il est cependant
nécessaire de différencier la rénovation douce el’part et lurban renewalet la
regenerationd’autre part. La rénovation douce suite bien wgggue de marché dans
le sens ou elle vise a protéger les fonctions éooes du parc privé ancien et a
encourager l'investissement privé des petits pébairies, mais elle se différencie des
deux autres politiques puisque c’est au marchéodanhent qu’elle s’attache plutét
gu’au marché foncier : elle s’oppose par essencton fonciere lourde qui est en
revanche le levier essentiel darban renewalbu de laregeneration Le changement
de population n’est pas non plus envisagé de laenémmniere dans la rénovation

29

e Caisse des Dép6t et consignativiyre la ville, Actes du colloque du 19 janvier 2% L’'UNESCQ Paris,
1999, 124p.

» Délégation interministérielle & la ville (DIVRenouveler nos villes pour mieux vivre ensemblefécence
de Vvaux-ex-Velin, décembre 1988 Plaine-Saint-Denis, 1999.

e Fédération nationale des Agances d'Urbanisme (EWY),AVivre la ville. Les enjeux du renouvellement
urbain, 20 rencontre nationale des Agences d’Urbanisme, Na80 novembre 199%ancy, 1999, 269p.

* Vignaud Philipe, Pour le renouvellement urbain,p@p présenté a Monsieur Claude Bartolone, Ministre
délégué a la ville, DIV, Paris, octobre 1999, 28p.

e La revue Urbanisme consacr un dossier spécial acepd: Urbanisme, n°308, «le renouvellement
urbain », sept-oct 1999, pp56-85.
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L’objectif du « renouvellement urbain » n’est pasilement de ramener les zones délaissées

douce et dans les deux autres politigues. Dansbdh renewal et dans la
regeneration le changement de population, et plus préciséniigrgtallation de
populations aisées, sont percus comme l'objectdttaindre ou plutét comme le
moyen nécessaire pour relancer une dynamique dgop@ement. Dans la rénovation
douce, le changement de population constitue unségmence indirecte de I'objet
premier qui est celui de remettre en état le chdteexistant. La rénovation douce se
construit a partir de la participation des habgaeh place, elle valorise I'encrage
résidentiel et l'investissement patrimonial degtipaliers. Laregenerationet I'urban
renewal se construisent a partir des stratégies des iggesats immobiliers et
valorisent la mobilité résidentielle et I'accroigsent des échanges. tegenerationet
I'urban renewalsont fondés sur I'attractivité ; le site degraadt dedevenir attractif
pour les secteurs d’activités qui ont le vent enpeoet pour les populations actives
lites a ces secteurs. Or, il apparait difficile dencilier des stratégies de
développement économique, qui reposent sur la citmjté d'un site au niveau
national et international [global de ville] et lévi&loppement social local d’autre part
(Le Garrec, S. 2006) ».

2. Changement d'usage de I'espace contre [I'étalement rhain :
Renouvellement a I'échelle Globale

une situation normalisée mais d'y créer une fortdewr ajoutée qui se répercute sur

I'ensemble de I'agglomération et contribue a recéoison attractivité a I'échelle globale de la

ville ensemble. C’est pourquoi, le renouvellememttain pris dans ce sens, implique le plus

souvent un changement d'usage de l'espace. Le ehmarg d'usage et la création de

nouvelles valeurs impliquent un certain niveau dendlition. Cette rupture est considérée

comme |'élément moteur de la transformation de dg®m du quartier et de I'inversion du

processus de dévalorisation. Par ailleurs,

« La notion de renouvellement urbain se nourrisads ces réflexions, au point d’étre
devenue aujourd’hui un antonyme d’étalement urbhifaut cependant relativiser

cette opposition. Si les politiques de renouvelleimebain tentent bien de renverser
une certaine tendance a la fuite vers la périphétieune mesure n'a jamais été
envisagée pour interdire réellement les constrostiet les investissements aux
frontiéres des agglomérations (Demouveaux, 2002). »

Un autre concept, celui de « Refaire la ville suville », existe également: Devant le constat

du développement périphérique des villes de pluples rapide et de plus en plus colteux

aussi bien en terme d’environnement qu’en termeuifiements et de gestion locale, la

question d’étalement urbain devient une préoccaparandissante. Face a cet ensemble des

phénomeénes, l'idée de « refaire la ville sur léevil se développe parallélement a la nation de

renouvellement urbain. Tous cela montre que laonotiu renouvellement urbain inclut de

tres nombreux concepts et objectifs concernaradésns d’aménagement urbain.
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3. Le cadre définitif du « renouvellement urbain »
Dans la langue courante, c’est d’abord améliorercienditions de confort et d’habitabilité

d’'un logement, le moderniser. Rénovation ? Rendewmdnt ? La concurrence entre les deux

termes ne date pas d’aujourd’hui. Rénovation atureellement sont tour a tour renvoyés 'un

a l'autre, pour nous dire en définitive que la néatmn n’est autre que la traduction technique

du renouvellement. « Le renouvellement est progrdagénovation urbaine est un choix. Le

renouvellement est du c6té de la loi et des praxigt la rénovation du coté des pratiques et
des politiques (Coudroy De Lille, Laurent, 2006). »

Le renouvellement urbain est au croisement destiguoéis urbaines, des politiques du

logement, des politiques de développement écon@méudes politiques sociales. Mais le

sens de I'expression reste I'objet d’interprétagionultiples et s’est transformé lorsqu’elle fut
institutionnalisée dans le cadre de la politiquelaeville. De fagcon simplifiée, on peut
distinguer certains niveaux principaux de signtfmadu renouvellement urbain :

» Le renouvellement urbain désigne une méthodologiedvention sur les zones urbaines
dévalorisées (friches industrielles, quartiers dited ancien et d’habitat social) qui
privilégie la création de nouvelles valeurs fonegret immobilieres et le retour des
mécanismes de marché (comme la lignée deedgnerationbritannique). Dans cette
optique, il s’agit pour les pouvoirs publics deerréne rupture tangible dans le processus
de dévalorisation en rendant possible le changedehimage et des fonctions de la zone
concernée. Ces projets centrés sur des territepésifiques doivent s’inscrire dans un
projet transversal et stratégique a I'échelle dademble ville. L'objectif est a terme de
renforcer I'attractivité de la ville globale daresgdiverses zones locales.

* « Le renouvellement urbain est également indisbteide la politique de la ville puisque
c’est dans ce champ particulier des politiques ingsaque sont initiés, la plupart des
principes du renouvellement urbain tels que le goantiat, la transversalité ou la
participation des habitants. Certes, le sectewmephormis le milieu des associations, n’a
pas été associé a cette politique mais c’'est biees & politique de la ville que I'Etat
devient « animateur » dans la définition et laisaéglon d’'un projet territorialisé défini

collectivement. (Donzelot, Estébe, 1994). »

» Le renouvellement urbain doit intégrer toutes lemposantes de la vie quotidienne des
habitants : emploi, éducation, santé, droit, étqiom plus se contenter d’intervenir sur le

bati. Le renouvellement urbain est donc appliqug,peemier lieu, sur les quartiers
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d’habitat social et se référe a des projets gloppas uniguement urbains mais intégrantes

les dimensions sociales, économiques, sécuritaires.

Le concept du Renouvellement Urbain s’applique damsemble de la ville et non pas aux

seuls grands ensembles ou quartiers de la politigua ville. La notion émerge donc dans le

contexte d’'une réflexion locale a I'échelle d'urggbmération. Elle n’est alors pas associée a

un type de bati ou a un type de quartier particutigis a un projet de grande ampleur qui se

veut global et transversal. Il poursuit essentiediat les objectifs suivants :

» Contrebalancer la dévalorisation et la ségrégatibaine en reconstituant des lieux de vie
dotés d’équipements collectifs et publics,

* Permettre la réutilisation de sites des activitéBupnts et des friches industrielles et
militaires,

» Lutter contre le développement anarchique dessyitb@ densifiant les parties urbanisées
de facon a recréer des quartiers ayant une fondaquolarité,

* Reconquérir de certains types de territoires boervent ingrats et qui se trouvent en ville
pour I'objectif de limiter de I'étalement urbain.

lI.  Les politiques de renouvellement urbain en Iran
Les politiques de renouvellement urbain en Iran é&@ét marquées par la domination des

approches physico-architecturales, et un manqueedteon évident pour les questions et
paramétres concernant la société et les habitants.

1. Le renouvellement urbain» dans le cadre des polgues de
développement.

Les politiques officielles d’aménagement urbain lean, dans le cadre des politiques de
développement du pays, commencérent dans les ant@s® lors du ¥ Plan de

développement qui duré 7 ans. Avant la Révolutganiique en 1979, le pays a connu au
total 5 plans de ce type (les 2 premiers duré 7eahss 3 suivants, 5 ans), et trois plans de 5

ans apres la guerre Irak-Iran, jusqu’en 2004.

A. Politiques urbaines ayant les aspects plus physigsie
Dans le ' Plan (1948-54), le chapitre concernant la réfosmao-urbaine incluait en priorité

les opérations de I'assainissement des voiriegl@hentation de I'électricité. Durant G4
Plan (1955-62), certaines opérations comme 'aspluigs voiries et la construction des autres
infrastructures ont été prévues. En 1961, I'Orgatina de protection du patrimoine a été créé

mais elle n’a fait que des opérations architecesrédes limitées sur certains batiments anciens
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(Falamaki, M-M. 1995). La situation continua sawslétion considérable lors di¥™§ Plan
(1963-67).

C'est lors du le 4" Plan (1968-72) que la rénovation des quartierdest tissus urbains
insalubres a été prise en compte dans le cadr@ldas directeurs des villes. La Loi sur la
Rénovation et '’Aménagement Urbain fut promulguBel 868 et elle définit la modalité de la
coopération du secteur privé dans le processusédevation urbain pour profiter des
ressources financieres nécessaires aux projetsinsirbeomme la construction des
infrastructures et la création d’espaces vertaibtigs. Dans le 8" Plan (1973-77), et pour la
premiéere fois, la protection des tissus urbainsohigues a été soulevée et le budget a été
attribué pour la restauration, I'amélioration ds tissus urbains et les anciens Bazars. A la fin
des années 70, lidée de préparation d'un Plan é#agement Détaillé pour les zones
historiques de certaines villes a été soulevées miplan n’a jamais été réalisé faute de loi
(Azizi, M.M. 2000).

Dans les textes officiels de tous ces plans, todéss politigues correspondant aux
programmes d’amélioration urbaine et au renouvel@mrbain se limitent & des propositions
et objectifs ne concernant que les aspects physiguarchitecturaux de la ville. Les aspects
socio urbains dans ces politiques de renouvellenmain n'ont jamais été pris en compte ou
tres rarement, de méme que les analyses ou prigpgsitoncernant les effets de ces
changements a I'échelle de la ville dans son enkern fait, le concept de renouvellement
urbain dans le cadre de ces plans n’était que llaraéon des aspects physico-spatiaux de la
ville. C’est la raison pour laquelle, a la fin dasnées 70, Téhéran est devenu une ville tres
polarisée et socialement ségrégée, avec un cemtienaa I'abandon malgré les politiques

urbaines pour améliorer les images et la situgitoysico spatiale de la ville.

B. Les politiques urbaines inachevées
Apres la Révolution, a partir de l'année 1982, pmditiques de rénovation des zones

historiques des villes ont été suspendues par leaBude Développement Urbain du

Ministére de [I'Intérieur pendant la guerre I'lragpntre l'lran. Dans le ler Plan de

Développement (1989-93), aprés la guerre, la péiodes politiques urbaines était la
reconstruction des villes endommagées pendant &reyuCertaines stratégies urbaines
basiques pour la rénovation des zones dégradéeesetissus urbains veétustes ont été
conduites pendant le 2eme Plan (1994-98). Les rectiochaines comme la réforme des
anciens quartiers, la rénovation des tissus urli@gsadés, I'encouragement du secteur privé

pour l'investissement dans les quartiers centréuxeconstruction des logements collectifs,
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'assainissement des alentours des monuments ifistsr et culturels selon les critéres de
I'Organisation du patrimoine culturel ont été cibldans le cadre des politiques urbaines du
2°™Plan,

Une des décisions les plus remarquables a I'échealienale en 1994 a été le fait que les
mairies prennent a leur charge la rénovation de HW&flares de tissus urbains dégradés.
L’Organisation de Rénovation des Tissus UrbaiBkefkate Omran va Behsazi Shalau
sein du Ministére de I'Urbanisme a été créée paotéger et rénover les tissus urbains
dégradés de diverses villes. Les politiques urlzathe 3éme Plan (2000-04) a insisté sur la
recherche d’un équilibre entre le développemenaiarpériphérique avec la rénovation et la
réhabilitation de tissus urbains dans la ville (Rbmad, A. et Shamaii, A. 2005).

On constate donc que l'objectif de la Rénovatiobaure, dans le cadre des politiques
urbaines des Plans de Développement apres la guneteemment par les ler et 2éme Plans,
reste toujours concentré sur les aspects physmtasp. A partir du 3eme Plan, une approche
plus globale est développée car on tient comptia dénovation des tissus urbains intérieurs
de la ville pour les équilibrer avec celle de laiperie. Ainsi, I'objet de renouvellement
urbain n'a-t-il pas été considéré seulement commehjectif abstrait pour certaines zones
ponctuelles et locales. Mais ce concept ne futypas mis en ceuvre et les opérations resterent
plutét physico-architecturales et peu intégréessdame politigue d’ensemble prenant en
compte les habitants et I'environnement socialuttucel. C’est la une des raisons majeures

de I'’échec de ces politiques nationales pour reael@nVensemble de la ville de Téhéran.

2. Renouvellement Urbain dans les ouvrages universitas et
professionnels

A. Rare étude sur le cercle vicieux de dévalorisatioles zones
urbaines

Comment le processus de la dévalorisation des zanbesnes a-t-il créé les tissus urbains
vétustes ? Les études des centres universitaieesagences professionnelles d’urbanisme et
des institutions publiques ont rarement et anadkysdacteurs du processus de dégradation et
de la dévalorisation des tissus urbains. lls njfmag pris en compte les interactions entre les
divers facteurs du mécanisme et du processus @aodidation des tissus urbains (on verra ci-
dessous certaines références concernées). Le pugods la dévalorisation des tissus urbains
est en fait un cercle vicieux puisque la dégradaties quartiers provoque a la fuite des
habitants et des investissements vers d’autresszimqui perpétue et aggrave la dégradation.

Ce processus est schématisé dans le cercle videelaxfigure ci-dessous.
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Chacun des facteurs est a la fois la cause etiségoience, et les interactions intensifient de
plus en plus le processus de dégradation des tistustes et déficitaires en équipements
publics et en infrastructures avec des immeubldaévables et anciens. Ces problémes
causent une situation défavorable pour les habitdrds habitants de classe moyenne et
relativement aisés cherchent a déménager et lahesplus modestes y restent sans aucun

moyen pour bien rénover leur habitat.

Dévalorisation des tissus urbains :

« Causes physico-spatiales
» Causes socio-culturelles
« Causes économiques juridiques

_ _ . Conséquences :
Mauvaise transformation des fonctions

» Déclin de la rénovation
» Fuite des investissements
» Fuite des habitants

 Vulnérabilité des tissus
« Délinquances sociales
« Dépréciation économique

Deéqualification de |a

.z

Figure 3 : Le cercle vicieux de la dévalorisati@s tissus vétustes

Dans de tels tissus, la notion de « logement rassfiorme en « abri » ou affluent les couches
modestes et les travailleurs immigrés qui ne stiment pas de ce fait dans un contexte de
rénovation comme pourraient le faire pour leur pedpgement les habitants modestes. Faute
d’actions efficaces, ces tissus se déprécientuteqn plus. La situation sociale devenant plus
difficile, I'environnement économique -et notamménprix des terrains ou les « logements »
se dégrade également tres vite et n’attirent masinvestissements. Les investisseurs ne se
précipitent donc pas pour rénover ces tissus ushbaaqui accentue encore la dégradation.
Bien évidemment, la sortie de ce cercle n'est padef, comme nous le constaterons au
travers le bilan des actions urbaines analysé lsnshapitres prochains. Pour sortir de cette

situation, « le renouvellement urbain sera assaciae idée de rupture avec le cercle vicieux
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de déqualification de certaines parties de la YAUL Boino et al. 2005) ». La sortie de ce
cercle vicieux ne sera possible qu’en tenant cormpgéemiquement, des divers facteurs qui
provoquent la dégradation socio-spatiale.

Un des ouvrages sur la rénovation urbaine en lsincelui Maliheh MAGHSOODI et
Mohsen HABIBI dans &laramate Shahridrban Renovatiom, édité par Tehran University
Press en 2002Dans le ' chapitre de ce livre, ils ont défini les termingiles des mots
incluant toutes les notions et les divers conceptscernant les opérations urbaines pour
renouveler des espaces batis et les tissus urbiairtdassifient les types d’actions selon leur
niveau d’intervention et de changement dans leg demposantes des espaces urbains : « la
forme » et « la fonction » de I'espace vétuste.

Espace urbain = Forme urbaine + Fonction Urbaine

Donc,

Espace urbain vétuste = Dégradation de (Forme gingsiu/et Fonction existante)

lIs expliquent que la modalité de linterventiorand un espace dégradé, dépend de son
niveau de vétuste, soit dans sa forme physiquedaois sa fonction urbaine. lls définissent
donc trois mots hiérarchiques d’un niveau de livéation douce au niveau de I'intervention
forte: « Réhabilitation », « Rénovation », « Ret¢argdion ». Dans la « réhabilitation », on
intervient plutdt sur les fonctions des espaceagsté€s alors que dans la « reconstruction », on
intervient plutét sur les formes des espaces \&fust les opérations correspondants, a la
« rénovation » restent au milieu (pas trés doucepat tres forte), c'est-a-dire que
I'intervention est relativement dans la « formeussitét que dans la « fonction » de I'espace.
A chaque classe correspond des opérations spéasfiqu

Cette analyse a globalement bien encadré les ctn@&tples notions des opérations de
rénovation urbaine évitant les ambiguités. La ptugas autres documents universitaires et
professionnels sont basés sur ce concept de rémowabaine. En revanche, le probléme qui
fait débat est que, selon cette approche, on oamsidoujours les opérations du
renouvellement urbain comme locales et spécifigiesszone vétuste et limitées et a un petit
quartier dégradé. D’ailleurs, les actions urbaimeduent plus d’interventions physico-
spatiales dans les tissus urbains dégradés, ergedgyl ou ignorant d’autres dimensions
d’actions urbaines comme la gestion des actiorsugtpriorité pour renouveler les tissus
urbains ponctuels a I'échelle globale de la vilkette analyse ne nous mene pas a une

approche globale pour renouveler la ville.
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B. Le guide officiel d’identification et intervention dans les tissus
urbains vétustes d’aprés CSUAI

Ce guide, pour la premiere fois, a été approuvé lpaCSUAI (Conseil Supérieur de
I'Urbanisme et de I'Architecture d’lran) en juin @® (Shafaaii S. et Mohandesin Moshaver
Sharan, 2006). Selon ce code, la notion de rérmvafibaine accompagne celles des tissus
urbains obsolescents. Autrement dit, la notionade iénovation urbaine » a été explicitement
considéréee comme un dispositif pour améliorer iesus vétustes. Ce code a été organisé
selon 4 facteurs principaux :

Type de tissu urbain: Trois types de tissus ont été définis : les Hsatbains ayant un
caractere patrimonial, les tissus urbains sansctaea patrimonial et les tissus urbains
anomaux en banlieues.

Type d’intervention dans le tissu urbain: Les types d’interventions ont été classés dans 3
catégories.

- La P®classe est la « Réhabilitation ». Dans ce casespecte en priorité les critéres
valorisants du passé et I'histoire du tissu urlsgion les réglementations de I'Organisation
du Patrimoine Culturel.

- La 2éme classe est la « Rénovation ». Ici, #paet du passé est toléré selon la
situation et les implications fonctionnelles dwstisurbain.

- La 3™ classe est la « Reconstruction ». Dans ce typgedtiention il n’y a pas de
respect du passé et I'objectif principal est lenggment et la création de nouveaux espaces
urbains.

Comme on peut le constater, tous les types d’ietgrons insistent sur les aspects physiques
des tissus urbains vétustes et les autres aspEitsspatiaux des tissus dégradés n’ont pas
pris en compte. D’ailleurs, I'échelle d’intervertiova étre plutét ponctuelle, thématique et
limitée a un petit quartier de la ville. Donc, lgsestions de la ségrégation spatiale et des
tissus urbains dégradés, a I'échelle de I'ensembléa ville, ne sont pas soulevées dans la
perception du Code approuvé par le CSUAI. Ce cdnaegervi de base pour identifier et
intervenir sur les tissus urbains dégradés de aéhdgins le cadre du nouveau Plan Directeur
de Téhéran (2006) qui n’est pas encore promulgiigedfement.

Les acteurs institutionnels: Trois acteurs publics ont été distingués : I'Gigation du
Patrimoine Culturel selon ses responsabilités ®dseoirs ; Organisation de Rénovation des
Tissus Urbains§hekate Omran va Behsazi Shala sein du Ministere de I'Urbanisme ; et

la mairie avec ses vastes fonctions et les respditéa égales convcernant la ville.
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Parmi les divers acteurs du processus de renomallieurbain, trois acteurs publics ont été
retenus seulement, en négligeant complétement ateara aussi importants que le conseil
municipal, I'Organisation de¥aqf (terrains et constructions detinés a un objedétiy), et
surtout les propriétaires prives, les divers ingssurs comme les banques, et les habitants.
Cette situation peut ainsi générer des blocageggr@vec les propriétaires privés qui peuvent
s’opposer a toute intervention sur leur propriééma dégradée.

Codes et modalité des interventionsCe code a bien présenté divers criteres et itelica
pour identifier les zones dégradées mais les aasasoulignent qu’il est difficile de quantifier
les criteres de qualité des tissus urbains dansyls®mes d'information et les statistiques
officielles. En outre, la faisabilité du financemetes interventions urbaines reste ambigué.
Ainsi, le concept pour identifier et intervenir des tissus urbains difficiles et vétustes ne
comprend ni les aspects sociaux des zones urbainks réle des acteurs agissnt sur le

processus de renouvellement urbain a I'échelléetisémble de Téhéran.

C. Les approches de 'ORUT (Organisation de Rénovatioturbaine
de Téhéran)

Cette organisation a été établie au sein de laiendé Téhéran depuis la fin des années 1960
dans le cadre du premier Plan directeur de Téh&inétait chargé de rénover 2000 hectares
de zones urbaines résidentielles dégradées sun2Bratransférant les 600 000 habitants de
ces zones, surtout localisées dans le sud e éadellTéhéran dans les autres zones. Cet aspect
du Plan d'urbanisme n'a jamais été mise en oeulissant a I'abandon les quartiers
concernés. Le nouveau statut officiel de cette Qisgdion a été approuvé en 1994 dans le
cadre de la réforme de la loi de la mairie (lade@i1955). Selon son nouveau statut, 'ORUT a
pris de possession des batiments et des tissushnss pour les détruire et les rénover. Elle
peut aussi obtenir la participation et les invesiisents d’autres organismes publics ou
prives.

La principale opération réalisée dans ce nouvealnectut, des 1994, le grand projet de
Rénovation « Nawab » qui débuté en 1998, sousofaétde I'ORUT au sein de la
Municipalité de Téhéran qui n’avait de fait aucuangre activité a cette époque. Ainsi, toutes
les affaires possibles concernant le renouvellemérdin, a Téhéran, avait été concentrées
sur un projet de reconstruction ponctuel ayant piyectif de financer de I'autoroute urbaine
Nawab Safavi qui traverse sur 6km les quartiersufa@s du sud-est de Téhéran, pour relier
le nord de la ville au futur aéroport. Durant ceitziode, la notion de rénovation urbaine a

Téhéran se limitait a la destruction autoritaies énciens logements et a la reconstruction
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des nouveaux espaces batis. C'est pour cela quaolet de Nawab posait plusieurs
problemes a la fois sociaux mais aussi juridiquestebitants de I'ancien quartier en conflit
avec l'autorité municipale de Téhéran sur le prejeturtout son processus d’exécution (Voir
I’évaluation des impacts de ce projet dans le ¢rapi.

A partir de 2004, la nouvelle équipe de gestionl’@RUT a critiqué les approches et les
résultats précédents en disant que les expériereasent pas probantes ni représentatives du
renouvellement urbain a Téhéran en dépit de 4@aménovation urbaine (Andalib, A. 2007).
lIs essayerent de faire évoluer leur approche devadion urbaine en passant d’« objectifs
ponctuels et thématiques » a des « objectifs ghokaintégrés » dans I'ensemble de Téhéran.
lIs souleverent alors les concepts socio éconorsiquerenouvellement urbain a Téhéran. lls
insistérent plutdt sur I'aspect de la vulnérabibtieucturelle des tissus urbains, comme un
facteur principal. Bien qu’il soit trop t6t pour @uer le bilan, nous allons, dans le chapitre
suivant, évaluer ces approches, considérant qui parmi les plus novatrices dans le

processus du renouvellement urbain a Téhéran.

. Comment penser au renouvellement Urbain a Téhéran ?

1. Cadre stratégigue du renouvellement urbain
L’approche de la plupart des acteurs urbains comlif@ganisation nationale du Patrimoine

Culturel, la Municipalité de Téhéran, I'Organisatimle Rénovation des Tissus urbains
vétustes (Ministere de I'Urbanisme), I'Organisatide Rénovation Urbaine de Téhéran
(Mairie de Téhéran) et le CSUAI en collaboratiore@wne agence d’urbanisme privée
(Sharan), a donc été faviorable a une rénovation’a#pect physique de la ville, une
réhabilitation dans certains batiments historiquas,une reconstruction totale des tissus
urbains anciens comme le projet de Nawab, ou emfenconsolidation des batis vulnérables
face au séisme.

Dans le texte des Plans de Développement du Baysdmeha-ye 5 salghles perceptions
de I'aménagement physico-spatial ont pris le paslsuvrai renouvellement urbain qui
recouvre une notion plus inclusive, plus globaleorfiprehense®) incluant les autres
dimensions de la ville et de ses habitants. Auclenees idées n’avait d’approche stratégique
sur I'ensemble de Téhéran. Toutes les opératiomsrdrivellement urbain étaient ponctuelles
et limitées a un quartier sans étre lié aux awtoees adjacentes ni a une conception globale
de la ville, de son caractéere et de son développerhes problemes de Téhéran ne se limitent

pas aux seules zones centrales dégradées, mdignbv@aeissi les zones périphériques.
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A. La planification stratégique : la base théorique par le renouvellement
urbain

On ne peut pas penser a améliorer un quartiercgarssdérer les réles et les interactions des
autres zones voisines dans I'ensemble d’'une \é@idas zones urbaines sont des composants
du systeme global. Il faut donc penser aux intevastde toutes les zones locales de la ville
dans leur globalité.

D’'un point de vue méthodologique, la planificatistratégique consiste pour I'essentiel a
transposer dans le domaine de l'urbanisme les méthale I'analyse de systemes en
supposant la ville comme un systéeme (Lacaze, J19B0). La planification stratégique
spatialisée nous aide a concevoir le systeme gl ville. Elle est un effort collectif pour
re-imaginer une ville, une région urbaine ou uniti@re, et transformer cette nouvelle vision
en terme de priorités d’investissements, de di§fosile protection, d’investissements
d’infrastructures et de principes de régulatioWueage des sols (Hearley, P., 2004).

« La dimension spatiale de la planification straggg implique une focalisation sur le
« ol » des décisions. L’attention porte sur legxjdes interrelations spatiales entre
activités et réseaux, sur un territoire précisdlraension stratégique signifie que I'on
veut avoir une vision d’ensemble. Elle impliques&ectivité des actions, choisies en
raison de leur importance déterminante pour 'avehin territoire. La dimension
planification met en relief I'idée de développemelot présent vers un futur. Elle
implique qu’il est possible de choisir des acti@ppropriées en fonction de leur
impact potentiel en matiére de relations socioiajest futures. Elle suppose la
capacité a se projeter sur une échelle temporetmsdgénérationnelle, tout
particulierement en terme d’investissements d'stftactures, de gestion de
I'environnement et de qualité de la vie. La plardfion suppose aussi des modes de
gouvernance specifiques qui ont pour but lartitala des politiques par
I'intermédiaire de processus délibératifs collectiQuand la planification stratégique
spatialisée permet :
- de coordonner les politique publiques a plusiéatlle ;
- de rendre les zones urbaines plus compétitivele qulan d’aménagement ;
- de définir les voies d’'un développement durable ;
- de focaliser I'action publique tout en lui consstt une dimension spatiale ;
Elle est devenue pratique publique fondamentagefinldes années 90 et au début du
millénaire » (A. Motte, 2006, P : 5).

Ces caractéristiqgues de la planification stratégigpatialisée, peuvent constituer une base

théorique forte pour établir notre approche du veetiement urbain a I'échelle de I'ensemble
de Téhéran.

B. La mise en cause des systémes de planification deshge des sols
La planification stratégique spatialisée a été waiie durant les années 80 et 90 en Europe
sur la base d'une appréciation critigue de la filzation de l'usage des sols. Les zones
urbaines sont confrontées avec les nombreux défiessous malgré le modéle usité de la

planification de l'usage des sols. Les défis duetlfiypement spatialisé dans les régions
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urbaines ne sont pas trés différents d’une régrbaine a I'autre (Klaus Kunzmann, 2004).
On peut donc en faire la méme liste pour Téhératndyéle:

* le processus d'étalement urbain avec ses effetatif@gur les ressources naturelles, la
consommation d’énergie, la ségrégation sociale ;

* les effets des grands centres commerciaux pérgpresisur les commerces de centre
ville ;

* les demandes permanentes en matiére de routes saftnanchir de la saturation
guotidienne des infrastructures ;

» la division du travail dans la région urbaine ettmrdination des usages des sols pour
construire des infrastructures de transport ;

» la concentration spatiale des activités de loisieschands ;

* la destruction ou la pollution des paysages urbaagstionnels ;

* la fragmentation spatiale et la polarisation secidé la région urbaine, conséquences
d’une érosion de la solidarité urbaine ;

Tous ces défis exigent nécessairement de nouvédleses de coordination entre les

gouvernements et les forces économiques et sodagergtgions urbaines. Or, la planification
de l'usage des sols avec son modéle pratique dess PDirecteurs de Téhéran
(Comprehensive Plam’a pas réussi de ralentir ces défis pour nondg@euaisons. D’'une
part, les plans sont caduques face a I'évolutipideade I'économie et de la société et ils ne
prennent pas en compte les changements dans &gs/aD’autre part, ce sont la traduction
d’une position de commandement et de contrélecgtatplutdt et ils ont des effets négatifs
car ils contrélent le développement et ne le proraptipas activement. D’ailleurs, ils sont
basés sur une approche rationnelle et technigua dennaissance et ils ne laissent pas une
place suffisante a la connaissance qui émerge bat dé&mocratique. Les plans d’'usage des
sols offrent 'avantage d’une certaine stabilitéoddre institutionnel mais leurs inconvénients
sont nombreux comme le dit Motte (2006) :

"lls sont rigides et inflexibles face a des sitoas nouvelles. L'approche globale est
incompatible avec des ressources limitées. La ikat@dn sur les aspects physiques
fournit des réponses « physiques » a des problégnesomiques et sociaux. lls
proposent des normes opérationnelles trop généiatesa des situations concretes
historiques. Les principaux acteurs et les grougmainés sont souvent absents des
processus".

Dans un tel contexte de la planification, les artidu renouvellement urbain ne seront que
certaines actions ponctuelles et subjectives dartains tissus urbains limités. Alors que pour
renouveler la ville, dans son ensemble, il fautigsager toutes les zones dans une stratégie
globale. Ce sont les raisons pour lesquelles lagpe de planification de l'usage des sols a
été critiquée durant les années 90 a tel pointlguetalité de I'appareil de négociation, de
compromis et de décision qui entoure le processugpldnification doit étre renouvelée

(Albtrecht, louis, 2004). Tous les systemes doivdatenir plus ouverts et moins prescriptifs
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en décidant de I'usage précis des sols. lls doigealuer vers des systemes plus flexibles qui
répondent rapidement et de facon adéquate aux témduéconomiques et sociales et aux
changements dans les modes de gouvernance urfaume cela montre comment le concept
de l'approche stratégique a été soulevé pour unweatie approche flexible et dynamique

pour I'aménagement urbain.

2. Cadre politique et pratique de « I'approche Glocab

A. Conceptualisation de « l'approche glocal » du renotellement
urbain & Téhéran

Un débat connu depuis des années 80 est la phtioficstratégique de I'échelle globale a
I'échelle locale. Ce débat nous améne a une visi@mrarchique de la planification stratégique

des programmes d’opération pour les projets urbains

Planification stratégique Projet Urbain Global Agglomération
Programmation Urbaine Projet Urbain Local Ville
Planification Opérationnelle |Projets Urbains Complexes Quartier
Programmes d’opération Projet d’architecture Batiment

Figure 4 : Echelles de Projet Urbain (Source : lliga P. 2008, P : 38.)

Le niveau détaillé comme les batiments dans lestigus n’est pas prise en compte dans la
présente analyse sur Téhéran, pour se concentrdiagiculation entre vision globale et

action locale.

"Certains des chercheurs pensent que l'orientatogiobale requiert le local »
(Zuindeau, B. 2000). Et certains d’autres consiaeféchelle locale comme I'élément
principale pour aménagement urbain. Il y a deuxesymle réflexions: « panser
localement pour agir globalement » et « panser ajwbent pour agir localement »
(Gondran, N. 2006). Mais en effet il est nécessdieepenser la réalité dans sa
complexité. Et pour penser la complexité, il faghger avec ses pieds, penser a partir
de la réalité locale, quotidienne, la ou les lieamdre les différentes catégories de
problemes ont une évidence concrete. Une complepité est donc nécessaire de
penser localement, mais une complexité qu’il comviégalement de penser en réseau,
afin d’agir globalement, par la multiplication dastions locales et la confrontation des
pratiques innovantes. De ce point de vue, la dlit@laiu niveau local apparait de plus
en plus comme un objectif indispensable. Une né&éesmii implique que soient
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dépasseées les ambiguités de ce que nous avons nertfendilemme du glocal »
(Boutaud, A. 2006)".

Dans un tel contexte, les principes de réciproeftéle subsidiarité deviennent alors deux
dimensions indispensables pour renouvellement niri&ans entrer dans le débat théorique
sur la priorité du « local » ou du « global », nohsrcherons a avoir une approche réciproque
pour bien localiser les actions urbaines localess dia cadre politique globale d’aménagement

urbain.

B. Divers niveau de I'approche glocal
Cette proposition se constitue dans un processut apis niveaux de coordination politique.

Niveau Théorique

1010

Orientation Globale Vision stratégique a I'échelle de
A métropole

_ _ Vision stratégique a I'échelle de
Niveau Pratique Approche Glocal i
meétropole

. _ Vision Opérationnelle Rénovation|a
Niveau Technique _ O ’ _
Action Locale = | I'échelle des Nahiyehs

Figure 5 : Schéma conceptuel de I'approGhecal

1*" niveau qui est la base théoriquedans laquelle on s’oriente pour tenir compte la
métropole de Téhéran dans sa globalité. Cette ertation global » est basée sur la
planification stratégiquepatialisée qui permet de définir un cadre de Eertde composé
d’orientations générales et de principes d’actiposar piloter le développement territorial
d'une région urbaine. Elle s’appuie sur un ensenddepratigues de gouvernance pour
élaborer et mettre en ceuvre des stratégies, pbatisiques et projets, et pour réguler la

localisation, le phasage et de la forme du déveloymt territorial de Téhéran.

On pense au renouvellement urbain approprié atlatsin de chacune des zones urbaines
locales sur la base d’une planification stratégigliéchelle de la ville globale. Nous pouvons
tenir compte dda situation locale des zones urbaines (par exemple au niveanathiyeh-
plus grand que quartier et moins grand des arrsadisnts- dans le cas de la municipalité de
Téhéran)a I'échelle globale d’'une Métropole(territoire municipal de Téhéran). On peut

ainsi qualifier cette démarcheaproche Glocal (Global + Local) qui prend en compte les
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zones locales dans la globalité de la ville. Le @lucal a été utilisé dans divers domaines
par des chercheurs et des acteurs professionnbEcu@ des utilisateurs a une notion
différente de ce mot, mais le point commun dansliesrses utilisation du mdlocal est un
pareil hybridation entre la notion de Global ehtion de Local et elle se situe a mi-chemin
entre le global et le local avec une influencepéxjue entre le local et le gloBal

2°™ niveau est le contexte pratiqueju’on I'appelle « Approche Glocal » dans lequelpant

des stratégies globales vers les actions locakdse @pproche articule les implications locales
du renouvellement des zones dégradées avec le staabegique global du développement de
Téhéran. Elle est un mode de travail qui assoaeotganes officiels du gouvernement les
milieux d’affaires, les acteurs environnementaasg,feprésentants des associations d’habitats.
Cette approche basée sur la planification stratig&patialisée nous méne aux évolutions

suivantes comme le dit Alain Motte (2006):

* «passage d'un role passif de fourniture de sesvumblics a un réle actif de facilitateur
du développement territorial ;

» passage d'une domination des organes centrauxwegement, des élus et des groupes
d’intéréts, a des organes régionaux et locaux ;

» passage d'une séparation claire entre sphéereggpeldit privée a de nouvelles formes de
partenariat ;

» passage des formes hiérarchiques et bureaucratdjupe organisation a des formes
actives et interactives de gouvernance. »

Cette approche a pour objet d'organiser la démarmbeplanification et de gérer le
changement spatial. Cela implique que la coordinaties organisations soit aussi importante

que la coordination analytique ou conceptuelepartir de cette approche, les actions de

%0 On se référe a certaines adresses de nombrélisatian dans différents domaines: Ce mot edisétidans le
domaine de la Géographie urbaine. Serge WEREgraphie urbaine et économiqiéaster CIMO(Cité et
Mobilité), UMLV, 2006. XXe Congrés mondial des aitelates, Beijing — Chine, juin 1999.
http://209.85.135.104/search?g=cache:w54MVjVcW9OWimuia-
architectes.org/texte/france/1zal.htm+Approche+GAD&NI=fr&ct=cInk&cd=2&qgl=fr
Arcicle par Blaise Calland : Du I'Urbanisation adalocalisation », Terminal, No 71/72, automne@.99
http://www.terminal.sgdg.org/no_speciaux/71_72k&yzdl.html
Sofia Bento, Stratégies de Communication : le MedEApproche, IICP, Paris, 2007,
http://sofiabentocv.no.sapo.pt/Les%20strategies®2ERODcommunication.Le%20modele%20d%20approche.pd
f
Magdalena Schweiger, Appropriation locale d’'un gitéane global: Le rap montréalais. Universitat Wien,
Wien, 2004
http://www.ceetum.umontreal.ca/pdf/DIPLOMARBEIT.pdf
Johanisson, B. (1994), « Building a “glocal” stgaténternationalizing small firms through local netrking »,
39éme Conférence Mondiale de I''CSB, Strasbourguip? p. 127-135.
http://neumann.hec.ca/airepme/pdf/2006/100_Uneapepmroxemique.pdf
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renouvellement urbain ne seront ni des actionsratet et ni des actions ponctuelles dans
certains quartiers, mais, au contraire, elles sedes politiques d'un systéme global,
améliorant la ville dans son aménagement stratégayec ses divers acteurs urbains. La
coordination des réseaux d'acteurs est 'un destpdes plus difficiles de I'élaboration dans
I'approcheGlocal du renouvellement urbain. Les coordinations ddivem effet intervenir

dans trois dimensions complémentaires :

» Socio-spatialepour articuler les politiques a I'échelles temidtes; il est préférable que
les politiques menées a I'échelle globale et locéent cohérentes l'une a I'égard
d’autre. il est trés important, en particulier, dae actions physiques a I'échelle locale

soient bien intégrées avec les politiques socaléhelle globale de la métropole.

* Fonctionnelle pour articuler les usages concrets des sols. iffiésethts usages des sols et
des activités qui se combinent et interagissens dewe stratégie doivent étre liés les uns

aux autres.

e Sectorielle pour rendre cohérentes les actions privees daxddre des politiques
publigues. Cette cohérence facilite la mise en esas diverses actions urbaines pa

rapport aux objectifs stratégiques d’aménagemdaainr

3*™ niveau focalise sur les opérationst les enjeux & I'échelle locale des arrondissésnda
Téhéran (Mantagheh et Nahiyeh dans le systéme meitécipalité de Téhéran). Pour mettre
en valeur notre choix méthodologique et articudsractions locales et les politiques globales
nous devons choisir une unité spatiale opératitmmelmme un point du départ des actions.
Cette unité spatiale doit avoir les caractéres ahtnatifs, identité urbanistique, ainsi qu’une
taille pratiqgue. Dans telle unité spatiale, il fayit'on puisse évaluer la qualité urbaine de
chaque cellule dans l'organe de I'ensemble de B#héia différents indicateurs socio-
spatiaux des tissus urbains. Cette échelle sqraime du départ pour les opérations locales et
viser a sortir du cercle vicieux de la dévalormatdes tissus vétustes. Ces opérations locales
de renouvellement urbain peuvent se réaliser dacadre stratégique de 'aménagement de

Téhéran dans différents stades.

Les processus complexes et variés : administréiticiers, politiques, etc. sont les faits que

les renouvellements urbains sont tres longs aadiseé Pour gérer le dynamisme urbaine, on
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distingue trois stades au cours desquels le contieisuactions du renouvellement urbain

change:

Le renouvellement a long terme ; pour I'ensemblk \én ayant point de vue global sur
tous les arrondissements de Téhéran comme un saleéroahérence territorialdu ce
stade de renouvellement, on n'aura pas seulememtamticipation plus précoce de
rénovation, elle porte aussi sur une aire urbaine [arge qu’'aux autres stades et, par
conséquent, sur une gamme plus diversifiee de itorscturbaines : habitat, activités
économiques, équipements collectifs, transporeanés techniques, espaces verts, etc. Ce
stade est sans conteste le plus important au regarda cohérence urbaine dans
I'ensemble métropole de Téhéran, car il met engsunterrelations entre les différentes
fonctions dans différentes zones urbaines. Celdidomp la définition cohérente des
principaux éléments des futurs réaménagement dérdiéhc’est-a-dire au niveau des
Plans Directeurs Locaux des arrondissemelrash(tafsili manatejjde Téhéran. C’est qui

n'est pas le cas actuellement comme nous verramsldahapitre 5.

Le renouvellement & moyen terme ; dans I'échelleldeun des arrondissements pour les
22 arrondissements de Téhéran. A ce stade la pnogation va descendre a une échelle
plus fine. On se situe donc au niveau de zonesingbalus limitées que dans le cas

précédent, et a réaliser dans les années qui $uiven

bY

Le renouvellement a court terme; a I'échelle decam des nahiyehs comme les
opérations des rénovations urbaines dans les eugxtttustes a Téhéran. La prévision a
court terme est une démarche de gestion opératienthe renouvellement urbain qui
prolonge les deux phases précédentes d’élaboratemn programmes, plus que de
conception programmatique proprement dite.

31 A ce stade, la programmation vise, généralemenirse échéance annuelle, & définir les prograntmes
réalisation effective de tranches d’opérationgsaquantifier, & promouvoir leur réalisation eéanir les
conditions de cette réalisation : administratif@mncieres, fonciéres, techniques, etc. Dansdeani technique,
nous pouvons également surveiller le dynamismeisi®ss urbains par rapport aux actions des rérangti
urbaines dans chacun des zones dans I'échellenigeinble de Téhéran. Nous aurons donc dans ceiégea
points suivants :

focalisation sur un nombre restreint d’enjeux eralgsant les forces et les faiblesses et ressources
disponibles des différents quartiers ;
identification et rassemblement des principalesigmprenantes, publiques et privées ;
implication large (gouvernance a niveaux multiplesdiverse (secteur public, entreprises, socigftiée)y
durant le processus de planification et réalisation
développement d'une vision a long terme réalistd@perspectives et de stratégies a différentanke
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C. Le défi de I'approche glocal
Le défi principal de la coordination politique denouvellement urbain entre I'échelle locale

(nahiyeh) et I'échelle globale (métropole) est la compléxpatiale des activités économiques
et sociales dans un contexte de fragmentatiortutistinelle et de diversité des coalitions a
Téhéran. Une telle coordination entre les actioysales et le cadre global a I'échelle

métropolitaine doit étre comprise comme un procesdiapprentissage des coalitions

publiques et privées de gouvernance. Le but nastddétablir un nouveau gouvernement a
I'échelle de la métropole de Téhéran mais plutbingétre au point de méthodes organisatrice
de la connectivité institutionnelle et 'approcBéocal est un outil de mettre en concordance

les diverses actions urbaines selon leurs échelles.

Comme nous sommes dans un processus ouvert, telxtomonne la parole aux groupes
dominés, ceux qui ne peuvent généralement paseaiemndre leur voix dans les processus de
renouvellement de leurs quartiers. Notre concepstnpas un concept isolé, une procédure
ayant les dispositifs locaux a évoluer la visioaditionnelle a un type de gouvernance
négociante. Sa rationalité consiste a adopter uaarthe intégrant les activités des
principales parties prenantes tout en les focdlisam des objectifs communs en termes
d’amélioration socio-spatiale des diverses zonésaines dans I'ensemble de Téhéran. Dans
le cas de Téhéran, comme nous verrons dans leirelapet 6, la réalité n’est pas celle 14, et
la procédure de la planification globale et locatenme les Schémas directeurs globaux
(Tarhaye Jameet les plans directeurs locauXafhaye tafsili manatggsont tres loin de

I'approche glocal.

Conclusion
Le premier but de ce chapitre était de clarifiesémantique du renouvellement urbain et des

termes associés. Ces quelques pages ont, parsilieis en évidence que le renouvellement
urbain est un concept complexe qui dans sa ges#oaolassification et parfois méme dans sa
définition s’associe majoritairement a l'unique eémsion physique. Nous avons abordé le
théme de la représentation de renouvellement uebBéthelle d’'une métropole en voyant les

diverses définitions de la notion du Renouvellemdritain dans les autres pays et aussi en

Iran. Comme on I'a constaté, cette notion oscitieeun pareil réactivé et un changement

e organisation des structures d’élaboration et deerais ceuvre du plan ainsi que des contenus, imdges e
schémas de décision pour influencer et pilotehBngement spatial ;
» focalisation sur les décisions, actions, résulettsnises en ceuvre en donnant toute sa placeauation et
a la révision permanente.
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radical (Paul, B. et les autres, 2005) par rapgoxt objectifs politiques urbains et a I'échelle
d’intervention. En général, le renouvellement unbgeut améliorer les divers problémes
comme la dégradation des zones centrales aindi@alement urbain anomal dans les zones
périphériques (Piron, O. 2004). Autrement dit,daquvellement urbain est une notion plus
compléte. De plus, elles vont au-dela des actiobaies ponctuelles et thématiques dans un
petit quartier. Selon ce concept, les Plans du Rezltement Urbain a I'échelle de 'ensemble
de la ville se sont mis en place (Falamaki. M.M93)Q en Europe, a partir des années 80 et
sérieusement en 90. Dans ces plans, la ville esidérée comme un organe global et toutes
les interventions dans cet organe ne seront passfaians considérer 'ensemble de ses
cellules locales. Selon cette base, le renouvehérnebain de Téhéran doit se mettre en
ceuvre en tenant compte de la ville globale, ampdetila situation de chacune des cellules
locales veétustes. Cela signifie une fonction maxjpe entre les politiques globales et les
actions locales, une démarche que nous qualifiotepptbche Glocal. Par cette
approche Glocal, on peut envisager des projetanpats pour chaque Nahiyeh, comme
certains plans micro échelle et locaux pour renlautel district dans le cadre d’une stratégie
urbaine globale. Cette approche peut surveillefagen systémique le processus local de la

régénération urbaine de chaque cellule dans I'ergdobal de Téhéran.

Grace a cette approche nous pouvons, d'une paifjevéet surveiller I'évolution et la
dynamique urbaine sous l'influence des politiquesaines qui se sont mises en places -
autrement dit, I'efficacité et la pérennité desatw du renouvellement urbain sont assurées
car les effets de ces actions sont toujours rdigedi dans la gouvernance du chaque nahiyeh
dans I'ensemble de la ville- d’autre part, on pg&soudre les ruptures permanentes entre les
plans locaux et les plans globaux de Téhéran32 péwover I'ensemble de la ville et
diminuer les diverses précarités urbaines de ceéopole. Dans ce cas-la, la ségrégation
sociale sera apaisée et la fracture spatiale desredivers nahiyehs pourra s’équilibrer
graduellement. Nous avons donc proposé une autcegi®on du renouvellement urbain a
I'échelle de la métropole et nous développerona$gects pratiques et opérationnels de cette

approche appliquée au renouvellement urbain a aéhér

%2 Nous parlerons sur la question de la ruptureedes plans locaux et les plans globaux en urbamnis
iranienne, surtout a Téhéran, dans le chapitrehaioc
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Chapitre 5 : Bilan des politiques de renouvellemgbtin a
Téhéran

Le point de départ de notre bilan des politiqueslet actions urbaines est fondé sur une
approche téléologique. De ce point de vue, noudiogs les conséquences des divers plans
d’aménagement dans leur processus de conceptiatieeécution. Autrement dit, nous
évaluons les échecs et les succes des politiqieesnes en fonction des diverses échelles,
leurs objectifs, leurs manieres de se concrétiskues conséquences sur la ville. Deux types
de plan d’aménagement ont existé par rapport & kchelles : les Plans Locaux et les Plans
Globaux.Les Plans globauxsont ceux qui couvrent I'ensemble du territoirenioypal de
Téhéran. Ces Plans Directeurs globaux, SchémagtBurs, Plans d’ensemble, ou Plans
Macro-échelle portent sur une période relativemengue d’environ 25 ans. La région
urbaine de Téhéran a connu plusieurs plans depm dui n'ont pas tous été achevés et
certains ne se sont pas totalement réalisés. Maisuo de ces plans ont influencé I'évolution
de TéhéranLes Plans locauxsont les plans thématiques ou ponctuels conceurantzone
urbaine limitée et des objectifs spécifiques. Rus Plans Micro-échelles de ce type ont été
réalisés a Téhéran pour améliorer certains qusurtier bilan des politiques urbaines a partir
des divers plans d’'aménagement, permettra uneai@iude la faisabilité du renouvellement
urbain dans le contexte de plans globaux et locaxyous interrogeant sur I'efficacité de ces

plans pour renouveler la villé*?

% | Les analyses présentées ici ont fait 'objend’aommunication en 2008 au colloque internatideal

'’ASRDLF 2008, au Canada :

KHEYRODDIN, Reza. « Téhéran, peut-elle se renouvddms le contexte des plans globaux ? Bilan des
politiques urbaines pour déterminer le cadre pemticlu renouvellement urbain a I'échelle d’une
métropole ». In Colloque international de ’ASRDLF (Association$ieéience Régionale de Langue
Francgaise), Territoires et action publique territale : nouvelles ressources pour le développement
régional, Université du Québec a Rimouski, Canada, 25-281t 2008.
http://asrdlf2008.ugar.qc.ca/papiersenligne.html
http://asrdIf2008.ugar.qc.ca/Papiers%20en%20lighEKRODDIN%20G.V.%20Reza_texte%20ASR
DLF%202008 T%E9h%E9ran.pfif7/08/2008]

137




l. Les plans globaux ont-ils renouvelé ou délaissé ¢apitale ?
Téhéran a déja connu plusieurs plans d’'aménageaytaydux que I'on peut analyser sur deux

points essentiels du point de vue du renouvellemsdaatin : leur projets et les faits concernant
le centre ville (dégradation, abandon, transforomjtiet I'étalement spatial périphérique
incontrélé de I'espace bati. Voyons s'ils peuventager la dégradation urbaine centrale et

I'étalement périphérique anomal de Téhéran.

1. Premier Plan Directeur de Téhéran en 1968 : I'étalment de la ville
Le PPDT (1968) était le premier plan macro-échdiighelle globale de Téhéran. Ses

stratégies concernant renouvellement des zonesnasbaégradées du sud et du centre,
étaient plutdt modernistes. La haute densité atreesille était un des problémes majeurs
identifiés dans les études, si bien que la forméasagée pour la future ville n’était qu’un
étalement physique vers l'ouest en réduisant Izitledes activités des zones centrale (Carte
49). Alors, pour réaménager le centre ville, selenplan, 600 000 habitants des zones
centrales devaient quitter les zones centrales peurendre dans les zones périphériques
(Madanipour, 1998).

Shemiran

Karaj Vardarvard LatmarShomali  Kan -.n ;
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Carte 49 : Concept du PPDT en 1968 (Source : |eTRA#D Famanfarmaian et Gruen en 1968)
En revanche, les actions opérationnelles concereargnouvellement des zones centrales

étaient plus strictes et parfois contradictoiresmee nous allons le démontrer. Selon ce plan ;
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« Le sud de la ville devait étre totalement restmé&avec la transformation en lacs et
en jardins publics des anciennes carrieres d'add®wd de Darvazeh-Ghar et du
sud de lI'avenue Shush, alors occupées par destaugar des zones industrielles. Le
vieux centre, lui, autour du Bazar devait étre wnen « vieux centre touristique »
aprées le déplacement de la plupart des activitésnerciales et artisanales. Pour
rentabiliser les moyens de transport publics aité&nfin prévu d’augmenter fortement
la densité de population du centre de la ville emplacant les petites maisons
traditionnelles a deux ou trois étages par des inmhes collectifs
modernes (Hourcade, B. 1992) ».

Les projets du Plan sont a I'évidence contradiegpuisqu’ils prévoient a la fois d’abaisser
la densité en faisant partir 600 000 habitants lespériphéries et de 'augmenter la densité
de population en reconstruisant des immeublespdatze des maisons traditionnelles. Un tel
plan considérait les zones centrales seulement eonhes espaces physiques a détruire,
reconstruire et transformer totalement. Comme I&ficoe lors d’'un séminaire a Paris 40
ans plus tard Abdol-Aziz Farmanfarmaian qui dirigéa bureau d’'ingénieurs conseils qui a

réalisé le Plan :

““Nous avions préparé le plan sur les tissus urbalmss que nous n’avions jamais
tenu compte des intéréts des acteurs locaux dbldules propriétaires des terrains et
des batiments. Or, a la fin, leurs réles étaiermomestablement restrictifs. lls
empéchaient toute réalisation de ce pf4n”

Photo 11 : Abdolaziz Farmanfarmaian, Paris, le rviga 2007 : 40 ans plus tard, Farmanfarmaian guplile

contexte de son plan directeur de 1968.

3 Abdol-Aziz Farmanfarmaian, Atelier : Histoire de I'urbanisme contemporain kean, Téhéran Los
Angeles ? Idée, Mythes, et Idéologies dans I'urdraei de Téhéran au XXe siecle (Workshop : Histouylzn
planning in Iran, Ideas, Myths and Idéologies ie thaking of Tehran in XXth G:) Monde Iranien, CNRS,
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Le manque d’étude sur la faisabilité du projeestpropositions irréalistes ont anéanti ce plan
dans ses objectifs de rénovation des zones dégrand@amment les zones centrales et celles
du sud. En fait, ce plan global, non seulementfridafpas de stratégies pratiques et réelles
pour le renouvellement des zones dégradées ettegtusais en plus il agissait directement
sur la sub-urbanisation et accélérait I'expansidraune vers les zones périphériques. Aussi
confirma-t-il 'abandon du centre-ville et perniitliiétalement urbain périphérique par la

politique urbaine officielle.

2. Le Schéma directeur modifié de 1992 : des reglemeninsuffisants et
ambigus

Bien que ce plan réalisé par la société iranienhE@ n’ait jamais été accepté totalement par
la mairie de Téhéran, son contenu, son idée etadre sont toujours importants a évaluer et

a analyser comme un des plans globaux, surtoubitht ¢e vue du renouvellement urbain.

Alors que ce plan faisait de trés nombreuses propos, seules quelques prescriptions
générales et surtout techniques proposaient deveérat de reconstruire les batiments des
tissus centraux. Ces prescriptions portaient tresivent sur les aspects physico-
architecturaux. lls n’indiquaient jamais les pgjites opérationnelles ni les prescriptions
pratiques concernant chaque arrondissement. Ce plantre que les problemes et
I'environnement culturel, économique et social deses dégradées de la ville n'ont pas été
profondément étudiés malgré tous les probléemesseiéant des interventions pour améliorer

les tissus urbains vétustasPEF, 19985,

A. L'inefficacité des reglements et des prescriptions
En dépit du faible niveau des certaines normesgctanisant les zones dégradées par rapport a

'ensemble de Téhéran, ce plan ne donnait aucuatggie pour le renouvellement des tissus
dégradés centraux (Andalib, A-R. 2006) ni pour zemes périphériqgues en crise socio-
spatiale. Le « package » des réglements et lesrptisns sont résumées en quelques pages,

incluant les titres suivants :

Paris, 4, Janvier 2007. L’enregistrement des ietetions a ce séminaire est disponible a 'TUMR Momdeien,
Paris/ Ivry

% Informations plus pratiques de ce plan sont EB (Tehran Urban Planning and Elaboration Firnmi&tie
Pardazesh va Barnamehrizi Tehran), Tehran MunitjpBEsumé du Plan Directeur Modifié en 199Ehran,
1998.
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- Réglements de la rénovation des quartiers védt® chapitre des réglements)

- Réglements de la réparation et insertion auxrgitts existants {8°chapitre)

- Réglements de la réhabilitation du paysage urtiif chapitre)

- Réglements des batiments historiques et cult(rel§ chapitre)

La plupart de ces reglements sont, en général,pparail de prescriptions pour détruire,
reconstruire et restaurer les batiments et lescespdans n'importe quelle zone de la ville. lls
ne portent pas les dimensions locales. Autrementedi reglements ne varient pas selon que
les zones sont « normales » ou dégradées. Lacatitin des contenus de ces prescriptions
montre d’ailleurs qu’elles ne concernent que lepeets physico-architecturaux du
renouvellement urbain et ne tiennent jamais congaetda mixité sociale, de la solidarité
urbaine ou des quartiers solidaires contre la g@giagn urbaine a Téhéran. Par ailleurs,
comme la politique de restauration des batimerg®hgues et culturels par I'Organisation
des Héritages Culturelles était alors quasimenterstbs certaines de ces prescriptions
empéchaient parfois les habitants de rénover rapgde leurs batiments du centre ville, en
raison des politiques de conservation des patriesoimstoriques. Le Plan Directeur Modifié,
comprend 4 articles concernant la rénovation dssi$i urbains vétustes, ati'@chapitre qui

traite directement de la question du renouvellernéevgin:

- Pour profiter des privileges et des permissioascdnstruction dense dans les quartiers
dégradés, on offre certaines facilités, dans leecdd ces articles, pour rénover ces quartiers.
- Tous les districts a I'échelle des blocs urb&imyant plus de 80% de batiments construits
avant 1966, peuvent bénéficier des programmesrawaéion des tissus urbains vétustes.

- Tous les blocs, ayant les caractéristiques pe¥téd, peuvent obtenir les permis de
construire plus dense et de regroupement desdotests.

- Les mécanismes et les processus opérationneleraation et de reconstruction des
quartiers veétustes seront élaborés ultérieuremantlg Ministere de I'Urbanisme et le
Logement avec I'Organisation Opérationnelle du Rtims le processus de la préparation des
plans détaillés pour chacun des arrondissemenégufRé du Plan Directeur Modifie, 1997,
p. 190).

Selon ces atrticles, les avantages encourageahial@tants a renouveler leurs quartiers, ne
sont que tres généraux et parfois ambigus puisgsieptescriptions sont non seulement
opérationnelles mais aussi irréalisables. L'élatbmmadu processus opérationnel de ces

% . Le bloc urbain est une subdivision mhiyehlimitée sur chaque c6té par une rue de niveau4 ou
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articles a été ajournée a lors de la préparatisrptins détaillés par arrondissement, alors que
ces mécanismes opérationnels étaient des étapegpeandables pour deenouvellement
urbain. Les opérations d’urbanisme dans les tigétisstes devaient rester en suspens jusqu’a
ce que ces plans détailles soient préparés. Alanfile plan global n'a été respecté par la
municipalité ni les plans détaillés pour les ariesements n'ont été réalisés si bien que les

tissus dégradés resterent en I'état.

3. «Tehran 80» : Un programme pragmatique mais délaissant la Vi¢
La mairie de Téhéran a refusé le Plan directeurifidoalu début des années 1990, mais la

nécessité de politiques urbaines n’a jamais cegée dessentie pour ameénager le centre. Au
milieu des années 90 la mairie mit au point le plarehran 80 »pour la période de 1996-
2001, pour gérer les politigues de développemehainr Six problémes majeurs furent
identifiés :

=

Manque d’investissementpour équilibrer les offres et les demandes desswrbains.

2. Etalement urbain et difficultés pour fournir les équipements néa@ss pour toutes les
zones urbaines.

3. Reéalisation dinfrastructures urbaines et réseaux d’'autoroutes prévus dans le Pla

Directeur 1969, mais non réalisées.

Dégradation de I'environnementde Téhéran.

Transport public inefficace et utilisation trop massive des voitures privées, posant des

problemes de pollution atmosphérique, d’emboutgllale santé et de consommation

énorme d’énergie.

6. Bureaucratie déficiente et absence de systemes d’information sur les itébilntra
urbaines.

On constate que ce plan n’a jamais pris en congpiguéstion des tissus urbains dégradés

ok

malgré leur évidente vétusté et leur vulnérabdité aurait nécessité une politique spécifique.
Selon ce plan, Téhéran en 2001, aurait di0 compterillibns habitants intra-muros et 5
millions dans son territoire métropolitain. Durdatjournée, la capitale devait accueillir 8,5
millions de citadins en raison de la venue desthats de banlieue venant travailler dans la
capitale. Il aurait donc fallu doter la ville deveis services et I'agrandir vers I'ouest pour
profiter des espaces et des terrains disponibbepauphéries (plutét a I'ouest, selon le Plan
directeur 1969) afin de construire des logementisMe plan intensifiait I'étalement urbain
en délaissant le potentiel des zones intérieuretadelle. Ainsi donc, malgré toutes les
critiques faites au Plan de 1969, causant |'étaiénspatial de Téhéran vers l'ouest et
'abandon des zones centrales, la nouvelle muritdpa donc remis en oeuvre l'idée de
développement urbain vers I'ouest dans son noupéau «Tehran 80». Les objectifs de

I'aménagement présentés dans ce plan s’articulaigntir de 6 axes stratégiques suivants :
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1. Ville propre (Shahr-e Pakpour protéger I'environnement avec le recyclage déchets
et des eaux usées, la maitrise des sources pelduate I'atmosphéere (8,8% des
investissements total en ville).

2. Ville fluide (Shahr-e Ravanpour la modification des réseaux de transpodseau
autoroute, métro et transports publics qui devtaatteindre 80% des déplacements intra-
urbains et doubler la vitesse moyenne de ces vey@#k2% des investissements totaux
de la ville).

3. Ville verte (Shahr-e Sabzpour avoir un environnement de qualité grace aréation
d’espaces verts de parcs publics et de centregigleslurbains. On devrait créer jusqu’a
189 millions m2 d’espaces verts en 2001, c’'estra;d6,6 m2 par personne (12,9% des
investissements totaux de la ville).

4. Ville culturelle grace a la création de centres sportifs et édugatir les citoyens, la
construction d’hétels et la création d’infrastrues pour les sites touristiques, la
conservation du patrimoine et parvenir a I'objedtiin centre culturel pour chaque 3400
personnes (15,4% des investissements totaux diéela v

5. Ville dynamique grace a l'automatisation des services adminifgratiunicipaux, au
développement des systémes d’informations et &ftaime des services municipaux pour
servir les citoyens (2,2% des investissements).

6. Ville traditionnelle et moderne grace a I'amélioration des zones urbaines via: la
préparation des plans globaux et locaux, la coasiervde certains tissus, la gouvernance
de I'occupation de sol, la réduction de la dend#é zones centrales, la décentralisation
des activités administratives, la répartition desties commerciaux urbains et la
diminution de la vulnérabilit¢ de la ville face awlivers risques (22,4% des
investissement totau¥)

Les objectifs du plan « Tehran 80 » appellent dasarques sur plusieurs points importants :

» Laville est considérée comme une production saideproduire sans tenir compte de ses
habitants, de leurs préférences et de leur rdle aprocessus de 'aménagement de leur
ville, méme si les dimensions culturelles sontgwien compte. Autrement dit, toutes les
actions urbaines seront faites par un seul actaunmunicipalité, sans tenir compte des
habitants! Toutes les actions urbaines ne dépernplentle l'investissement financier. Or,
la participation des habitants et leurs responis@bilirbaines, et les acteurs privés n’ont
pas été pris en compte. Méme si l'investissememanfiier est un des facteurs de
'aménagement il n’est pas I'unique. La faisabitit tel plan avec son systeme d’actions
et d’acteurs est déja mise en cause. Dans I'hypetha ce plan aurait été réalisé dans sa

totalité, il n'aurait pu assurer une situation dilea sans mettre en place les réles et les

37 Voir a ce proposilamshahri, numéro spéciale du centre de recherehdg la planification de la ville de
Téhéran n°5, 1996
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responsabilités des acteurs urbains comme lesanébidans le processus d’aménagement

urbain.

e La municipalité a mis en ceuvre encore une foidgéi de développement urbain vers
I'ouest dans son nouveau plan « Tehran 80 », matgri@s les critiques du Plan 196 8.
Ainsi les potentiels des zones vétustes, dansupapl des quartiers centraux ont été

délaissés.

* Les problemes des tissus urbains dégradés ne smntcgnsidérés comme un des
problémes majeurs de la ville ni envisagés dangr@gts de renouvellement prioritaire.
Les objectifs de ce plan, n'ont jamais mis a I'erdiu jour la question de la ségrégation
spatiale, ni celle de la construction d’'une villsste et démocratique, alors que la ville
selon certains indicateurs, elle était dans unetitn précaire et arbitraire (Madanipour,
A. 1998).

 Ce plan a des objectifs précis sur les aspectsiquigpatiaux des actions urbaines et
manifestement amélioré certains quartiers graceueélqges projets thématiques ou
ponctuels, mais il était loin d’améliorer la ségrdgn socio-spatiale et d’enrayer
dégradation des tissus urbains centraux ainsi’§taddment urbain périphérique. Ce sont
les raisons pour lesquelles on ne peut espéree gdan, une amélioration de la fracture

socio-spatiale et du renouvellement urbain dagtdbalité de la ville.

e On verra plus loin que I'objectif (méme I'amélidmat du sud) ne peut justifier les moyens
(La vente de dérogations systématiques a la loinoerfa vente de densité impose de
nouveaux blocages & la vilfe comme le disent les habitants d’'un quartier peootte
'avenue Afrigha (Ex-jordan, Rue de Esfandiar)Awourd’hui, il n’y pas d’espace pour
respirer dans les rues a cause des énormes cotisingcdans toutes les ruelles du
(kucheh-ha-ye farjiproches de I'avenue Afrigha. Les rues sont desentes bruantes
(sholugh et sont bloquées par les voitures des habitats gerking. »(Interview d’'une

retraitée, sept. 2008, Téhéran).

% _ Certains chercheurs comme Masserrat Amir-Ebrali®99, P : 205) ont parfois justifié la vente de la
densité en soulignant que : « la municipalité daéfén a pu bouleverser I'image pitoyable du subhetstir
dans les grands projets pour les quartiers pauvres.
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4. Le Schéma directeur 2006 ddarh-Jame-1385>: Profond et
trompeur a la fois

Auparavant, il y avait une absence de communicadioon rivalité rupture entre les deux

acteurs principaux dans la procédure de la réaisatu plan directeur, le Ministére du

Logement et de I'Urbanisme (MLU) qui était le sewteur responsable de I'élaboration du
Plan Directeur, et la Municipalité qui devait appier les reglements élaborées par le MLU et
mettre en ceuvre les plans sans avoir un role @ié@ss la procédure de I'élaboration des
plans globaux. Pour la réalisation de ce nouvehéamsa directeur, la ville de Téhéran a exigé
le droit d’élaborer son Plan directeur, en partexavec le MLU, dans le cadre d’'un accord
signé entre le MLU et la Municipalité de TéhéranSaptembre 2003 pour I'élaboration en

commun de ce schéma directeur.

Un Institut pour I'Elaboration du Plan Directeur @éti Plan Détaillé / Nahad Mashtark
Tahiyeye Tarhe Jameh va Tafsili Tehran IEPDD) a & afin de formaliser cette
coopération au sein de la municipalité¢ de TéehéHuabipollahian, 2006). Par ailleurs, les
mairies d’arrondissement ont désormais la compét@aur produire des schémas détaillés
sur leur territoire. Mais la procédure finale d’aplpation des plans resta confié au CSUAI
comme auparavant. La préparation du nouveau ScH&esweur commenca en 2002 et il fut
promulgué au début de 2007. Dans ce plan, lesstissuistes et vulnérables ont été étudiés de
fagon relativement attentive. Selon ce plan, «tlesus urbains vétustes sont des zones
urbaines vulnérables du fait des risques natupastiCulierement des séismes) et qui ont
besoin d’intervention et d’amélioration » (Résunes @tudes du plan directeur de Téhéran,
2006, p : 163). Cette définition ne considere conoogours, que de I'aspect physico-spatial
et de la stabilité structurelle des tissus dégraaéss que, les précarités socio-urbaines des
tissus vétustes sont une réalité bien plus compl€estes, la forte probabilité du risque
sismigue nécessite d’intervenir rapidement danstitssis urbains vulnérables, mais il ne
justifie pas d’oublier les autres aspects sociagiénuques des zones urbaines dégradées. Le
nouveau Schéma directeur insiste sur la gravit@mipleur de la vétusté du tissu urbain en

soulignant que :

» Environ 50% des logements sont instables en cagidme.

» 20% environ de la surface totale de Téhéran easigit

» Mais plus de 40% de population habite dans cesszameérables.

* La plupart des zones vulnérables sont situées tarmid ou vivent des gens plus
modestes, d’ou existe le probleme d’'une ségrégaticin-spatiale.
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A. Critéeres déterminant les caracteres des tissus vudnables
Selon le Schéma Directeur 2006, la vulnérabilité tiesus urbains dépend hiérarchiquement

des trois facteurs suivants adoptés par le CSUAN$EIl Supérieur de I'Urbanisme et de

I’Architecture d’lran) et qui concernent les aspgahysico-spatiaux des tissus urbains.

1. Instabilité structurelle des béatiments en cas de séisme. L'instabilitécttrelle des
tissus urbains montre le degré de vulnérabilité.

2. Impénétrabilité des tissusurbains ou étroitesse des réseaux d’acceés. Qualaigeur
des acceés est trop étroite et nuit a la circulatiortervention et le renouvellement urbain
seront plus difficiles. La largeur des acces assu urbains vétustes implique le degré de
pénétrabilité

3. La petitesse des parcelledans chaque bloc urbain. La multitude de petitgsailes et de
lotissements immobiliers pose probleme car la mlidité des propriétaires, rend plus
difficile de I'intervention et de la rénovation awse des conflits d’'intéréts.

Quoigu'il existe divers critéres socio-économiquatsspatiaux pour déterminer les tissus

urbains dégradés, ce plan a choisi les trois ester-dessus, adoptés par le CSUAL.

B. Modalité d’application des criteres
Selon le CSUAI les criteres précédents ont le m@uiels et la méme valeur dans le

processus de détermination des tissus vetusteles@mpplique dans le cadre suivant :

+ La cellule de base pour déterminer les tissus tesest le blo€ urbain.

» Chacun des blocs sera vétuste si au moins 50%sdmaseelles contiennent un de ces trois
criteres.

* Le bloc instable est un bloc contenant au moins 86%oparcelles instables.

* Le bloc impénétrable est un bloc contenant au méid% des acces ayant largeur
inférieur 6m.

» Le bloc divisé en petites parcelles est un bloct dan moins 50% des surfaces sont
inférieures a 200m2.

Dans ce cadre, chacun des critéres a la méme a&l&iméme poids, et pour qu’un bloc soit

vulnérable et vétuste, un seul des criteres siMfitis comment peut-t-on envisager un bloc
ayant de petite parcelle, comme un bloc vulnérapland les batiments de ces parcelles sont
tous stables. Dailleurs, comment les seuils d®% % et « 200m2 », ont été déterminés et
justifiés ? Imaginons que chacune des parcelles #loc urbain ait 180 m2 de surface.
Comment peut-on considérer ce bloc vulnérable aist& si toutes les parcelles sont par

exemple ouvertes a la circulation?

Chacun des criteres ne peut donc pas avoir la vé@fear ni le méme poids pour déterminer

les tissus vulnérables. Les criteres dengénétrabilité des tissuset la petitesse des

%9 Comme on I'a dit précédemment, le bloc urbatrueddistrict dont les 4 cotés sont ouverts surruee
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parcellesne peuvent pas étre les criteres de la vulnératslit soi. En outre, le niveau des
seuils a I'échelle des districts fait débat. Il &é#nqu’une approche spectrale soit plus logique

pour définir le niveau de la vétusté des tissugina la place des seuils districts.

C. Tissus urbains vétustes selon le CSUAI
La répartition des tissus urbains vétustes serriteres du CSUAI et leur combinaison sont

la suivante.

Les Criteres et leur combinaison Surfacé® Blocs Unités  de Population
(hectare) (nombre) logement

1°" Instabilité 14 792 14 052 640 193 2906 278
2°™ |nstabilité et Petitesse parcellaire 8 669 10752 529744 2430126
3°™ |nstabilité et Impénétrabilité 3620 261 786 AR 1 200 005
4°™ Cumul des trois critéres 3268 4990 261 786 2183
Périmetre municipal de la ville 62 100 30 217 1933 6 742 165
Cas plus vétuste (3 criteres ensemble) / la\ 5,3% 16,5% 17,6% 17,1%

Tableau 6 : Tissus vétustes selon les criteree®tseéuils du CSUAI (Source : Résumé d’études da Pla
directeur, 2006, p : 159.)

La répartition géographique trés diverse de chasbem criteres montre la complexité du
probleme. L'étude ne précise pas la hiérarchieenfixe des priorités entre les différentes
zones Vétustes présentées par diverses combinaigsneriteres. Il est évident que le cas
cumulant des 3 criteres est le cas plus prioritdimetervention qui comprend les zones
centrales et anciennes de Téhéran. La modalitéplitation de ces criteres n'a pas été
retenue pour déterminer les tissus vétustes dapsotessus du Schéma Directeur 85. Une
autre approche et les seuils différents ont étéshpar I'lEPDD (Institut de I'Elaboration du
Plan Directeur et DétaillésNahad Mashtark Tahiyeye Tarhe Jameh va Tafsili d@hmais

sans explication suffisante.

40 | es surfaces des acces et les voiries dansksstiétustes sont incluses dans la surface das tiétustes, ce
qui augmente ces surfaces d’environ 30%.
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Tissus vétustes,*Icas :Instabilité (Source : Le résumé d’études diissus vétustes, *¥ cas: Instabilité et Petitesse parcellaire
plan directeur, 2006, P : 162.) (Source : ibid., P : 163.)

Tissus vétustes,®® cas :Instabilité et Impénétrabilité (Source : Tissus vétustes ™ cas :Cumul des trois critéres(Source : ibid., P :
ibid., P : 164.) 165.)

Figure 6: Tissus vétustes selon le CSUAI (Divecsgnbinaison des criteres: Instable, Impénétratble e
Parcellaire)

D. Les propositions simplistes de I'lEPDD pour détermier les tissus vétustes
On s’attendait a ce que I'lEPDD prenne en compte dspects socio-urbains des zones

vétustes dans ses propositions mais il se borieadger les seuils. Les seuils définissant les

zones vétustes sont les suivants :

* les blocs contenant au moins 60% des parcelleshilest (Contre 50% du CSUAI),
* les blocs contenant au moins 60% des voiries d&aduae largeur inférieure a 6m,

* les blocs contenant, au moins 60%, des espacesllpags inférieurs 100m2 (Contre 50%
et 200M2 du CSUAI).

Bien évidemment, I'étendue du montant total desegorétustes sera diminué par rapport aux
seuils choisis. Ce plan n’a pas expliqué pourgeaiduil de 60% avait été choisi. Imaginons,
par exemple, que 59% des batiments soient instabipgnétrables et parcelles, mais ne sera-
t-il pas vulnérable quand 59% des batiments sedéiruits en cas de séisme. Au lieu de
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proposer une méthode logique, le Plan a changérmeunt les seuils sans aucun cadre

explicatif.

Selon I'IEPDD, pour gu'un tissu urbain soit cons@&écomme vulnérable, linstabilité

structurelle est ler critere nécessaire. La péniétéades tissus et de la petitesse parcellaire
sont les facteurs complémentaires du niveau détlasté et de vulnérabilité d’autant que les
deux criteres précédents ne peuvent montrer lasté@uiun tissu. Les tissus vétustes sont

classés en 3 groupes (a l'inverse 4 groupes du QSUA

1. Les zones seulement « instables »
2. Les zones « instables » et « parcellaires »
3. Les zones « instables », « parcellaires » et «iétpgioles »

Les caractéres des tissus Surfacé (hectare) Habitat Population
Zones seulement « instables » 4 893 297 755 13206 8
Zones « instables » et « parcellaires » 842 84 642 446 997
Zones « instables », « parcellaires » et «impébiégsa 630 86 015 448 293
Périmétre municipal de la ville 62 100 1483919 748 165
Cas plus vétuste (3 criteres) / la ville 1,01% 5,80% 6,65%

Tableau 7 : Caractéres des tissus vétustes sedomeldls définis par IEPDD dans le Plan DirecteDd&2
(Source : Les lignes 2, 3, 4 selon le résumé dé&stutl plan directeur, 2006, P : 166.)

Il a aussi défini les priorités des interventioaka ces trois groupes de tissus urbains :

* Les zones rassemblant les trois conditions soff'®priorité pour I'intervention.

* Les zones instables et impénétrables sonf'8fpforité.

» Les zones instables et parcellaires sont®€fpgiorité.

« Les zones instables sont éf'%riorité.

On a défini les 4 niveaux de priorités pour I'ivtemtion alors qu’on avait classé trois types

hiérarchiques de tissus par rapport au niveau dgadétion. Le cas ayant les criteres
« instabilité » et « impénétrabilité » a été sumgrialors qu’'il peut étre un des divers cas dans

I’hiérarchie des priorités d’intervention.

E. Comparaison les conséquences des seuils définis CSUAI et 'IEPDD
La comparaison des pourcentages des tissus vulegrabapres le Plan directeur 2006 par

rapport a ceux du CSUAI, montre une diminution adéi®ble de I'étendue des zones

vétustes : par exemple la surface des tissus dégmest estimée a 5,3% selon le CSUAI et

41 | es surfaces des accés et les voiries danskstiétustes somtcluses danka surface des tissus vétustes
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seulement 1,01% selon I'EPDD, c’est-a-dire 5 foisins, mais cela ne change rien a la

réalité des tissus dégradés.

Niveau de vétusté Surface %  Habitat% Population%
Selon les seuils du CSUAI 53 17,6 17,1
Selon les seuils du IEPD{@ans le Plan directeur 200¢ 1,01 5,8 6,6

Tableau 8 : Comparaison des zones les plus dégradéen les criteres du schéma directeur 20068t de
CSUAI (Source : Selon les tableaux 2 et 3.)

Taux des zones plus vétustes / la Ville %

20

15

17,6 i
171 [ Seuils du CSUAI

10

5
53 |1,01
0 |

T T

[l Seuils du Plan directeur 2006

Surface Habitat Population

Figure 7 : Comparaison des zones les plus dégraddes les criteres du schéma directeur de 13886t du
CSUAI (Source : Données du tableau 4.)

Ces divers résultats signifient que :

1.

Il nexiste pas un accord collectif entre les decteurs déterminant les tissus urbains
dégradés dans le processus de la création du lplaal.g

L’altération seule des seuils ne nous méene qu'taicer chiffres formels qui ne peuvent
étre considérés comme la base stratégique de tafipddion opérationnelle des tissus
vétustes.

Dans un tel contexte, les actions de renouvellemépéndront des décisions personnelles
des acteurs déterminant les seuils.

La méthode des seuils stricts, qui détermine legezalégradées, risque d’exclure certains
tissus vetustes autour des seuils.

F. De l'approche par les seuils a I'approche spectrale

Ce nouveau Schéma d’urbanisme pour Téhéran awrahypisager une méthode spectrale et

hiérarchique, démontrant la réalité des tissusinsbau lieu de contenter de définir des seuils

quantitatifs pour déterminer les zones vétustes.nmathode spectrale serait capable de

clarifier les priorités des interventions dans lmes les plus urgentes et caractériser

hiérarchiguement les zones dégradées et définipliesités d’intervention. Un exemple

comparatif des deux approches clarifie cette i@ene peut plus localiser surdarte 50 les

tissus vétustes définis par I'approche des setrildss (le cas cumulant les 3 criteres). Cette
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carte nous précise les périmetres des zones c@asesans aucune priorité ni hiérarchie pour

I'intervention.

Carte 50: Tissus vétustes selon $esiils strictsdu CSUAI en cumulant 3 critéres : Instabilité, RHesre et
Impénétrable (Source : L'ORUT, 2006)
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41.47
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4147
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1363

E] 34 M=6 Min=4,83 Max=12,21 M=7,41 5=2,40
483
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0.0 Fait avec Philcarto - hitp: //perso.club-internet fr/philgeo  [discrétization '06"
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Carte 51 : Tissus vétustes (% Surface dans chagoredéssement) pardpproche spectrale(le cas cumulant
trois critéres : Instable, Parcellaire et Impén#gpSource : Cartographie par auteur selon lesiées du Plan
Directeur 2006.

L’approche spectrale, comme on le voit sur la Catt@avec une discrétisation des données en
6 classes nous permet d’éviter les inconvéniergsdeils formels. Dans un tel contexte :

1. La situation et le niveau de toutes les zones goges sont hiérarchiquement déterminés
dans la globalité de Téhéran.

2. La priorité de chaque zone étant clairement déte¥enien fonction des nécessités de
renouvellement, c’est une aide a la décision pesirakcteurs locaux en fonction de leurs
ressources financiéres et de leurs intéréts.
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3. Le niveau de la qualité urbaine de chaque zonenesurable avant et aprés les actions
effectuées par les acteurs locaux. Les actionddegaourront s’intégrer dans la stratégie
globale de 'aménagement de la ville.

4. Dans les cas de la définition par les seuils strigh identifie certaines zones ponctuelles
sans définir leur priorité quant a l'interventidne@ renouvellement.

Il semble donc que I'approche appliquée dans le Bieecteur 2006, ne puisse pas étre une
base certaine et stratégique pour les interventiocales et le renouvellement des zones
dégradées. Ce Plan a proposé les divers typesitdegentions douces et radicales comme un
spectre des actioffs mais celles-ci ne sont pas localisées. Autremditnte Schéma directeur
de 1385 ne précise pas quelle action sera pertinant quel quartier dégradé. Les tissus
vétustes sont considérés en bloc, comme un ensentiasible destiné a étre renouvelé.
Faute de diagnostic et d’analyse des facteurs ceami® les processus de la dégradation, le
Plan n’a pas défini les stratégies a contrbler mmayer la dégradation urbaine. La question
oubliée de ce plan comme dans les précédents, ro@négalement le réle des habitants. La
création d’'un contenant sans tenir compte de satena est une démarche irréaliste. Malgré
tout cela, il faut remarquer que c’est la premi@ie que la question du renouvellement des
tissus urbains est soulevée de maniére si affirdades les plans globaux de Téhéran. La
plupart des plans globaux n’abordent pas les questelatives aux actions locales a conduite
qui sont en principe traitées dans les plans lachex< Plan global 1991 » avait ajourné les
actions d’amélioration des tissus urbains prévus e la réalisation des plans détaillés
locaux qui devait étre réalisés pour chacun demédissementsliarh-e tafssili-e mantaghgh

« L’'amélioration des tissus traditionnels et modern du « Plan Téhéran 80 » a également
ete deférée aux plans détaillés et locaux, de np@mele « plan global 2006 ». Mais les plans
locaux, qui n'ont pas toujours eu le temps d’'é&alisés peuvent-ils étre efficaces pour ces
objectifs quand on sait que les modalités des r&tmpérationnelles détaillés a I'échelle
locale des arrondissements et leur priorité ne gastété définies au préalable dans les plans

d’ensemble.

2 Les modes d'intervention dans les tissus urbsoms trés souvent mentionnés dans divers ouvetges
documents d’urbanisme en If4motamment les ouvrages suivants. Mais ils neeporjue de I'aspect physico-
spatial.
-FALAMAKI, Mohammad-MansoorBazzendeh-sazi Banaha va Shahrhaye Terikhiye (Rigdtan des
batiments et des tissus urbain historiqud®hran, Tehran University Press, 1995, 3ed Hdit®0p.
-HABIBI, M.S. and Maghsoodi, MUrban Renovation, International definitions, Thes;i Experiences,
Charts and Declarations, Urban Methods and Operagid ehran, Tehran University Press, 2003.
-SHAFAAII, Sepideh et Mohandesin moshaver sha@ridlines for Identification and Appr.oaches foeth
Obliterated Urban FAbricTehran, Ideh-Pardazan Fan va Honar, 2006, 70 p.
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ll.  Les plans locaux ou amicro-échelles
Quelle est la performance des plans locaux damenéexte des plans globaux déja faits ?

Pour faire un bilan relativement pertinent, noussidérerons quelques-uns de ces types de
plans qui sont parmi les plus connus dans le daandinrenouvellement urbain a Téhéran.
Ces plans locaux sont en général présentés a pdepgsestions d’ensemble pour gérer un
probleme spécial de la ville ou de questions paiietsi a propos d’'une partie limitée des
zones urbaines. Les contradictions et les problé&iada rénovation urbaine telle qu’elle a été
pratiguée depuis deux décennies apparaissent rokxitea travers quelques exemples de

grands projets locaux de renouvellement urbainreézn.

1. Le projet de rénovation des collines d’Abas-Abad fe Shahestan Pahlavi)
L’objectif principal de ce plan était la créatiom gentre international prestigieux pour la

capitale au début des années 1970 sur le terrAibad-Abad (centre nord de Téhéran). Ce
projet n'était pas prévu dans le plan de 1969 était méme en contradiction avec lui. Il ne
s'agit pas ici de rénovation de quartiers dégradass de création ex nihilo. L'objectif de ce
projet était trés ambitieux alorsque les quartidégradés du sud étaient alors dans une

situation épouvantable.

Pour donner un centre international prestigieua éalpitale iranienne, un projet gigantesque
fut présenté apres que l'lran eut bénéficié deghaentation des prix du pétrole en 1974.
L’idée de construire, a Abasabad, une ville ult@derne fut lancée par une Société Anonyme
pour la Rénovation Urbaine du Shahestan Pahl@kierkate Nosazi Shahestan Pahlavi

maitresse d'ceuvre. En 1974, le projet des congsltémitanniques Llewelyn-Davies

International fut retenu pour établir les plans@vre leur réalisation. Le projet de Shahestan
Pahlavi, prévu sur les 554 ha de terrains vacahigssa Abbas-Abad, devait donner a
Téhéran un Central Business District de niveaurmaitonal, en réunissant Ministeres,
ambassades, salles de spectacles, musées, siau@sx sd'entreprises internationales et

grands hotels.
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http://www.geocities.com/great_civilization/shalestpahlavi.html Shahestan Pahlavi, ”’ P. 82)

Figure 8 : Plan de rénovation des collines d’Ab&s@ (ex-Shahestan Pahlavi)
« |l était également demandé que cet ensemble soitegpas coupé du reste de la
ville » (Shahestan Vol. I, P. 40). De fait, le gikevrait étre bien drainé par un réseau
dense d’autoroutes et par le métro ; 189 000 paesodevaient y travailler dont une

petite partie habitant sur place. Mais cette phoastque peu naive dénote clairement
que la démarche ne consistait pas a donner urecerattlerne a Téhéran, mais a créer

ex nihilodans un désert, sans contrainte sociale ou écgnemiin complexe urbain
de tres haut niveau dont on prévoyait avec plugrdeision les relations avec le futur
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aéroport international qu’avec le reste des quartie la ville. On peut en particulier

noter que la ville de Téhéran était désignée daasrdpports de Llewelyn-Davies

comme la « ville basse ». S’il était tenu compts geartiers jouxtant le Shahestan, il
n'était, par contre, jamais question des autreigzade Téhéran, et de la fagcon dont
les Téhéranais seraient amenés a utiliser leurezaugentre » (Hourcade, B. 1992).

Ce projet grandiose, mais irréaliste, fut abandoamant méme d’avoir commencé. I
symbolise une politique urbaine de prestige, maiposée aux attentes et besoins de la
population. L'idée du plan de Shahestadn Pahlavia @ériphérie du nord, intensifiait le
processus de I'abandon des zones centrales. Cenglatest jamais réalisé, en particulier, a
cause de ses besoins financiers gigantesques paorra 'ensemble du pays. Pourtant, il
confirmait parfaitement I'obsolescence et la degtiath de I'ancien centre ville fracture

spatiale.

Apres plusieurs interruptions dans les années B0,ete projet a été totalement transforme.
Plusieurs opérations d’'urbanisme distinctes étadyes en dehors de tout plan précis pour
ce site. Certains projets comme la Grande Mosqwed é@héran Nlosalla-ye bozorp la
bibliothéque nationale et quelques batiments adimnatifs ont été construits ponctuellement
sans cohérence avec les zones urbaines limitrogbesce site exceptionnel était une
opportunité rare pour réaliser les ambitions d’oapitale telle que Téhéran, qui reste donc
sous la pression permanente d’'une logique de ecmtistn systématique de tous les espaces

vacants.

Du point de vue du renouvellement urbain, ce prdjaménagement d’Abbas Abad qu'il
s’agisse du Shahestan Pahlavi ou des constructoestes ou en cours est toujours un projet
urbain ponctuel et architectural. Malgré le titféatel du projet actuel « Plan de Rénovation
(Nosaz) Abbas-Abad, il n’a pas d’objectif de rénovatiotiéehelle de Téhéran. Les objectifs
se définissaient hors de tout cadre stratégiqueptiss globaux, et en rupture avec les
nécessites réelles des autres zones urbainexdpitale.

2. Plan de renouvellement de I'autoroute Nawab
L’idée de ce plan était déja mentionnée dans leTP&D1969. L’objectif majeur de ce projet

était la création d’'un accés autoroutier rapideeciat sud et le nord en prolongeant I'autoroute
de Chamran (elarkway sur l'ancienne rue de Nawab-Safavi. Le PDMT erf219
reconfirma ce projet (6 Km long et 45 m largeurymooe un des 4 principaux axes
autoroutiers, complétant le cercle du rapide trartsgutour de coeur central de Téhéran.
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La rue de Nawab jouait un role vital car elle ardidat les diverses zones locales et solidaires
depuis 70 ans. La surface totale du projet éta@@fehectares incluant une vingtaine d’unités
voisines abritant 260 000 habitants en 1996 darss bdgiments vieux de 50 a 60 ans,
construits en macgonnerie de 1 a 2 étages. L'écldelléacquisition des terrains du projet,
I'amplezur des démolition et du financement nédessala réalisation du projet étaient trop

lourde de sorte qu’aucune autorité et/ou orgamisaie se langait pas dans le projet.

En 1992, la municipalité adopta finalement le parcommenca I'exécution du projet. En
addition a la voie de circulation automobile, lamuipalité décida de développer le corridor
sous forme de complexes urbains tres denses aunnueydauts batiments résidentiels, de
commerces et de bureaux. Cette décision a étégmwigedeux raisons : a) fournir des espaces
pour reconstruire les activités détruites, b) fauam vaste financement nécessaire du projet
par la vente des logements nouveaux construitss agpropriation et démolition totale du

tissu ancien.

La surface totale des unités résidentielles émit@0 000m?2 sur une longueur de 5 529 m.
Pour gagner du temps, le projet a été divisé dmaSgsKigure 9. Chacune de ces phases a éte
élaborée par un bureau d’'urbanisme pour fourniplaas détaillés. L'exécution actuelle du
projet commenca en 1994hpto 13. Elle devait étre achevée en 4 ans. La largeur de
l'autoroute était de 50-60m et la profondeur de306z a été attribuée pour la construction
dense a 2 c6tés de l'autoroute. Le projet a inplus de 8500 nouvelles unités résidentielles
(Photo 13. La plupart des logements étaient inférieurs mZ#/9.es immeubles tres denses
jusqu’a 19 étages ont inclus 750 000mz de résideac60 000m2 d’espaces commerciaux et
de bureaux (Tehran Municipality, 1992b & 1996). GEsnées montrent la magnitude et
I'ampleur de I'intervention dans les tissus urbahses impacts sur les zones locales et méme

sur la globalité de Téhéran.
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Photo 12 : Une vue de la démolition et le rasagesites de projet Navab (Source: Bahrainy, S. 6072
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Photo 13 : Début de la construction de ¥4 ghase de Nawab (Source: Archive de 'ORUT)
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La réalisation du projet impliquait un financemenbstantiel et nécessaire pour réacquérir
des terrains, démolir et reconstruire. L’amplews dapitaux nécessaires a été une des raisons
principales du retard de I'exécution du projet. ioentant total du projet n'a jamais été
précisé mais la municipalité décida de distribues abligations avec un taux d’intérét
garanti. Pour profiter des investissements priv@ésmairie a vendu a l'avance certains
immeubles pour des prix défiant toute concurrerarergpport au marché. Les ressources de
financement sont donc composées du profit des tisgesnents, de la municipalité de

Téhéran, de la vente des actions et du gouvernereatral.

La mairie a acquis les terrains limitrophes suxd’ale I'autoroute puis détruit totalement les
maisons pour reconstruire des batiments trés densds long de la nouvelle autoroute intra-
urbaine. L’expropriation des terrains n’a pas saffnment respecté les droits des habitants,
mais I'objectif premier était le financement du jptcavec les revenus de la vente des terrains
expropriés a des promoteurs immobiliers. Cette apqation était basée sur une procédure
d’acquisition obligatoire @ompulsory Purchace Ordegvec le prix plus bas par rapport au
prix du marché. Selon un rapport daté d’Octobre6l@@hran Municipality, 1997 il n'y a

eu gque 256 cas litigieux irrésolus lors des proogsid’acquisition.

La crise financiére associée avec I'optimisme &t fausse perspicacité sur la procédure ont
abouti a 'abandon du projet pendant 2 ans. Emnai® la pression financiére, la municipalité
de Téhéran a éliminé les espaces non commercidukuas aux espaces culturels et
éducationnels, espaces verts initialement prévas aplan pour les transformer en espaces
résidentiels et commerciaux. « Le projet a été asgifi dessin typique avec une architecture
moderniste et pragmatique ne tenant pas comptertexite socio-culturel des zones urbaines
(Bahrainy, S. H., 2007). Considérant que cettervetgtion est d’'une grande ampleur, ce

projet a été sans précédant dans I'histoire devegiom urbaine en Iran.

A. L'impact du projet de Nawab sur la ville
Malgré les polémiques entre les divers acteursinghet professionnels concernant le projet

de Nawab, rares études sont les études sur I'éi@iuprofonde des divers impacts socio-
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urbains de ce projét Cette opération de grande ampleur a eu des éffigtsrtants sur les

habitants locaux ainsi que sur la ville globalement

Les effets spatiaux du projet
Parmi les déficiences spatio-architecturales dproget, on peut souligner les problemes de

I'accessibilité, de l'identité spatiale, du manglesservices publics et de la dévalorisation du
paysage urbain, fermé et uniforme sur le long datdroute, quasiment infranchissable et

longé de facon interrompue de batiments massifs.

Accessibilité :Par rapport a I'objectif principal de fournir un yem de transport rapide entre

le nord et le sud, le trafic véhiculaire a été iplik entre 3 et 5 fois en comparaison des
données du trafic avant la construction (Nov. 1980apres (Oct. 2003) du projet (Tehran
Municipality, 1992a & Bahrainy, H. 2007). Cela mant’évolution compléte de I'ancienne

rue Nawab en un nouvel accés rapielefo 14 Photo 1§. En revanche, la procédure du dessin
et de I'exécution inappropriée du projet mena a angmentation d’accidents a cause de
I'absence des stations de taxi dans les voiesdscak qui oblige a emprunter la voie rapide
pour stationner, prendre et descendre les voyagkuns les divers carrefours correspondant

aux autres rues.

Une voie spéciale pour le Bus (7,8m de large), gsépdans le plan initial, a été éliminée
aprés pour I'élargissement des espaces devantdes. lha forte densité de population et la
faible capacité des transports publics dans cesszoausent divers problemes aux résidents

de Nawab ainsi que pour ses zones voisines.

Identité spatiale: Le sens de voisinage d’'un quartier est un detedias décisifs pour créer
une identité. Or, architecture de Nawab accenindiVidualisme a tel point que ce projet a
perdu sa relation avec son contexte urbain au uideala proximité immédiate (quartiers
populaires) comme du reste de la ville. Dans I'eciture et I'art iranien, éléments et formes
sont des caractéristiques contenant des concepitsoigues et spirituels, faisant sans cesse
référence a des valeurs historiques et culturelleschitecture de Nawab a oublié presque

tous ces aspects en réalisant de facades simplesfetmes. La décoration des facades est

3 Il'y a un article intéressant de H. BahrainyBetAminzadeh concernant I'évaluation des aspecsipb-
architecturaux de ce projet. Bien que cette évimimahclue plutdt les aspects spatiaux, elle rafgoependant
les résultats considérables concernant les imphetprojet sur les zones locales et a I'échelle gmlde
Téhéran.
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combinée par les couleurs : gris, jaune et rouge gike contraste fortement avec le reste de
la ville (Photo 1§.
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Photo 14 : L’autoroute de Nawab accélérant 'ad¢esi-Sud de Téhéran

(Sourcehttp://www.worldisround.com/articles/9890/

Photo 15 : Circulation rapide dans I'autoroute da&b (Source: Bahrainy, S. H., 2007)

Photo 16 : décoration des facades est combinéegaouleurs : gris, jaune et rouge, mais trésraste avec
son contexte urbain (Source : Auteur, 2007)
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Les landmarks significatifs sont aussi considérés comme des é@sninfluant I'identité
spatiale. Nawab, du fait de son contraste évidemteeses caracteres physiques et son
contexte, est utandmarkbien visible a Téhéran. Bien que chaque phaserdietpait été
peinte differemment, les batiments n’expriment ai &ucune information a I'observateur
dans ces espaces uniformes. Anciennes interseaides carrefours animés ont été détruits

ou transformés en ponts bétonnés.

Avec l'autoroute Nawab et sa connexion avec l'aamite Chamran, on pourrait raconter
I'histoire de la ville d’'une maniére « verticaleds sud au nord ou l'inverse. Cependant avec
la reconstruction des quartiers centraux, intégass le projet, dans cette histoire manque
encore la partie centrale et sud de la ville. Ldesautoroute qui passe dans la partie centrale
ne refléte en rien I'histoire de Téhéran et tradsit plutdt I'irruption difficile d’'une nouvelle

classe moyenne au milieu du Ténéran populaire, saais qu’il y ait de contact possible entre

les deux groupes sociaux.

Photo 17 : Corridor construit, fortement unifornmuples observateurs de l'intérieur
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Photo 18 : Une vue de I&Iphase en rouge (Source : Auteur, 2008)
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Photo 19 : Une vue d’'une autre phase du projetaieald en jaune (Source : Auteur, 2008)
Selon certains habitants, ces constructions massm@me les murs trop hauts fatiguent les
habitants d’autant qu'ils empéchent également fdilkegion de I'air par le vent d’ouest en est

favorisant ainsi la pollution.

Services urbains: On estime a 350 000 les nouveaux habitantsndegeubles de Nawab. On
a démoli tous les services urbains locaux du stmte, hbpital, espace de loisirs (sauf le seul
petit parc de la ®® phase), sport etc. lors de I'exécution du prdjme les magasins pour

faire ses courses journaliéres sont insuffisanfeuadihui et sont mal localisés. Faute
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d’équipements nouveaux adaptés, les habitants dealNasont contraints d'utiliser les
services et commerces des anciens quartiers so@in souffraient déja du manque de
services. « La municipalité n'a pas respecté la plieecteur détailléTarh-e tafsil) du 16™®

arr. a 'ouest de Nawab et transformé espaces prpour les services publics en espaces
résidentiels et commerciaux. A présent, selon taidee version du plan directeur détaillé de
106°™® arr., cet arrondissement a déja besoin de 15Gtescpour combler la carence des

services et des espaces publics pour sa popu(@awand, 2004) ».

Les effets sociaux
On souligne les problemes de vis sociale, de décwat parmi les déficiences socio-

économiques urbaines du projet.

Vie sociale: Le modéle des zonesixed-usedittire divers groupes de gens car il propose des
structures favorisant les interactions socialess(i@g, D. 1992). L'ancien quartier de
'avenue Nawab intégrait diverses activités: march en gros et détaillant, bureaux,
entreprises locales, banques, cliniques, espadagaux, écoles, petits ateliers, magasins,
restaurants et services urbains locaux, formarnb&l un centre urbain local trés animé. A

présent, les espaces ne sont occupés que pamtesilrtes résidentiels et commerciaux.

Toutes les entrées principales des immeubles s@mitées vers l'autoroute et s’ouvrent sur le
trottoir. De ce fait, les espaces piétons sontdrésés mais tres bruyants empéchant toute vie
sociale. En revanche, la situation des espacegsries immeubles est complétement
différente : ces espaces ont été abandonnés é&mieeh tissu et les nouveaux blocs sans
aucune adaptation ni aménagement. Ces espacessédslaittirent les délinquants. De tels
espaces abandonnés ne permettent pas d’animentéactions sociales ni de créer une

vitalité urbaine.

Sécurité: Selon une observation et une analyse sur Batilbn des espaces publics par les
habitants, les comportements antisociaux sont @aes le Parc Golestan, seul parc public
frequenté plutbét par les enfants, mais les espatesed viewsincluant les espaces

abandonnés, les dessous de ponts, les passagesrapsi les magasins inoccupés sont
susceptibles et occupés par les délinquants, si duiee les habitants des quartiers voisins
pensent que l'insécurité de Nawab s’est étendu lears propres quartiers. Ce sentiment ne

fortifie pas le sentiment d’appartenance des hatsta leur quartier.
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Photo 20 : Les espaces abandonnés et vacantsréeigé nouveaux immeubles entre I'ancien tissaiarQui
attire les délinquances.

La quantité d’espaces construits pour les commedtas supérieure a la capacité locale des
tissus urbains, ces espaces n’'ont donc pas étpércQ’est pour cela que le projet n'a pas
atteint ses objectifs financiers. En revanche, paréie considérable de la population issue de
la classe moyenne est devenue propriétaire ennrdisda petitesse des logements construits
et des prix favorables par rapport a leur pouvéachiat ; 60% des nouveaux habitants de
Navab sont employé&éarmand (ORUT, 2007).

Gentrification urbaine
La plupart des habitants et des propriétaires peté sont partis ailleurs et de nouveaux

habitants, souvent plus modestes, s’y sont logés, uhe forte densité de population dans ces
nouvelles constructions. Selon une observation@BUT, aucun des habitants actuels des
nouveaux immeubles de Nawab n’est originaire destigus voisins et seuls 40% habitaient

dans les zones proches de I'axe de Nawab.

La réalisation de l'autoroute a en outre coupédhécence socio-spatiale de ces quartiers
populaires du sud-ouest de Téhéran. Ce processtushme donc la solidarité sociale en
faisant unegentrification urbaine forte dans les zones de l'intervention.flaature socio-
spaciale est plus visible dans les nouveaux imnesud les tissus limitrophes non seulement
dans la forme et de I'architecture des habitatssraassi dans le contexte socio-culturel des
habitants. Une partie considérable des apparterdentsawab sont le deuxieme logement des
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gens plus aisés et parfois célibataires. Par adllda développement d’activités anormales et
informelles, souvent délinquantes, a proximité @s couvelles constructions génére de
I'insécurité pour les habitants et dévalorise lesveaux immeubles de Nawab. C’est pour

cela que « 73% des habitants actuels a Nawab $entpartir ailleurs (ORUT, 2007) ».

Bien qu'il soit appelé Plan de Rénovation Navabrf-e nosazi-ye Navabnous ne pouvons
pas considérer cette opération d’urbanisme commeplan de renouvellement urbain
pertinent, méme a I'échelle locale, a cause dedsesrs impacts comme la ségrégation
sociale, la fracture spatiale et I'absence de diée habitants dans tout le processus de ce
projet urbain. Ce projet aurait été relativementfggenant et un modele référentiel valable
ailleurs s’il avait pris en compte certains factewe renouvellement urbain comme la
solidarité urbaine avec les zones limitrophes eble clé des habitants dans sa procédure de
réalisation. La décision hative de la municipatiéés cadre stratégique et les déficiences dans
le processus de planification conduisirent a rédlgr role et la participation des acteurs
locaux : publics comme les municipalités des anssaiments, et privés (les habitants et les
investisseurs). Le résultat est une reconstrucpbgsique, exécutée tres lentement, un
investissement massif et financier trés risqué, ltdstants mécontents, des impacts socio
négatifs. C’'est ainsi que I'on considére ce prominme un projet ponctuel et imposé d’en

haut, sans rapport avec I'idée méme de renouvehléenrbain.

3. Le Plan détaillé des arrondissements T@rh-e tafsiliy-e mantageh de
Téhéran

Les plans micro-échelles et locaux sont les pla@snénagement réalisé pour chaque
arrondissement municipal, comprenant un plan d’patian des sols. Depuis trés longtemps
cela a été I'outil de base de la mairie pour lavdghce des permis de construire ou plutot des
outils pour contréler les nouvelles constructionganction des réglements architecturaux. lls
ne prennent pas en compte les objectifs sociauxe aenouvellement des tissus urbains
vétustes et dégradés. Ces plans opérationnelsfatmihormalement dans les cadres et les
objectifs des plans globaux de la ville. Dans ckEm® locaux a micro-échelle, tous les
arrondissements, gu’ils aient des tissus vétustagudls n’en aient pas, sont considérés avec
les mémes reglements inflexibles pour la constacéirchitecturale. Ces plans ont assez du
mal a atteindre les objectifs principaux des plglabaux (Saiidnia, A. 1995) car ils ne
s’articulent pas bien avec les cadres stratégigessplans globaux et encore moins avec les
besoins des tissus dégradés.
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A partir de 2002, la municipalité de Téhéran a canoé les études pour les nouveaux plans
directeurs locaux de chaque arrondissement avecauneelle approche plus approfondie
gu'avant. Sachant que le Schéma Directeur de Tehégalisé par ATEC (1992), avait déja
éte rejeté par la mairie, le cadre global pourecgétmarche n’existait pas. Néanmoins, pour la
premiére fois, entre 2003 et 2004, la mairie degqubaarrondissement, en collaboration avec
un bureau d’ingénieurs spécialisés en urbanismelaboré un Plan détaillé de son
arrondissement. Ce fut une étape d’avancement @pplé pour la gouvernance urbaine de
Téhéran car c’était la premiere fois que lI'on awvaite concertation avec les mairies

d’arrondissement a l'inverse des précédents Sclifireateurs notamment sur :

» la gestion urbaine : utiliser et pérenniser la cétapce technique des bureaux d’études
* montrer les potentialités de chaque arrondissement

» assurer le suivi de la planification.

Les plans de ces arrondissements sont menés digleagmec :

* le diagnostic détaillé

* laliste des priorités et des projets urgents athels

» la vision future de I'arrondissement (le développatimplique une méthode de prévision
du futur)

* le plan directeur local adressé aux principauxgpaites en vue de le soumettre a la
concertation

+ le diagnostic des tissus urbains vétustes a I'éeluEs « blocs » dans divers quartiers,
(1°¢ fois dans le cadre de plan directeur globale Théhéran)

Un des bureaux d’étude chargé de la coordinatiexpécité certains points :

» Planification et stratégie de développement auanivecal : analyse des plans précédents,
possibilités et atouts pour le futur, classemenhiétarchisation des problemes et des
possibilités d’intervention dans chaque arrondissgm

» collaboration avec I'ensemble des intervenantsidean global pour hiérarchiser tant les
objectifs que les orientations de détail et alleteurs avec les responsables de projets
plus généraux : la marie et I'Etat.

» Organisation spatiale : synthése des stratégiedelmcmontage de scénarios diversifiés,
interactions des Schémas Directeurs locaux (aliggsaprioritaires), études de faisabilité
sur chaque proposition.

Malgré tous ces travaux, le cadre global de cessplacaux, pour 22 arrondissements, est
ambigu car ce travail d’'analyse a été réalisé almsEnce de tout cadre global a I'échelle du
Schéma Directeur de la ville qui était lui-mémecenrs de réalisation. On a pris le Plan de la

Région Métropolitaine de Téhérad arhe majmue-e sahri-ye Tehtad@RMT, 2002) comme

167



cadre global pour ces plans directeurs locaux, rmafte échelle régionale (province de
Téhéran) est trop grande pour étre le cadre dplaes détaillés d’autant que le PRMT n'a
rien donné sur la stratégie du développement urbdiéchelle des arrondissements de la

ville.

Sur le plan méthodologique, le premier constat mpsisort de la lecture de 5200 pages
d’études du « mode de développement de I'arronatisse» Qlgu-ye towse’e -ye mantageh
c’est la grande rigueur des différentes approcheses individuellement mais aussi un
manque de cohérence suffisante interne de chagquie.éll est aussi apparu qu’'un tres
important travail a été réalisé a partir d'une mdtilogie extrémement variable d'un
arrondissement a l'autre. En absence d’élémentsalyse, de doctrine et d'objectifs
communs, chaque projet -souvent en soi tres ird@nésprocede d’'une démarche autonome
au point que les différentes propositions découldnne doctrine largement différente

rendant illusoire une synthése entre les 22 prtipasivenant des arrondissements.

A titre d’exemple, afin de prévoir la populationl'esstimation de la capacité potentielle pour
la reconstruction dans les quartiers dégradésainsrtbureaux d’études ont estimé la
croissance de la population a partir des élémeotsme la procédure de production de
logement ou le nombre des permis de construirea Gebté fait dans le 9 14™e 11°me
Alors que d’autres ont basé leur analyse sur desppctives effectuées par le PRMT, ou
d’autre encore comme le bureau d’étude pouf'lartondissemenBaft-e s shahrqui a pris

les éléments d’'une croissance naturelle de la ptipnlen comparaison avec des prospectives

des autres plans globaux comme celui de 'ATEC.

Sur le plan des contenus, la diversité des diagsost des analyses, selon divers éléments de
chaque arrondissement, rend difficile I'émergencéléchents de cadrage clair sur le
diagnostic des zones prioritaires au renouvellerRPduns précisément, les critéres identifiant
les tissus dégradés et vulnérables ne furent plessitde la méme facon. Par exemple, dans
les études du®7® arrondissement (d’apré@ar-Nahad, le seuil de «50% » a été pris en
compte au lieu des 60% retenu pour déterminetidsas vétustes dans le PDT 2006. De
méme, dans les études dU drrondissement (d’apré@aft-Shahy le seuil de 300 m2 a été
pris au lieu de 100 m2 précisé dans le cadre@U B006. Donc, le fait d’avoir confié les
études a différents bureaux de consultants netéapihs la construction d’une vision globale
du renouvellement urbain & Téhéran a partir dediégpourrait s'instaurer un débat entre les

différents acteurs concernés.
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Le deuxieme constat est que ces démarches ont &enalluire un contexte de grandes
incertitudes quant aux choix stratégiques de resitement de chaque arrondissement,
notamment sur le plan socio-économique. En démitéatedes des tissus vétustes a I'échelle
des blocs dans I'ensemble de Téhéran, les proposite renouvellement ne prennent pas en
compte que des aspects physiques. A titre d’exerndples I'étude du £9° arrondissement
(zones centrales et anciens quartiers autour darBdaute d’espaces publics et ouverts, les
tissus veétustes et les quartiers dégradés onto@Edeérés comme une occasion pour raser,
ouvrir des espaces et reconstruire les nouveaus. Han sondad® sur les habitants des

quartiers vétustes, dans l€#14arrondissement, montre un résultat intéressant :

e pour le renouvellement, 59% des habitant des quartrétustes ne sont favorables a
I'intervention municipale que seulement dans l'eetdr de leurs habitants avec une
rénovation tres douce dans les voiries et les &g;dds quartiers.

» avec la facilité de financement comme le prét bimecst la participation de la mairie,
37% des habitants sont d’accord pour la rénovatiola reconstruction de leurs habitats.

e 22% des habitants s’opposent a la participation l@lemairie dans ce type de
renouvellement.

Ce sondage exprime que les habitants n’'ont pasacmef a gouvernance urbaine de la mairie
et qu'ils ne sont pas trés motivés pour particigpda procédure du renouvellement urbain.
Cela montre aussi le niveau de résistance congeinerventions physiques dans ces
quartiers. Ainsi, les interventions physiques &ligi’'elles sont proposées dans les quartiers
dégradés autour de Bazar dans le plan local & a@ondissement ne seront jamais réalisées
si les habitants ne sont pas concernés. Une tellien montre la complexité des études et la
difficulté de mettre en place les actions du remtlemment méme avec des politiques

encourageant les habitants a y prendre part.

4 Ce sondage a été fait paM@handesin Moshaver Pafthureau d’étude deart) dans le cadre des études du
plan directeur local du £1°arrondissement, en 2005.
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Photo 21 : Bazar & % arr., espaces commerciaux trés animés étant @#ésic raser pour reconstruire des
nouveaux espaces ouverts, selon le plan locallldéta Bavand en 2003.

Travailler au plus prés de la réalité locale devp@rmettre de distinguer les éléments
singuliers des arrondissements et de les compdmra déficits socio-économico-spatiaux.
Le diagnostic des arrondissements effectué dacediee des plans locaux n’est pas clairement
formulé en termes analogues sur les differentsxdrssements. Il est impossible de distinguer
les atouts et les handicaps de ces secteurs, eteenins les grandes orientations et les
objectifs qui y répondent permettant de justif@rprise de position en termes d’actions de
renouvellement urbain. Bien que les tissus vétustesent étudiés pour 14 %fois, a I'échelle
des blocs dans I'ensemble de Téhéran, les démadihesnouvellement ne prennent en
compte que des aspects physiques. C’est ainsiegusctions du renouvellement urbain, dans

ces démarches locales du Plan Directeur 2006 ntessteore inachevées.
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4. La nouvelle politique de I'Organisation de Rénovatn Urbaine de
Téhéran

L’Organisation de Rénovation Urbaine de Téhéran YDRest une administration de la
mairie crée en 1969, restée longtemps sans gratigdaéa Dans le cadre du PPDT en 1968, il
était convenu de rénover 2000 hectares de zonamagbrésidentielles dégradées sur 25 ans
en transférant les 600 000 habitants de ces zareslds autres zones urbaines. Mais aucune
réalisation d’envergure n'a pas été accomplie, pénover les tissus urbains dégradés du sud
de Téhéran jusqu’en 1971. Dans le cadre de I'abj@atPlan directeur, le cadre essentiel de
I'Organisation de Réhabilitation et de Développetrdun Sud de Téhéran, dépendant de la
mairie de Téhéran, a été adopté par le cabinetstémel en 1976. Cette année-la, TORUT

était sous la direction de I'adjoint des affaireé@utives de la Mairie de Téhéran.

Le nouveau statut administratif de cette Orgarosadi ét€ approuvé en 1994 dans le cadre de
la réforme de la loi de la municipalité de 1955lo8de nouveau statut, I'Organisation a la
capacité juridique d’acquérir les biens immobilietsles tissus urbains insalubres pour les
détruire et les rénover. Elle peut aussi obtenipddicipation a l'investissement des autres
secteurs publics et privés pour ses affaires. [@atie méme année (1994), le grand projet de
Rénovation Navab commenca et a partir de 1998¢sdat affaires de ce grand projet étaient
sous l'autorité de 'ORUT qui ne s’occupait effeetnent que de ce Projet gigantesque. A
cette époque, la rénovation urbaine consistaiteseemt qu’a la destruction autoritaire et la
reconstruction des nouveaux espaces, acquisitisrpamriétés pour une destruction et une
reconstruction, ce qui provoquait souvent des @snilorsque 'ORUT achetait les maisons
les propriétaires recevaient une compensation ¢ieam mais insuffisante pour trouver un
autre logement similaire a celui qu’ils possédaararavant. Par ailleurs, I'inflation du prix
des logements était telle que ces habitants oneptissés vers les périphéries dégradées et
pauvres. C’est pourquoi la plupart des gens ne fantais confiance aux projets de
rénovation. lls pensent qu’ils seront toujoursgesdants dans ce jeu avec la municipalité. En
fait, les bénéfices de ces projets ne profitentguas habitants modestes (Andalib, A. 2007)
méme si, bien évidemment, dans le long terme, o¢ lsomunicipalité et la gouvernance
urbaine qui sont les perdants principaux dans pe thyentreprise. Le projet de Navab justifie

cette analyse pessimiste
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A. Renaissance de 'ORUT et lI'idée de MNosazan/Rénovateurs »
A partir de 2004, la nouvelle équipe de gestionl’@RUT a critiqué les approches et les

résultats précédents en disant que les expérieresent ni probantes ni représentatives du
renouvellement urbain de Téhéran en dépit de 40dansnovation urbaine (Andalib, A.
2007). En soulevant les concepts socio-économidueenouvellement urbain, la nouvelle
gestion veut suivre une approche participative espectant les intéréts des habitants des
tissus vétustes dans leur action urbaine. L'ORWAlIgé ses objectifs dans le cadre d'un plan

incluant et global pour la rénovation des tissumins dégradés dans I'ensemble de Téhéran.

Une des idées assez originales est celledesazarRénovateurs ». Cette politique nouvelle
prévoit un ensemble complet d’actions de rénovatidraine, qui vise a apaiser les conflits
entre les intéréts des habitants et les objectifsatojets urbains, surtout dans les processus
de l'acquisition des immeubles vétustes. Une ndevekethode d’acquisition a été mise en
place par 'ORUT. Cette nouvelle structure est n@am Maison en échange de Maison /
Khaneh bejaye Khaneh »’ORUT trouve d’abord des terrains en friche éonl pourra
reconstruire de nouveaux logements a proximité ztewes faisant I'objet d’'un projet de
rénovation. Les terrains choisis doivent répondre Garactéres suivants. (ProjetNesazan
20071°:

* Appartenir ala mairie,

» Etre proches des zones a rénover,

* Avoir une surface supérieure a 5000 m2 pour ré&aliseensemble résidentiel bénéficiant
d’équipements et de services.

» Etre peu colteux a I'acquisition et pour la cortan.

Ensuite, 'ORUT, négocie avec les propriétaires ideseubles vétustes I'acquisition de leur

logement en proposant en échange un habitat dam®lereaux ensembles, & moins qu’ils ne

préférent vendre leur immeuble a un prix négocis habitants peuvent aussi profités de

préts relais pour payer la forte cautidgahr) nécessaire en Iran pour avoir un logement en

location jusqu’a ce que les habitats rénovés sqeéts. Cette méthode permet que les

habitants modestes ne soient pas exclus ni maiggsalers les zones les plus pauvres

(Andalib, A. 2007). Toutes ces démarches sont eféss dans le cadre de la nouvelle l'idée

de Nosazan,« Plan Rénovateurarh-e-nosazan.»Les photos suivantes montrent quelques

projets de ce type mis en ceuvre dans certainsdassements.

5. Web Site des projets tosazan2007 :http://www.tehran.ir/Default.aspx?tabid=9074&langaafa-IR
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Cette approche peut résoudre une partie des inn@nié et des problemes des projets qu'ils
existaient avant, mais certaines préoccupationsedsmnt sur les conséguences socio-
spatiales du déplacement des habitants, ou I'augie@m de la densité des constructions et la
diminution des espaces vides qui pouvaient éttiségicomme espaces publics et verts. Cela
implique plus de vigilance pour les plans de rétiomades habitats acquis pour reconstruire
en vu de prévoir les espaces publics et verts ngpa@ possible. Malgré les objectifs de
'ORUT, les conséquences globales de ces projetstpels n'ont pas été analysées pour
I'ensemble du systéme des zones urbaines. C’estjpoiul n’est pas évident que la ville soit
systémiguement équilibrée par ce type de projetxtpels par rapport a la ségrégation
spatiale. D’ailleurs, la relation entre la munidifgalocale (mairie de I'arrondissement) et
'ORUT n’est pas précisé dans le cadre des prajetdosazan Le role de I'acteur local le
plus important (la mairie de I'arrondissement) pas été déterminé. Comment peut-il étre
possible de réussir, dans ces projets, sans prendrempte les autres acteurs locaux et leurs
responsabilités?

En outre, si le cadre global de ces actions n'giag articulé au PDT 2006 d'une facon
systémique, ces actions resteraient comme les nactpmnctuelles et inachevées dans
I'administration municipale de Téhéran ainsi quttecelée a été presque abandonnée apres le
changement de I'équipe gestionnaire de 'ORUT depeiidébut de 2009. Considérant que
'ORUT est I'un des plus importants acteurs urbaitass le processus du renouvellement
urbain de Téhéran, il est trop tot pour évaludsilen de ces nouvelles opérations et vérifier

les conséquences de ses actions.

173



woalas g Ul jass Jebos — odita lladr — om0l 355 50 (reiias) Louhilsy —VE Glolwgs

#ur.& ¥ M"L

L EA_E

T.f?"r-r —

Photo 22 : L'un des sites des projets\thsazara $™arr., 2007,
http://www.tehran.ir/Default.aspx?tabid=9074&langaafa-IR

Photo 23 : L'un des sites des projets\hsazara 12™arr., 2007,
http://www.tehran.ir/Default.aspx?tabid=9074&langaafa-IR
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5. Les plans thématiques et ponctuels du Plan Directeu2006. Quelle
gouvernance?
Malgré I'absence vision globale, le Schéma dirac206 envisage plus de 35 opérations

d’'urbanisme et 32 plans thématiques pour aménaggediverses zones urbaines dans le
périmétre municipal de TéhéfdnCertains de ces plans ponctuels peuvent théorigue
renouveler quelques tissus urbains. L'aménagemena dPlace et de I'avenue Azadi est un

exemple de ces plans ponctuels.
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Figure 10: Aménagement de la place et de FaveAaadi (Source : Plan directeur 2006, P: 195. &
Clarification graphique par 'auteur)

6 Pour en savoir plus sur la liste de ces projetis,le résumé des études du PDT en 2006, Pp : 289.
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On voit que la place et 'avenue Azadi est commeoaint et une ligne intersection entre 4
arrondissements différents®{% 2™ 9°™ et 16™9. Dans ce plan d’'aménagement, la gestion
de la réalisation du projet est ambigué car onomait pas l'interaction et la coopération
entre les municipalités des arrondissements coéserbes plans directeurs locaux des
arrondissements ne montrent pas un cadre clair [pogestion de tel type projet urbain
ponctuel et inter arrondissements. Malgré la néigeds ce type de projet dans la procédure
du renouvellement, le Schéma directeur ne précisaracadre assurant la réalisation de ces

projets urbains. La réalisation de ces plans peseguliestions suivantes:

* Qui est I'acteur responsable: la mairie, une instih spéciale, un acteur multi-sectoriel ?

* Quelles sont les ressources financieres et qusdleisles modalités d’exécution ?

e Qui va évaluer les impacts de ces projets, dansypel de la gouvernance urbaine a
Téhéran ?

» Comment hiérarchiser la priorité de chacun desegs@j I'échelle de la ville ?

Ces guestions mettent en cause quasiment tousaesspponctuels et thématiques. Comme

ni le contexte ni les conditions nécessaires apeeets ne sont illustrés concretement, leur
faisabilité est mise en doute pour assurer le regitmment des tissus vétustes et apaiser la
ségrégation spatiale des zones déegradées. Pag dbnktabibollahian (2006), responsable de
'IEPDD, a parlé de certains acteurs au sein dealaicipalité dont les activités sont inter-
arrondissements, comme I'Organisation de I'emissglisent de Téhéran, pour réaliser
certains de ces projets. Il a aussi souligné latitné des nouvelles organisations dans le cadre
du Schéma Directeur 2006 au sein de la municipahit®@ de mettre en ceuvre ce type de
projets thématiques et ponctuels. Mais la créeades nouvelles administrations au sein de la
municipalité, sans penser a leurs performancegjresijuestion trés discutable car le faible
rendement de I'administration du secteur publidran est déja assez connu. L’'augmentation
des personnes et des bureaux dans l'administraittuelle de la municipalité ne pourra

assurer la mise en ceuvre efficace de ces projets.
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lll.  Politiques globales et actions locales : une ruptarpersistante

1. Plans globaux, une approche irréaliste
Comme on I'a vu plus haut, Téhéran a connu plusiggpes de plans globaux. Il existe un

grand débat sur la pertinence de la base méthodiguee type de plans. Selon certains
chercheur¥, ces plans ne sont efficaces ni pour aménagerr@iéh@ pour renouveler les
tissus vétustes. D’ailleurs, les résultats d’'unslétd’évaluation des effets des plans globaux
en Iran, réalisée par le bureau d’ingénieurs ctmddohandesin moshaver Zistaous la
direction de I'Organisation de Planification et Batien 1994, montre que ces plans n'ont pas

atteint a leurs objectifs envisagés (Moradi-Masihi2005):

* Environ de 70% des prévisions démographiques @ninébrrectes par rapport aux effets
observés a la fin de la période des plans.

e Aucune des prévisions des économies urbaines (@arsecteur de I'agriculture, de
I'industrie et du troisieme secteur) ne s’est s&adi

* Environ 40% des schémas de développement spatiesiwitles sont réalisés dans les
orientations différentes, contrairement aux plaméyys.

* Les normes proposées pour les densités de comsirutt se sont réalisées dans aucun
cas des plans globaux.

* Reéseaux d’'acces urbains : les réseaux d'accésnupbaposés dans les plans ne se sont
réalisés dans aucun des cas. En revanche, lessacsént construits autrement.

» La structure spatiale envisagée pour la ville dandan, n’est jamais formée d’autant que

les réseaux d’acces principaux n’ont pas été ésa(i8ista, 1994).
Selon cette recherche, la raison des échecs des gllabaux en Iran, notamment a Téhéran,)

sont dus aux ;

» Les prévisions réelles sont presque impossiblesowurdans le secteur social et
economique (non-faisabilité des prévisions desuiaris socio-économiques des villes).

» Les ressources financiéres pour la réalisationpthess et leurs effets économiques n’ont
pas été prises en comptes.

* Le role des habitants et leurs préférences, dapsotEessus de la réalisation des plans de
leur ville, n’a jamais été respecte.

» Les réglements spatio-architecturaux comme lesesede la densité constante de la
construction sont déficients pour les évolutiortzainmes.

» la planification est irréaliste et solide par rag@ux propriétés des terrains (ibid).

47 _Voir en particulier Ahmad SAEEDNIA, «Andishehaleame Shahrsazi (les réflexions brutes de
I'urbanisme) »Honarhaye ZibaUniversity of Tehran, Tehran, 1995, P : 31-36.
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On constate que les bases des plans globaux ssndéficientes et inefficaces pour les
dynamiques urbaines d'aujourd’hui. Alors, avec neleau de la performance, les plans

globaux seront-ils encore capables a revaloriseeidre ville dégradeé et la périphérie étalée ?

Les plans globaux de Téhéran sont inachevés. @elli969 n'a été réalisé qu'une faible
partie et le deuxieme de 1992 n’a jamais été @alis méme accepté par la mairie. Méme
s'ils avaient été réalisés, ils n'auraient pas @Esfirenouvellement des tissus dégradés, faute
de méthodes solides, du manque de stratégies a&essst d’'une approche souvent irréaliste.
Le Plan Directeur 2006 est en train de se préparais a cause de son approche physique sur
les zones dégradées et sa méthode discutable idéiolef des tissus vulnérables on doute
gu’il soit apte a mettre en ceuvre les actions affis pour le renouvellement urbain a

I'échelle de 'ensemble de Téhéran dans un cada&egique.

2. Plans locaux plus abstraits et impraticables
On définit tres souvent une liste de nombreux psgp@nctuels et thématiques dans les plans

globaux. En revanche, la faisabilité d’exécutionleefustification légale du processus de
maitrise du foncier n'ont pas été prises en comipgeparticipation des habitants et leurs
intéréts sont souvent oubliés dans le processua déalisation de ces projets. Les projets

ignorant les habitants deviennent donc trop corgkcet parfois impossibles a réaliser.

La priorité et la gouvernance des plans ponctysss, claires, sont ambigués C’est-a-dire le
responsable, dirigeant le projet, n’est pas détekndomme une autorité définie dans le
contexte du systeme gouvernant la ville. La fomc#d la responsabilité des acteurs dans le
systéme de ces projets ne sont pas dessinées denptae de la transformation des casernes
en services urbains et espaces publics sans w@mipte du role et des intéréts des acteurs
militaires. Tels plans, a la fin, sont abandonrégsi@s acteurs et il ne reste de ces projets que
leur nom. Chacun des divers acteurs fait son agtamr lui méme selon ses intéréts et ses
préférences. Dans ce cas, méme le meilleur prgetedouvellement urbain ne peut se

réaliser car les différents acteurs sont en cortigeti

Conclusion
Les politiques et les actions concernant le renberment urbain peuvent étre suivies, en

général, dans le contexte de deux types de plansromahelles/globaux et micro-
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échelles/locau¥. Les Plans macro échelles sont plutdt globauxndise rapportent pas a des
stratégies claires et efficaces pour le renouvatd@ndes zones ou parfois les réglements sont
tres généraux et inefficaces. Les plans locauxogicfpiels sont souvent plus conrets et
réalistes, mais ne s’articulent pas systémiqueraeet les objectifs des plans globaux. La
rupture, entre politiques globales et les actiatsles empéche d’évaluer et de surveiller les
objectifs et les impacts des projets urbains coradrle renouvellement urbain a I'échelle de
Téhéran. Les interactions entre les objectifs glalet les actions locales ne sont pas parfois
envisagées (comme le plan d’ex-Shahestan) ou e#esont pratiguement pas encadrées
(comme le Plan de Nawab) dans les études des pjefmux. Autrement dit, faute
d’approche réciproque, les impacts des actionddeaa ponctuelles, ne sont pas analysés et
évalués dans la globalité de la ville. Ce sontdesons pour lesquelles, nous proposons notre
approcheGlocal pour qu’elle puisse apaiser les ruptures et detickes politiques urbaines
globales avec les actions locales de renouvellenmain. Elle compense la lacune entre les
plans macro-échelles et les plans micro-échelles. méthode des plans détaillés des
arrondissements de Tehérdrakha-ye tafisili-e manatgqe permet pas de mettre en lumiere
les themes et les réponses apportés a des questimmsunes du renouvellement des zones
dégradées pouvant renvoyer au Schéma directeualglods plans locaux devraient d’abords
conduire a une grille de lecture commune des arssathents pour harmoniser le passage du
diagnostic local des zones dégradées aux objebtifgux du renouvellement de Téhéran. Au
plan pratique, il faudrait également s’assurer uenontage d’ensemble des schémas de
détails de la ville ne compte plus de discordamcede faiblesses de réflexion sur leurs rives
et interfaces. Pour exprimer les thémes transversatie deux types des politiques locales et
globales, nous tentons de définir une approcheyriatd ces deux types de plans micro et
macro-échelles. Cette approche porte une échddjedive articulant les politiques globales
avec les actions locales que nous avons deéja appglprocheGlocal Dans le cas de
Téhéran, I'’échelle moyenne pertinente est cellaidtrict ( nahiyeh)qui est une cellule de
base pour articuler les différentes actions locamame les divers projets urbains dans les
quartiers ou les blocs urbains, et les politiqudmines globales comme les plans directeurs

globaux.

“8 Certains chercheurs définissent les notions erorspatiale et micro-spatiale » dans leur arti¢tr
notamment : ROCHE, Vincent et WAAUB, Jean-Philippd.’aide a la décision dans un contexte de
gouvernance et une perspective de développemeabldus. In : GRAILLOT, Didier. WAAUB. Jean-Philippe
Aide a la décision pour 'aménagement du territpime&thodes et outil®aris : Lavoisier, 2006, 437 p.
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Chapitre 6 : Les politigues municipales entre sfamn et
rénovation

Parmi les différents acteurs qui jouent leur rétécaitif ou politique dans la définition et la
mise en oeuvre des politiques urbaines, notammentee qui concerne les actions de
renouvellement urbain, la Municipalité de Téhéramre place centrale et d’autant plus
efficace qu’elle inclut d’autres sous-acteurs qudépendent. Les acteurs institutionnels de la

politique de renouvellement urbain a Téhéran smsuivants :

* La Municipalité de Téhéran, acteur essentiel dasracurbaines.

* Le conseil municipal de Téhéran seul représentasicdoyens.

« La Commission de I'Article n° 5 du code du Cons8ilpérieur de I'Urbanisme et
'Architecture de I'lran, (I'article modifié en198@ar le parlementMajlese Shoraye
Eslam), ayant le rdle pas tres visible mais tres consgju

« L’ORUT: Organisation de Rénovation Urbaine de TahéSazman-e Nosazi Share
Tehrar), ayant un role axial.

* Le grand acteur absent: les habitants et leursetiters locaux qui sont exclus du
processus de prise de décision

» La Société de Réhabilitation des Tissus UrbaBise(kat behsazi baft-ha-ye shahau
sein du Ministere de I'Urbanisme et du Logementcale des politigues urbaines
concernant la rénovation des tissus urbains vétypster toutes les villes en Iran.

e L’Organisation de Conservation de I'Environnemeh@rganisation du Patrimoine
culturel. Plusieurs d’'autres acteurs qui ont ure rbmplémentaire dans la politique
urbaine.

La présentation des causes et conséquences déguesliurbaines de la Municipalité de

Téhéran depuis les années 90 pendant lesquelldiela connu de profondes transformations
passe notamment par I'analyse critique de la néaenmlitigue de vente dérogatoire de la
densité des nouvelles constructions qui a bouléverpaysage urbain comme la géographie
sociale et la gouvernance de la capitale. Cettdevee densité de I'occupation du sol

(Tarakom forushi réalisée dans le cadre de la cession de pernodstruire dotés d’'un

coefficient d’occupation du sol plus élevée quegeest prévu dans le Plan d’occupation des
sols, pour financer la municipalité, fit beaucoup mpblémique depuis 1990, mais, aucune
étude n’a jusqu’ici analysé les conséquences smatiales de ces politiques de facon
quantitative et cartographique pour I'ensemble dbéFan. L’analyse critique du cadre légal
des actions municipales, a partir des donnéesstiais sur les permis de construire,
I'évolution des prix de I'immobilier permet une dw des transformations de I'espace
municipal et des nouveaux blocages sociaux ou apatgui découlent de ces nouvelles

politiques.
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|. Le cadre Iégal des actions municipales a Téhéran
Apres la période de la révolution et de la guetrieogt blogué les projets en cours, Téhéran a

connu une grande transformation urbaine a parsr atenées 1990 dans le contexte de la
politique nationale volontariste de «reconstrutto qui a également impliqué la

Municipatité de Téhéran avec notamment la nominatiosa téte d’'un maire actif mais

contesté, Gholam-Hossein Karbaschi. Pour finareeattions municipales, une politique de
vente de densité spatiale a été mise en ceuvre gasarettre une « rénovation rapide de
Téhéran ». Malgré toutes les polémiques a propasadte |égal de cette politique, I'étude et
I'analyse du contexte juridique de cette politiqeetent encore inachevées.49 Une révision

rapide sur les lois urbaines concernant a cettstigueserait utile.

1. Définition des expressions et des instances d’urbesme

A. La création du Conseil Supérieur de [I'Urbanisme et
I’Architecture de I'lran (CSUAI)

Le Conseil Supérieur de I'Urbanisme et I'Architeetule I'lran CSUAI $horaye-ye shahrsazi
va memari-ye ira)) créé par une loi de 1972, est la plus granderiéditpublique pour définir
et valider les cadres et les réglements en matiaraénagement et d’urbanisme. Ce conseil
qui est a I'échelle nationale et non municipalenpcend 10 membres du gouvernement, il

vérifie et approuve les plans directeurs globauscies selon le 2 article de la loi.

B. Le Schéma directeur global et le Plan local détaél

La loi créant le Ministéere du Logement et de I'Unlsame (MLU) en 1974, a prévu que dans

chaque ville seraient établis deux types de plambanisme :

- un Schéma directeur globahkh-e jam-e shabr: prévoyant 'aménagement d’ensemble de
la ville, le cadre global dazoninget de I'occupation du sol pour améliorer la qéalites

espaces et des activités urbaines dans le longtemygeénéral 25 ans.

- Un Plan local détaillétdérh-e tafsil) : le schéma précisant plus en détail les largdess

voiries, les densités de la population et la cositbn des quartiers, les positions précises des

49 Un des études intéressantes et riches sur £aspeain-judiciaires de la vente de densité estitle de
Mahmoud Kashani :forush-e gheir-e ghanuni-e tarakom dar barabar-esftan-e vojuh-e ghanurLa
vente illégale des permis de construire plus denséchange d’argent)¥ahname-ye Sobi377 (1998),
n° 84. Cet article est la référence principale dieenanalyse dans ce chapitre.
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équipements et services, les lotissements, l'amadionm des problemes urbains et la
rénovation des quartiers, tous cela dans le cad&ctiéma directeur global de la ville.

C. La Commission de I'Article 5

Une note fabsareh de l'article 5 de la loi constitutive du Cons8ilipérieur de I'Urbanisme
et I'Architecture de I'lran a été modifiee en 198ér le Parlement, créant une commission
spéciale pour la capitale de Téhéran connue conmane Commission de ['Article 5 »

(Comision-e madeh-ye pamjont le fonctionnement est le suivant :

« La vérification et 'approbation des plans localétaillés et de leurs changement dans la
ville de Téhéran est confiee a une commission cedgpaoar l'adjoint du Ministre du
Logement et de I'Urbanisme, I'adjoint du Ministre dlintérieur, I'adjoint du ministre de
'Energie, le directeur de I'Organisation de la teation de I'Environnement, le maire de
Téhéran ou son représentant et le président due@dngnicipal de Téhéran (secrétaire de la
commission). La commission siége a la municipaléélréhéran. » Le niveau administratif de
cette commission précise son haut degré dimpoetanteme si certaines de ses actions

effectuées n’ont aucun rapport avec son prestigerastratif.

Adjoint du ministére
du Logement et

I'Urbanisme

Adjoint du
ministére de

Président du Consei

Municipal de Téhéra

I'Intérieur T j
La Commission de I'Article

N°5

(Secrétariat au sien de la

Président de

mairie de Téhéran)

Adjoint du ministére I'Organisation de

de I'Energie (Niru) Conservation

I'Environnement

Maire de Téhéran

(Secrétaire de la

commission)

Figure 11 : Organigramme de la Commission de |etb.
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Le Schéma Directeur Modifié de Téhéran a été amgrde 11 mars 1992 par le CSUAI, et
dans la premiére note rédigée & son propos daraite de 8" article du décret du Schéma
directeur, il est précisé que « la distributionpd@ulation et la moyenne de la densité spatiale
ont été déterminées pour différents arrondissemeatsespect a cette moyenne de la densité

spatiale est obligatoire dans la procédure dedparation des plans locaux détaillés. »

Par ailleurs, en prévoyant le retard éventuel dapséparation des plans locaux détaillés, « le
3*™ article du décret du Schéma directeur a définntayenne de la densité spatiale et le
coefficient de I'occupation des sols comme cadiigasul jusqu’'a ce que les plans locaux
détaillés soient préparés : la moyenne de la desgitiale pour construire dans f& ™

4°M et B est 80% et le coefficient de I'occupation du ssl % de la surface du sol. »
Afin d’empécher des commentaires éventuels sure catigmentation de la densité des
constructions « la ®¥® note du 8™ article du méme décret a précisé que ces densités
mentionnées sont brutesd( khale}, et en aucun cas, elles ne seront pas augmeahiéiest

des espaces communs. » L%'*%hote du méme article oblige la municipalité & eeser le

plan local détaillé prévu par le Schéma directesgy’a I'approbation du nouveau plan local

détaillé.

Les codes d’'urbanisme se caractérisent comme iegdocernant aussi le systeme social et
public (hazm-e omounniet personne ne peut déroger ni négocier pourpenade ces
reglements. Les municipalités ont été obligéesfelddier toutes les mesures prévues par le
Conseil supérieur de l'urbanisme selon le 2emelartile la loi de création du CSUAI
(Kashani, M. 1998). La Municipalité a été obligéemtéparer les plans locaux détaillés dans
le cadre du Schéma directeur modifié pendant 2canformément a la®f note du 23"
article de la loi de RDE, cependant le maire Gh.-H. Karbaschi, en tantleusecrétaire de

la Commission de l'article 5, évita de réaliserpéens locaux détaillés, malgré 7ans du retard
depuis I'approbation du Schéma directeur modifid@82. Si la municipalité avait realisé les
plans locaux détaillés dans le cadre des presmmptidu Schéma directeur modifié, la
construction anarchique d’'un grand nombre de batisnde grande hauteur n’aurait pas eu
lieu (ibid.).

%0 La loi RDU (Rénovation et Développement Urbgitanun-e nosazi va omra-ne shalaiété approuvée par
le parlement en 27/11/1968.
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2. La « Commission Sélectionnée cfmision-e montakhah»
remplace la Commission de l'article 5

Dans ce contexte, pour ne pas retarder la politiqeevente de densité nécessaire au
financement des projets, sans pour autant dérogerreglements, la Municipalité tenta
trouver une facon d’apparence légale pour mettrercerte sa nouvelle politique de la
« rénovation rapide de Téhéran ». « Elle remplacadmmission de l'Article 5 par une
commission innovatrice, appelée « Commission Séleoée ¢omision-e montakhal» dont

les membres étaient tous nommés par le maire gloesles membres de la CA5 sont en

niveau des adjoints des ministres et du présideiOdPE. » (ibid.)

C’était dans cette « Commission sélectionnée » tquees les décisions dérogatoires pour
changer I'occupation du sol, la construction daspaees verts, augmenter la densité spatiale
des constructions et la vente de densité ont §tdarsées dans un cadre d’apparence légale.
Cette pratique permit au maire de mettre en oewaepolitigue de la «Vente de

Densité spatiale » pour que la municipalité sodépendante du budget étatique dans la

procédure de la « rénovation rapide de Téhéran ».

Ainsi le haut niveau statutaire de la Commission’'Adicle 5 destinées approuver les Plans
Locaux Détaillés tarhay-e tafsil), fut abaissé au niveau d’une commission ad hmzglé
négociant sur les cas particuliers et les dérogatiooncernant les parkings, les rues,
I'occupation du sol, la densité spatiale et celadehors de tout cadre réglementairé.a
majorité du temps de la commission s’est consaaugeaffaires thématiques et quotidiennes

°L | Les témoignages de certains directeurs et hasponsables de la Municipalité montrent les dénesrcle

cette commission :

+ Ghasemi, maire du®larrondissement ou les plus nombreuses tours énta#tstruites, déclare : «il n’y
avait aucun réglement ni cadre pour la vente dietsité et pour le changement de I'occupation dlu so
Toutes les actions dépendaient & une seule persoi@st-a-dire du maire, de sa volonté et de son
autorisation. » (Keyhan, 19 sept. 1997).

e Seyed-Kamal Azimi-nia, ancien secrétaire de lamrogssion sélectionnée » déclare a propos de la\dmt
densité et I'occupation du sol : « Il n'y a auceglement spécifié ni prescription a ce propos. HCjpe,
la construction dans les jardins et dans les espams est interdite avant que le plan local détak le
spécifie. » Farda, le 1 fév. 1998).

e Abdoreza Abrishamkar, un des membres de cette cssioni remarque les pratiques illégales: «Pour
changer l'occupation du sol, on ouvrait le plan, disait avec un accent spécifiquahp-e khask;

« glissez ce projet ailleurs tath-ro soresh bedeh antajaén ignorant les conséquences ces décisions sur
les autres propriétés ... » (Keyhan, le 16 oct. 1997)

Ce mode de gestion de la ville hors du cadre légabrise sGrement la corruption administrativdirdnciére
dans la municipalité.
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comme le changement de I'occupation des sols danguttel petit lotissement (Mo'ini,
S.M.M. 2006)>?

3. La politique de « la vente densitétarakom foroush) »

Afin de financer la municipalité le maire Gh-H.daschi disait ;

« Pour donner des services urbains, les codts etegcass municipaux doivent étre
augmentés en fonction des demandes. Autrementedfiromoteur immobilier qui
veut augmenter la population et donc la densité djuartier, doit indemniser des
autres citoyens. Nous devons prendre I'argent degens de la poche des parvenus
(no-kisseh qui sont entrés dans le champ des transactid@snas fnareke-ye besaz-
befroushyj. »*

Cette justification sous-entend un type de coom@raen échange d’argent entre la
municipalité et les demandeurs qui veulent con&rues immeubles plus élevés que
n'autorisait pas le plan d'urbanisme approuvé pmarConseil supérieur de l'urbanisme
(CSUAI). Autrement dit, la municipalité ouvre ainaivoie a des actions illégales. Au point
de vue juridiqgue, aucun des sous-acteurs urbainpeneé délivrer des dérogations sur les
reglements d’'urbanisme approuvés par la plus grarst@nce rharja’e ghanuni d’'urbanisme

de I'lran, c’est-a-dire le CSUALI.

Les décisions prises dans la « Commission Séle@mmn instituée par Gh-H. Karbaschi,
eurent des conséquences majeures. A la spécufaticiere qui existait déja, s’ajouta celle
sur les coefficients d’occupation des sols quentas/eaux propriétaires devaient acheter a la
mairie pour pouvoir construire de fagon dérogatdae tours et immeubles de grande hauteur
qui sont parfois vides ou sous occupées et sotfffen manque d’infrastructures de base, ou
méme codtent trop cher méme pour la populationlls piche.54 Ainsi la spéculation
fonciere a cédeé la place a la spéculation spatiiaies le cadre de la politique de la Vente de

Densité.

2 Toutes les approbations de la commission ormpéiéiées par ISherkat Barnaehrizi Shahri Tehran TG¢@
6 volumes depuis 1994 sous le titre ddajmoueye Mosavvabat Commission Madeh 5, 1373-$385

3 Voir en plus Karbaschi, Gh.HHamshahrj n° 11-12, p.15

*  La construction des tours a par ailleurs infi#$augmentation des prix des logement et l'itifia : « En
effet, étant donné que depuis 1990, parallelemelat @econstruction du pays il y a eu une inflation
grandissante incontrdlée, le prix de ces appartesmest beaucoup plus élevé que prévu, alors queopou
d’achat de la grande majorité de la populationiasgaconsidérablement. La construction de ces ®urs
favorisé I'augmentation des prix des logements ebreribué a la hausse de l'inflation. (Amir-Ebrahi
M. 1999, P : 370)»
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Bien que le Schéma directeur modifié prévoyait fone densité dans certaines zones dans le
nord de Téhéran, la plupart de batiments de gramalet®urs ne sont pas situés dans les zones
proposeées par ce plan.55 Le marché libre étantrdorhisur le marché de spéculation des
facteurs comme le prix des terrains, la tendancenatruire sur le maximum de la superficie
des terrains, poussent les nouveaux spéculatewrsnstruire des tours dans les beaux
quartiers du nord, ou en raison des prix élevétdeains, les investisseurs augmentent la
densité de construction pour réduire le prix deemvde chaque metre carré. Cette politique
simpliste et illégal non seulement n'a pas prisgémt dans la poche des parvenus (tel que
Karbaschi disait,) mais elle a enrichi les promogedes toursBorj-saza) comme I'a dit M.
Ghasemi, le maire diflarr. en 1997.

« Dans un cas comme exemple, pour un terrain d®mM9Onous avons vendu
I'autorisation de 38000m2 de constructidrafakom shakhtemandont 25000m?2 était
au dela de la limite Iégale. Le promoteur de cette a versé 1 milliard tomans (1,3
million euros) a la municipalité et a bénéficié d® milliards de Tomans (9,75
millions euros) pour cette construction (Keyhanl 9esept. 1997).»

Cette politique spéculatrice a donc transféré tegtglet I'argent des citoyens dans la poche

des parvenusnp-kisselh Elle a conduit a une spéculation plus qu’'a umg&gration des
quartiers sud de la ville, ce qui était le soulmdiiciel de la municipalité. Par ailleurs, la
répartition zonale des actions de la « commiss&acionnée » montre que cette commission
s’est occupée plutbt par les affaires des arroadiests nordFigure 13. Environ 58% des
décisions ont été consacrées aux 5 arrondissemerttspour changer I'occupation du sol et
la construction plus dense), malgré la priorité dases centrales et sud pour mettre en ordre
leurs problemes. Par contre, une des actions lesypiles de la commission a été la décision
prise & propos de conversion des terrains en frigb@ndonnés et sans occupations dans les
zones urbaines aux espaces publics et verts aussilag centres de loisirs. Cette action
améliora considérablement les espaces publicsrtireequartiers.

%5 Voir & ce propos les études faites @ista, le Bureau des Conseils en Architecture et en Usbam:
« Etudes sur les possibilités et les limitationsdestruction en hauteur a Téhéran (Résumé du rppo
Municipalité de Téhéran, Bureau de la Commissiofiatécle 5 (Comission-e Madeh-e Panp/5/1375
(Aodt 1996).
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Figure 12 : Des décisions de la Commission Sélegée »: 1989-2000, (Sourcghahrnegarn°35, p41.)

Enfin, la commission ne s’est jamais occupée dgukstion des droits des citoyens dont les
propriétés se situaient dans les périmetres des mlantervention dans les tissus vetustes.
Tels propriétaires ont été obligés de vendre lemasons dans le cadre du projet
d’intervention. lls n’ont eu non seulement aucuaitdparticulier par rapport a leurs voisins,
situant aux 1lots a coté, mais aussi ils ont étplpres pendant trés longtemps en attendant
I'avis de la commission par rapport & sa proprié#lors, quelle perspective peut-on imagine

pour le renouvellement urbain dans le cadre demractde la commission avec telle

performance ?

%6 Selon le Directeur de 'ORUT (Organisation de &éation Urbain de Téhéran), A. Andalib : « Nousr/ta
loi pour acheter et détruire les maisons des hatsitdans le cadre des projet urbain, Par contre nou
avons pas les reglements pratiques et précis poanger la propriétés des habitants pendant la

rénovation des tissus urbains vétustes (A. Andabiog) ».
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. Bilan des actions de la municipalit¢ depuis 1990 :
renouvellement urbain réel ou imaginaire ?’

A. Changements politiques et continuité des pratique®

Depuis les années 1990 et la nouvelle politiqueaindg Téhéran a connu trois types

municipalités de tendance politique différenteg(ife 13) :

« 1990-1998°° gouvernance pragmatiste et activiste de la péti@tbaschi, nommé par le
Ministere de lintérieur. Cette gouvernance urbailes plus autoritaires décide, agit, et

intervient physiqguement sous la volonté du maire.

« 1999-2002 : gouvernance instable dlicbnseil municipal élu au suffrage universel. Les
gagnants de cette élection étaient les partis, uOntomme « réformateurs ». La

gouvernance urbaine est précaire et sans poliftargfiée pour le renouvellement urbain.

e« 2003-2006 : gouvernance populiste dti®2 conseil municipal avec Mahmoud
Ahmadinejad comme maire (jusqu'a juin 2005).a gouvernance urbaine relativement
stable sous l'autorité et la cohérence des partissentialistes »Osul-garayaf, connus

comme « conservateurs ».

Pour analyser les conséquences des politiquesnebde la Municipalité de Téhéran sur les
différentes zones de Téhéran, pendant ces troi®des; deux éléments primordiaux :
I’évolution de la répartition géographique des psrde construire et le prix de I'immobilier

sont étudiés.

- Les Permis de Construire (PC).
La somme des permis de construire permet d’estiesenvestissements dans la construction

et la croissance économique-spatiale d’'une zongnegblL’analyse de I'évolution du nombre

" Des éléments de ce chapitre ont été présentésllague de 'ERSA 2008 : GHAMSAVAR
KHEYRODDIN, Reza. « Spatial Justice or Social Piaktion in North and South of Tehran? Urban
Renovation Policies in Tehran metropolis during2-2007”. In:International congress of ERSA
(European Regional Science Association), Cultunbgesion and competitiveness: regional perspectives,
University of Liverpool, UK, 2%-31%' August 2008.

http://www.liv.ac.uk/ersa2008/conf/rsa98.pl?typestahct&conf=ersa2008

http://www.liv.ac.uk/ersa2008/conf/rsa98.pl?conkat008&type=showabstr&nr=1(31/05/2008]

°8 Karbachi arriva a la mairie de Téhéran en 19%)smotre bilan est fait & partir de 1993, nousors pas les
données disponibles avant 1993.

% Selon le loi iranienne, le maire d’une ville esplus souvent un homme politique et/ou un technichoisi
par le Conseil municipal élu, mais n'appartenarst @aConseil.
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de permis de construire montre la gouvernance tparelle de la mairie dans chaque

arrondissement.

Permis de Construire (1993-2006) en
3 périodes de la gouvernance urbaine

—e— Superficie M2 (milier) —=— Nombre ‘
30000
25000
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15000 - \/-\/l
10000 /\ - ler - Y/\/
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Mandat de Karbaschi aleremacan Ahmadinejad
Moghimi

Figure 13 : Les trois périodes de la gouvernandmine et I'évolution du nombre de permis de colirgru
(Source: AUAMT, 2007)

Faute de données a I'échelle des districts (nahiyelous ferons notre bilan a I'échelle des
arrondissements. La répartition zonale de la sarfhc permis de construire montre I'écart
considérable entre les arrondissements sud etpwrdapport aux investissements dans les
divers arrondissements (Carte 52).

PC(93-06)02 [mnillier]
2065081
Ch M=1 Min=20650,51 Max=20650,51 h=20650,51 S=0,00
2065081
G5 M=d hlin=12739,72 Max=17534,52 M=15792,21 G=1546 56
12739.72
G4 M=6 hlin=5735,76 Max=6705,10 hi=6212,00 5=356,60
5735,78
l:l 3 M=6 hlin=4130,76 hax=4952,01 M=4604, 82 5=308,63
413078
G2 M=4 Min="1968,23 Max=3349,95 M=2693,57 5=505,15
1968.23 Fait avec F'hi‘ljc‘:jarto - hitp://perso.club-intermet fri/philgen [discrétisation 'GE"

1 M=1 Min=517,62 Max=517,62 M=517,62 5=0,00 Beza Kheyroddin
1762 Thésze de Droctarat

Carte 52 : Répartition de la superficie des peeisonstruire délivrés entre 1993 et 2006, (SOUKLRAMT,
2007)

- Le Prix du métre2 de logement et de location.
189



L’évolution de prix du métre2 de propriété, quesod pour le batiment ou le terrain décrit de
facon synthétique les conséquences des actionsesbsur les zones urbaines en réunissant
les niveaux des différents aspects urbains. Erg83 Bt 2003 on constate I'augmentation du
prix dans tous les arrondissementsgye 14) mais une accentuation des disparités
géographiques entre nord-sud. Mais la portion deez sud et nord de cette augmentation du

prix des immobiliers dus aux actions municipalésmse en cause.

—&— Mantaghehi]|
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Figure 14 : Augmentation du prix du M2 d’appartetné&sidentiel dans les 20 Arrondissements (1993200
Source : SCI, 2007.

1. La Gouvernance urbaine pragmatiste (1990-1998) : dction sans cadre
politique.

Dans cette période, Gh.-H. Kharbaschi est a ladétéa Municipalité de Téhéran. Il a le
pouvoir absolu et a le soutien direct du Présidgatla République, A.-A. Hashemi
Rafsanjani. Le maire est aussi autorisé a assist€@onseil des ministres, mais sans droit de
vote. Il innove en matiére de financement de larimavec la politigue de la « Vente de
Densité spatiale » pour permettre la « rénovatagnde de Téhéran ». La municipalité a mis
en place la « vente de densité spatiale » sans demipte des critiques sur sa politique en
déclarant : « Nous prenons l'argent des richesn(iid) et le dépensons pour les pauvres (au
sud). La municipalité veut ainsi intégrer et amdiralement tout le monde vers une position

intermédiaire. » Sachant qu’aucun objectif ne peastifier les moyens illégaux, nous nous
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demandons, cette fois selon les critéres précédsintss zones urbaines ont été intégrées ou
éclatées par cette politique?

Pendant la %€ moitié des années 90, la mairie se finance faeitgéndu fait de la vente de

densité. Le nombre et les superficies de permidstruire augmentent jusqu’en 1996 (

Figure 1) et Téhéran est devenu un grand chantier de camtistn de batiments sous
I'influence des promoteurs immobiliers et celle ke municipalité. La construction des
batiments de grande hauteur a porté préjudice riod#reux citoyens car leur petite maison
était a c6té de ces constructions denses. De nombhéranais Iésés ont donc porté plainte
contre la municipalité pour défendre leurs droiés ptopriétaires. Le tribunal administratif
central a jugé que « l'autorisation des construstidenses par la municipalité est illégale ».
Ce jugement a été publié dans le journal offichdl4b46 en 07/02/1995 (Kashani, M. 1998),
mais cette décision de justice n’a pas empéchémlanicipalité de poursuivre ses actions

dérogatoires.

Dans le cadre des 3% et 35™ articles de la loi de I€onstruction Engineering Systefa,
Ministere du Logement et de I'Urbanisme a porténpéacontre la construction des tours qui
avaient été autorisées illegalement par la murlitdpd.e Ministére pu arréter la construction
dérogatoire de certaines tours selon les jugenmedisiaires et en juillet 1996, en tant que
régisseur et haut responsable des lois et deswegte d’'aménagement urbain, dans le cadre
du CSUAI, le ministére du logement a définitivemeléclaré lillégalité des actions de la
vente de densité et de la construction des toucrisaéies par la municipalité de Téhéran
(ibid.). Mais Karbaschi continua ses actions enoignt ces avertissements judiciaires et
légaux si bien que le ministre de I'Intérieur, MedBarati, en juin 1996, et le ministre du
Logement et de I'Urbanisme ; M. Akhoundi, en sefiganl1996, ont dénoncé par écrit les

actions illégales de la mairie de Téhéran au pe@éside la république A.-A. Rafsanjani.

Les plaintes et les critiques sur la politique devénte de densité avaient augmente, et la
municipalité ne pouvait décemment pas continuete gablitique, mais le maire Karbaschi a
eu de la chance car son parti politique, celuikigjozaran figurait parmi les partis gagnants
de I'élection présidentielle et de la victoire deimad Khatami, connu comme réformateur,
en mai 1997. La municipalité ayant absolument lmedei justificatifs Iégaux pour Iégitimer
ses démarches, le nouveau ministre du Logementeetl’Utbanisme, Abdolalizadeh,
réformateur du parti Kargozaran ; chercha a régpaate contexte lIégal autant que possible.
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D’abord le nouveau ministre a suspendu et rejetdl@intes du Ministére du logement et de
'urbanisme contre la municipalité, puis de fagoxceptionnelle, il s'est trouvée
personnellement dans le bureau de secrétariat deéofamission de larticle 5 de la
municipalité¢ de Téhéran le 29 septembre 1997, @morouver le décret 269 et justifier
I'anarchisme des constructions plus denses dansemmblant de cadre |égakhebh-e
ghanun). Or, la Commission n’a jamais eu d'autorité poartype d’approbation sans avoir
déja les plans locaux détaillés (Kashani, M. 1988)a construction des tours s’est donc

poursuivie.

Selon le décret 269, la densité de nouvelles cactgtns sur un terrain ne dépend que de
deux parametres: la surface du terrain et la largéaccés du terrain. Cette modalité a
uniformisé le reglement des constructions plus eerans toutes les zones urbaines, sans

prise en compte des autres caracteres du terraimea

* letissu ou le terrain se situe,

* les impacts de construction dense du terrain scaipacité des réseaux d’acces,

* les infrastructures nécessaires,

* etle paysage urbain.

Selon ce décret, la nouvelle reconstruction esitdena 7 étages pour chaque parcelle de

terrain. Elle autorise un étage de plus, pour tegin de moins de 300 m2 ayant un acces de
moins de 12 m de largeur, et 4 étages de plusipoterrain de plus de 300 m2 ayant un acces

de plus de 12 m de largeur.

Comme la plupart des lotissements des zones cemtealsud sont inférieurs a 300 m2 et que
leurs acces ont moins de 12m, la valeur ajoutédatemins (due a la nouvelle construction)
profite beaucoup plus aux zones urbaines nord gideer grande superficie et a des accés
plus larges Autrement dit, cette fois-ci, les zodégradées centrales et sud sont marginalisées
car le réglement ne prévoit aucun avantage pourerates constructeurs et les investisseurs
privées dans ces zones. Dailleurs, cette approbatiouniformisé le reglement d’une
construction plus dense dans toutes les zonesna@aans tenir compte des autres caractéres
du terrain tels que le tissu de ce terrain ou s$aatsbn géographique. Ce sont effets
contradictoires de certaines politiqgues dans difféas zones.

A la suite de nombreuses plaintes, la justice at@rGholam-Hosseyn Karbaschi en mars
1998. Il n’a été jugé que pour un détournementodeld publics. Mais toutes ses dérogations

illégales concernant les reglements urbains n'a# @é jugées sur le fond. Il a donc été
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condamné seulement pour une durée de 2 ans de mismai 1999. Par contre, grace au
vaste propagande des journaux et ses collegudgipes réformateurs dans le gouvernement,
Karbaschi a devenu le héros de la reconstructioféeéran pendant son jugement dans
I'opinion publique et comparé & Amir-kaffirmalgré tous les blocages urbains imposés sur
Téhéran par ses actions urbaines dérogatoires.dde 1998 jusqu’a juin 1999, la mairie de
Téhéran n’a pas eu de maire, elle était dirigédgsadjoints. En juin 1999, nouveau maire,
Morteza Alviri, a été élu par le”®1Conseil Municipal élu pour la premiére fois aufsade

universel direct.

A. Variation zonale des permis de construire (1993-189: la concentration

des constructions au nord

La somme de permis de construire dans une zon@arken tant qu’'un facteur montrant les
investissements, décrit la gestion de la transftomales espaces urbains par la municipalité.
Vérifions les données des permis de construire #sn22 arrondissements de Téhéran et leur
répartition zonale comme I'image de la gestion roipaie dans les différentes zones urbaines
durant la période 1993-984rte 53).

€. Amir-kabir, I'ancien Premier ministre réformatede Naser ed Din-chah Qajar qui fut assassiné. kes g
disaient a I'époque : Karbaschi-e ghahreman, Amir-kabir-e IrdrKarbaschi est héros et un Amir-kabir
pour I'lran) ».
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Carte 53: Répartition des permis de construired3198, (Source: AUAMT, 2007)

On constate que 55% des surfaces construitesusmisilans les 5 arrondissements noff (1

o°me Pme gfme 52MY ot |es autres 17 arrondissements ont 45% descasrtotales des permis

de construire. Malgré toutes les attentes poursapda rupture entre le nord et le sud, le

guote-part du nord se distingue considérablemeretieé du sud. Il est évident qu’une telle

répartition des constructions influence la croissades prix des terrains et des logements

dans les zones nord car les dérogations pour deshesi constructions denses, fournies par la

mairie, intensifient les demandes massives deaitasrigrace a une meilleure valeur ajoutée

dans linvestissement du secteur batiment. Danstelle situation, les jardins, les espaces

verts et les maisons moins denses, faute de tevaies et les friches en nord, intéressent les

spéculateurs. La moyenne de la haute densité powohstruction de grande hauteur,
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proposée par le Schéma directeur modifié, étaie2®dur le £ arrondissement, alors que
celle est arrivée a 500% a la fin des années 90d(&a A. 2003). L'apparition de
nombreuses tours et de batiments de grandes hsufedestruction d’une grande quantité de
vieux jardins pour les transformer en nouvellesstarttions et l'arrivé en masse d’une
population ont diminué le sentiment d’appropriatthnquartier. Dans le*larrondissement, a
Shemiran, I'une des parties les plus anciennesadalle, ce phénomeéne est sirement plus
visible que dans d’autres quartiers. En se pronteseams le nord de Téhéran on est frappé par
les tres grande diversité des constructions, quitrant avant tout les hétérogénéité socio

spatiale.

D’autre part, les zones dégradées du sud et duecesstent de plus en plus délaissées.
Comme il n’y a pas de privileges spécifiques nréfglements officiels, encourageant les gens
a la reconstruction et a la rénovation des immeubétustes, ils ne sont pas du tout attractifs
pour les constructeurs et les secteurs privésimebtissement et de la reconstruction. Alors,
la rupture spatiale nord-sud, dans ce cas-la nofersent ne baisse pas mais, en plus,
s’intensifie parfois. Néanmoins, la mairie insiste la méthode de « vente de densité » pour

financer ses actions urbaines.

En justifiant cette maniere de financement, ellisé des infrastructures urbaines telles que
des réseaux d’'autoroutes et également des espaxsseV publics dans le sud de la ville.
Malgré toutes ces démarches, la modération dealetuire nord-sud, n’est pas toujours
évidente par rapport a la croissance relative dy gu metre2 des logements dans les
différentes zones urbaines. Cette «vente de laitden provoqua un nouveau blocage
urbain : une transformation profonde et spectarildii tissu urbain, multipliant les tours et

les immeubles de grande hauteur, surtout dansrte no

2. La instabilité du 1* Conseil Municipal élu : un changement formel mais

pas fonctionnel

Depuis 1999, la gestion des villes s’inscrit danscadre nouveau, puisque les maires sont

désormais choisis par un conseil municipal dongléeze membres sont élus pour quatre ans

au suffrage universel a partir de mars 1999. Chams?22 arrondissements de Téhéran est

dirigé par un maire adjoint hommeé par le maire. lgagnants de I'élection municipale

appartiennent au parti du président Mohammad Khatamnu comme réformateur. Bien

que tous les membres du conseil appartiennent bstia des réformateurs (parti des
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Kargozaran -« Constructeurs »- et parti Mosharekat - « Pgdton »), mais sont en
désaccord entre eux notamment sur la modalité derite de densité. Comme ils n'ont pas
I'idée ni de politique claire pour agir la vileed membres du conseil ne peuvent pas
s’accorder pour une stratégie globale et encoresnpour une politique de renouvellement
urbain. De ce fait, la gouvernance urbaine de éttEjue souffre de la précarité. En effet, ils
changent 3 fois de maire en moins de 4 ans :

e Morteza Alviri, (1999-2001 : 32 mois), réformatedur parti Kargozaran : « pendant son
mandat (moins de 3 ans), la quantité de la ventdetsité a été supérieure a celle du
mandat de Karbaschi (1990-1998: 9 &bs)Alviri a été remercié par le Conseil
Municipal mais il est devenu ambassadeur d’lrakgmagne.

« Mohammad-Hassan Malek-Madani, (2001-2002: 10 morgformateur du parti
Kargozaran, sans études universitaires mais aheienconseiller de Karbaschi et ancien
maire d’Isfahaff. Pendant son mandat, le conflit entre le consaihinipal et la
municipalité augmenta a cause de ses décisionsatasdiet contradictoires quant a la
vente de densité si bien qu’il a démissionné anlad dixieme mois de son mandat.

» Mohamad-Hasan Moghimi (2002-2003 : 4 mois), Réfdema de la gauche modérée,
ancien Adjoint du ministere de I'Intérieur. Pendaah mandat, le conseil municipal a été
dissout par le gouvernement a cause de la permartaconflits internes, et la mairie
gérée a nouveau par des fonctionnaires nommeégvialénce, ces conditions ne sont pas
favorables a la mise en oeuvre des politigues séaoes au développement et au

renouvellement d’'une capitale de 8 millions d’habis.

A. Gouvernance urbaine instable et sans stratégie eblitiques paradoxales

Certains membres du conseil démissionnent pour dgpté au " Parlement lors de
I'élection législative en mars 2000, mais malgréstdes espoirs d'une réforme politique
urbaine, ce conseil municipal réformateur, a calesssees nombreuses divergences, est dissous
guelques mois avant la fin de son mandat. Faupelitique claire a cause de la divergence et

discordance au conseil municipal, la gestion devile dépend de diverses décisions

®1 Voir, & ce propos, interview avec les membres¥Canseil MunicipalJam-e jam 18/04/2002.

62 Malek-madani était maire d’lsfahan lorsque Kadba®tait gouverneur de la province Isfahasténdar-e
Isfahan. « Il était trés connu en Isfahan pour ses asti@dicales Zurgu'i). Il avait emprisonné un
citoyen Isfahanais dans les toilettes de la mdieraison de ce délit Malek-Madani avait été comaé a
la prison (Nadereh Mohtadi, Juin, 2002). »
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éphémeres. On sait par ailleurs que I'argent dwleéfavorise trés souvent le secteur du
batiment surtout a Téhéran. On constate ainsi onelation tres forte entre le marché du

logement et le prix du pétrolgidure 15 Figure 16.
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Figure 16 : Les cours du permis de construire: 1835, (Source: Traité selon les données de 'AUAKIT07)
Aprés un ralentissement au début de cette périedegurant de construction du fait de la

M2 (milier)

baisse du prix du pétrole et au ralentissemena aeasse monétaire qui influence directement
le secteur du batiment. Mais a partir de 1999,dmbore de permis de construire continue a
augmenter fortement, en celle du prix du pétrolesdzette période, ce qui tend a montrer que
la diversité et le désaccord au sein du conseilicipal méne la gouvernance urbaine a un

réle passif, fragile et sans politique encadrée pmuille.

Dans le cadre du décret 269 de la Commission d#icla 5 de Septembre 1997, la

municipalité sous la direction d’Alviri a vendu umgiantité sans précedent de permis de
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construire en 1999-2001 : elle fut quantitativemsumpérieure a toutes les ventes de densité
faites par Karbaschi (90-98). Cela décrit, bien s&mplitude de la pression spatiale sur les
espaces urbains, surtout au nord de Téhéran. Lansodes superficies des permis de
construire en 2000 et 2001 fut environ 2 a 3 ftis glevée que la somme de celle des années
précédentes. Par exemple la superficie totale dasip de construire en 2001 fut d’environ
21 millions m2 (20 861 490 m?) alors que dans ldopé précédente, elle représentait 11
millions m2 au maximum en 1996 en raison des coostns de grande hauteur qui ont

bouleverseé la structure et le paysage de Téhéran.

La spéculation fonciére et immobiliere due l'augtagion des permis de construire et a la
vente de densité par la mairie était si excessielg président Khatami est intervenu pour
moduler la vente de densité mais pas pour l'intertbrs d’'une session du gouvernement
réuni dans le cadre de la session du Conseil Supédie I'Urbanisme et I'Architecture de
I'lran le 20 février 2001 pour réviser le décre®2&e nouveau décret 329 n'a pas bloqué la
vente de densité I'a en fait officialisée. Selotteenodification, 'augmentation de la densité
de nouvelle construction sur les terrains, ayantaaces de moins de 6m de largeur, est
interdite. Par ailleurs, le nombre d’étages sutéesains diminue de 5 étages a 3 étages, et le
pourcentage d’occupation de la surface du terrassiadiminue de 60% + 2m a 60% du

terrain.

En février 2001, Alviri a été changé du fait desftts entre la municipalité et le conseil
municipale (mais en devenant tout de suit 'ambdessade 'lran en Espagne!). Le conselil
municipal a désigné Malek-madani le maire. Un nyiss tard, en mars 2001, la maire
Malek-Madani (I'ancien haut conseiller de Karbajahia pas respecté le décret 329 en
décidant d’interdire brutalement I'attribution dermis de construire plus dense dans les 7
arrondissements nord pour apaiser la pression dstroation sur les zones nord. Cette
décision soudaine provoqua beaucoup de polémiquesreausse sans précédent du prix des
logements qui était relativement stagnant a caeskédorme construction spéculatrice des
années auparavant. Malek-madani n’était que seunlethenois le maire et il a démissionné
enfin. Mais sa décision brutale a bien profité guemoteurs des grands batiments des

quartiers nord de Téhéran dont les immeubles a#jatits sont pris une grande valeur.

198



B. La poursuite de la spéculation sous le Premier Coa Municipal: 1999-2002

Malgré l'interdiction de construire dans les 7 adizsements du nord et le décret 329, le
nombre de permis de construire augmente forteneamg th premiere moitié de I'année 2001
faute de contrble légal et sérieux de la mairi@dse des conflits entre le conseil municipal
défendant I'approbation 329 et le maire interdiskattribution du permis de construire.
Dailleurs, comme 'a dénoncé un des membres dge&bmunicipal ; « Dans un journal de
matin, on pouvait lire une annonce pour le ventéadekom-e sayyaafpermis de construire
dense sans affectation de lieu, utilisable n'impant) par des spéculateurs qui I'avait acheté
pour 40-80 mille Tomans (30-70 euros) par m2 eelendaient pour 400 — 600 mille tomans
(300-500 euros) par m2» (. Lotfi, membre du lengad Municipal, ISNA, 25/02/2003).
Cela montre le permis de construire a été trangaamn objet commercial et spéculatif. La
répartition zonale des permis de construire, dueafft’ conseil municipal, montre encore une
concentration de 52% de permis dans les zones notaimment dans les arrondissements 1,
2, 3, 4, 5 Carte 54). Cela peut préciser la fuite des capitaux etidesstissements dans les

zones nord de la ville ce qui n'apaise pas la ggign spatiale nord-sud.
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t avec Philcarto - http://perso.club-internet.fr/philgeo  [discrétisation ' Q6"] Reza Gh. Kheyroddin

%0Répartition zonale des PC (1999-2002)
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Carte 54 : Répartition des permis de construiramiue £ Conseil Municipal : 1999-2002, (Source: AUAMT,
2007)
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3. La gouvernance urbaine populiste (2003-2006) du smud Conseil

Municipal : Les décideurs changent mais pas les démns

Une des élections les plus libres apres la réamiuslamique fut celle du second consell
municipal en hiver 2003 car tous les partis palidis| et méme les opposions connues comme
illégales ont été qualifiées a présenter leur lgter gagner la 2eme conseil municipal. Tous
les partis politiques réformateurs ont présenté idéss et leur manifeste trés largement,
notamment le parKargozaranqui fit une vaste propagande avec le portraitatecien maire
Karbaschi sur les grands placards dans les avertuespaces publics de Téhéran. Cela n'a
pas empéché les Téhéranais de manifester leurptébagion de I'action du Premier conseil

municipal dirigé par les partis réformateurs.

Les vainqueurs furent la liste d'un parti politiqu®nnu comme conservate(©sul-
Garayan), celui desAbadgaran Mahmoud Ahmadinejad est élu comme le maire deéiegh
Cette nouvelle municipalité veut favoriser les dms moyenne® Durant cette période, la
gouvernance urbaine était relativement stable gaaoe accord politique au sein du Conseil.
La préparation de nouveau plan directeur de Téhereté accélérée durant cette période. Le
Conseil Supérieur de I'Urbanisme et I'Architectude Iran a mis un terme a la vente de
densité et a la délivrance de permis de constdgénses le 12 avril 2003 en modifiant l'arrété

municipal 329. Cependant, le Conseil Municipalogéra la loi d'une autre fagon.

A. Les dérogations aux reglements continuent sous lecond Conseil Municipal

D’abord, le conseil municipal autorise la mairigeindre des permis de construire d'un étage
de plus afin d’encourager les habitants a rénosersI maisons vétustes le 14/01/Z80&t
ensuite, sous prétexte d’éliminer les espaces comarmans les superficies globales de permis
de construire, il signe une dérogation pour uneagétage en plus malgré I'arrété du CSUAI.
Autrement dit, il a ouvert la voie a la vente desl& pour profiter encore de cette technique

de financement. lIs justifient cette dérogationssptétexte de motiver les habitants des tissus

83 _Ce conseil municipal a parfois suivi une poligigplutdt populiste. Le crédit pour le mariage jdesmes
couples, l'aide aux syndicats étudiants, la digtidn de repas, les compétitions sportives des fesmes
pays musulmans a Téhéran etc. figurent dans lemadte la nouvelle mairie de Téhéran. Il faut le
souligner que les dépenses sans cadre budgétdireepg voire illégal ont continué depuis I'épocie
Karbaschi, comme l'aide a I'Institution de CombattiAddrogue grace a des ressources financées de la
vente de densité. En effet, le rapport entre I¢sodifs et les devoirs Iégaux de la municipalitéaabigu
dans de tels types des dépenses. )

8 Autorisation des politiques encourageant la rétiom des tissus urbains vulnérables, ont adoptée&™

Conseil Municipal en 04/01/2004. Voir a ce propdadresse suivant :
http://www.shora-tehran.ir/html/mosavabat2.asp?&8-8thttp://www.tehran.ir/Default.aspx?tabid=6372
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urbains vétustes pour la rénovation de leurs hishitélabrés et vulnérabl&sMais, quand on
vérifie la répartition zonale des permis de consgrdes divers arrondissements durant cette
période, on constate des effets completement différde ceux que le Conseil annoncait
(carte 55). C’est-a-dire que la plupart des permis de cairstr(environ de 50%) ont été
encore réalisés dans les zones nord, notammentlem@asrondissements 1, 2, 3, 4, 5. alors
que la plupart des tissus vulnérables ayant bedéine rénovés situent dans le centre et le

sud de la ville.
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9dRépartition zonale des PC (2003-2006)
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Carte 55 : Répartition des permis de construiramiie 2™ Conseil Municipal : 2003-2006, (Source: AUAMT,
2007)

% Voir a ce propos I'explication de Nader Shariadiayi, membre @2°™ Conseil Municipal, ISNA,
10/04/2005.
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B. La vente de densité : un moyen indissociable ded@uvernance urbaine ?

Ainsi, non seulement les zones vulnérables n’ostgpafité de cette politique encourageant la
rénovation des tissus vétustes, mais en plustuat&in est effectivement revenue a ce qu’elle
était dans la cadre de l'arrété municipal 329. Noarsstatons donc, malgré le changement du
maire et des acteurs au Conseil Municipal, le fteament dérogatoire de la municipalité par
la vente de densité, ne s’est pas arrété. Ménesessirhme des permis de construire a diminué
considérablement (50% environ) par rapport a laopérprécédente ainsi que la vente de
densité, ce type de financement a continué d’étliséupar la municipalité, qui en tire plus
de 80% de ses ressources financieres. Peut-omeffgue la pratique dérogatoire de la vente
de densité (et la corruption financiére qui en déesurtout dans les zones nord) est devenue

indépendante de ceux qui sont a la téte de la goamee urbaine?

4. Analyse globale et comparative de conséquences d&tions municipales
(1993-2006)

A. Construction spatiale concentrée au Nord

La concentration des permis de construire entr&8 B92006 a toujours été forte dans les 5
arrondissements nord de Téhéran : plus de 55%lssasKarbaschi, 52,4% sous la période
du ¥ Conseil Municipal et environ 50,2% sous f@2Conseil Municipal. Autrement dit, au
cours de ces trois périodes, les 5 arrondissenmemtsreprésentait plus de la moitié de tous
les permis de construire de la VifleCela montre la rentabilité de la vente de dertsirgs le
nord de la ville pour les promoteurs immobilier gont toujours prét a investir au nord. De
méme, ces zones nord ont profité des investisssnuerst a la construction en comparaison
des arrondissements centres et sud pendant leesah®83-2006 du fait de la politique de la

vente de densité.

% Sauf en 2002, le lot de 5 arrondissements ngndésentait environ 35% des permis de construiss, tat
cause de la décision du maire de I'époque visdimtéoduction du permis de construire dans les 7
arrondissements nord.
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Surface Moyen par an des PC
En 3 périodes de la gouvernance urbaine
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Figure 17 : Répartition de la surface moyenne @emsis de construire délivrés de 1993-2006, (Source:
AUAMT, 2007)

Une telle situation illustre bien le fait que lancession illégale du permis de construire dense
dans les zones nord était la fagon la plus faveratais également la plus facile pour financer
la municipalité par les différents types de paptiditiques prenant la téte de la municipalité.
Bien évidemment, lorsque la gouvernance et le tiearent urbain utilise des voies Iégales
comme la taxe d’habitation, la taxe de rénovaties,parking payant, la taxe de séjour, etc.

cela implique de vrais efforts et une planificatraggoureuse.

B. La rénovation du centre et du sud de la ville n'aite pas les investisseurs
prives.

Les zones centres et sud, ayant une surface moysmmermis de construire plus petite,
n'apportent pas beaucoup de valeur ajoutée a nséiction. Ces zones ne peuvent donc
attirer les investisseurs privés pour la rénovaties habitats vétustes. Dans featr. au nord
la superficie moyenne des permis de construireplest de 2250 m2. Cela montre que les
grands promoteurs immobiliers acquierent les tesrat les anciennes maisons de Shemiran
et investissent dans de grands ensembles et deseh&t de grande hauteur. Par contre dans
les zones centrales et sud ce sont les petitsrooteirs qui reconstruisent dans les petits

lotissements sans intégration des lotissementisération des nouveaux espaces.
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Carte 56: Surface et nombre des permis de corestrif93-2006, (Source: AUAMT, 2007)

C. Destruction et reconstruction plus fréquent que rénvation

La mesure du permis de construire, comme outibdéalisation des politiques de rénovation

urbaine, se réalise selon 4 types d’actions suidess urbains :

* «augmentation de la surface a batséye bang»,
* « étages supplémentairezéfeh oshkyb»,
» « destruction et reconstructiotakhrib va nosazi»

* «constructionéhda$ ».
Parmi des quatre types de permis de construirgyple de « destruction et reconstruction

(takhrib va nosazi» est le type obtenant prés de la moitié de &eride des permis de
construire. Et a partir de 1999, ce type est pdesg0% a 70% de I'ensemble des permis de

construire en 2001.
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Variation de 4 Types de Permis de Construire (1993- 2001)
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Figure 18 : Evolution des 4 type de permis de cairst de 1993 a2001, (Source: AUAMT, 2007 et Etude
sectorielle de I'Habitat du nouveau Plan DirectaeiTéhéran, P : 64, 2003)

Cela prouve que plus des 50% des permis de comssant des permis de destruction de
batiments existants, quoiqu’ils soient neufs etblsl nommeés souverkhane kolangi
(maison bonne a démolir), pour reconstruire de aranplus dense en vue de rentabiliser
I'argent du marché spéculateur des logements. Exipe, nous nous attendons a ce que la
majorité des permis pour détruire et reconstrotehent les batiments vétustes et les tissus
vulnérables du centre et du sud de la ville, maissravons constaté une réalité tout autre,
c’est-a-dire que, selon la répartition zonale dexsnis de construireCarte 53, la plupart de
ceux-ci (permis de construire et de la méme manergype des permis de détruire et
reconstruire) ont lieu dans les zones nord, surdans les 5 arrondissements du nord ou la
plupart des batiments n’ont pas plus de 30 angefdnt dit, une partie assez conséquente de
capitaux urbains sous forme de batiments sont itthudes fins spéculatrices sur le marché
des terrains et des logements. Et la faisabilit€alestruire plus dense dans le cadre de la
vente de densité justifie cette action a Téhératosudans les zones nord. L’outil du permis
de construire n’a donc pas joué de role efficacar p@ renouvellement des tissus urbains
vétustes, mais en plus, il s’est transformé ennstrument intensifiant la spéculation du

marché des logements, d’ou une ségrégation spptielarmante que jamais.

D. Les permis de construire et spéculation fonciere énmobiliere.

L’augmentation des ventes de nouveaux permis dstrwore éleva le prix du m2 des terrains
a cause de la valeur ajoutée due a la nouvellgrcatisn grande hauteur sur le terrain. Mais

quand la somme du permis de construction dimirauerdissance du prix du m2 des terrains
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ralentit mais ne diminue pas a cause de l'adhéreleseprix Chasbandegi Gheimat-ha
(Figure 19). Le prix de I'immobilier a une corrélation treesrfe avec I'augmentation de la
construction. Comme la somme des batiments cotsstlans les zones nord sont beaucoup
plus élevée par rapport aux zones sud et cent@tspeut montrer que la croissance du prix
d'immobilier dans les zones nord a été beaucoup @levée gu’ailleurs pendant les années
1993-2001.

Variation de "Prix du M2 de Terrain" avec "Surface et Nombre de
Permis de Construire"

—e— Surface de Permis de
Construction

—=— Nombre de Permit de
Construction

et Prix du M2 de Terrain

1993 1994 2000 2001

Figure 19 : Evolution du Prix du m2 des terrairiddes surfaces et du nombre des permis de comstri{r993-
2003)

Pour mesurer la distance socio-économique entneotidissement le plus modeste et
I'arrondissement le plus aisé, le critere du «ficieht de variation » est trés utile. Le
coefficient de variation du prix du m2 de terraimire la zone la plus chere et la zone le plus
moins chére était 37,5% en 1991, alors que ceitartie a augmenté a 44,2% en 2005

20). Cela signifie concrétement l'intensification dégrégation socio-économique entre les
guartiers riches et modestes. Nous pourrons airesigde la croissance du prix de terrain du
fait de la politique de la vente de densité a glusité aux zones nord. L’évolution de la
distance entre les zones aisées et les zones regdest bien expliquée par la régression

montrée par laFigure 20
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Coeffetient de variation du prixde M2 de Terrain.(1991-2001)
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Figure 20 : Coefficient de variation du prix du M@ terrain et sa tendance (1991-2001)
L’équation de régression du « coefficient de laiataon » du prix de m2 de terrain dans

I'arrondissement le plus bas et I'arrondissemeplus haut est suivant :

Y =0,0046 X + 0,3643
Tangent positif : a = 0,0046
La rupture auparavant (avant 1993) : b = 0,3643
L’équation de régression de cet indicateur met\ede@ce la fracture socio-économique qui

existait auparavant (b=0,3643). Cette rupture afgati’est intensifiée avec un tangent positif
(0,0046) dues aux actions urbaines dans les a®@éetsau début des années 2000.

E. Rupture socio-économique Nord-Sud selon le prix dfoncier bati

La variation du prix du metre2 de logement (fondiéti) dans les différents arrondissements
cerne aussi la distance socio-économique entre lBawr déterminer la distance socio-
eéconomique entre les diverses zones urbaines 4oflsehce des actions urbaines, nous
appuyons donc sur trois critéres : « la croissats®lue », « la croissance relative annuelle »
et « le coefficient de variation » du prix de logarmhpendant la période de 1993-2003. Dés
lors, on peut évaluer les effets des politiquesimds sur la ségrégation spatiale a Téhéran au

cours de cette période.

La croissance absolu du prix du meétre2 du logemengn 2003 par rapport a 1993 et dans
divers arrondissements, montre que les arrondisgsnie 2, 4, 5 du nord ont connu une
croissance de 1100%-1200%, alors que celle desdissements 7, 10, 16, 17, du sud et
centraux est d’environ 700%-900%gure 21).
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Croissance absolu du Prix du M2 Appt.en 2003 par rapport a 1993
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Figure 21: Croissance absolue du prix du M 2 deifegnt en 2003 par rapport a 1993, (Source : SOI7)20

La croissance moyenne relative et annuelle du pridu metre2 de logemenen 1993-2003

a quasiment le méme résultat pour les arrondisssmmend et sud. C'est-a-dire que, dans
cette période, la croissance moyenne des arromaésgs 1, 2, 4, 5 du nord est de plus de
26% et celle des arrondissements 7, 10, 16, 1&m@tuecet au sud est d’environ 21-23%. Cela
montre une opposition trés forte, mais aussi qamélioration des zones dégradées n'a été

pas accelérée par rapport a I'évolution des zohmssgisées.

Moyenne croissance annuel du Prix du M2 Appt. (1993-2003) Moyenne croissance annuel du Prix du M2 Appt. (1993-
2003)
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Figure 22: Moyenne croissance annuell du pr|xd?edu logement: 1993-2003, (Source : SCI, 2007)
Le coefficient de variation du prix du métre 2 du bgement entre les arrondissements

précise que la rupture entre les quartiers aiséesetjuartiers modestes resta stable et
I'Equation de Régression de cet indicateur prégisela rupture spatiale n’a pas diminué (a =
-1E — 04) et qu’elle est restée quasiment consi@nte0.3484) par rapport au prix du M2 du

logement pendant les années 199¢u(e 23.
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Coeffetient de variation du prix de M2 Appt.(93-2003)
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Figure 23 : Coefficient de variation du prix du net de logement: 1993-2003, (Source : SCI, 2007)
Selon les trois criteres précédents, la distantre &5 zones aise€es et les zones modestes, non

seulement, n'a pas apaisé par les politiques ugbaimais parfois elle a été accentuée. En
principe, un des objectifs majeurs des actionsinesaest de 'aménager par la rénovation et
la reconstruction des béatiments et des tissus nsbafin d’équilibrer et d’intégrer les
différentes zones urbaines dans un cadre pertidestpolitiques urbaines. Or, I'objectif
principal de la municipalité était « la rénovati@pide de Téhéran tout en étant indépendante
financierement du budget étatique ». Cet objecttéasuivi par la politique de la vente de
densité pour financer la gouvernance urbaine, Magsion menée n'a pas conduit a la
rénovation ni a I'équilibre. Dés lors que la vilst considérée comme un systeme d’actions,
on ne peut pas conduire une action, dans ce syssame considérer les autres conséquences.
Autrement dit, pour financer la municipalité, none pouvons permettre de nouvelles
constructions n'importe ou et a n'importe a quelensité puisque les conséquences seront
contradictoires et parfois négatives. C’est pourqois proposons une approcBkcal pour

tenir compte des conséquences des actions urb@dansschacune des zones urbaines, dans la
globalité du systeme de la ville. Bien évidemmemte telle approche implique une vision
stratégique sur le renouvellement de la ville ppodérer la ségrégation sociale et I'iniquité

spatiale entre les diverses zones urbaines.
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lll. Les ressources financiéres mobilisables pour le reavellement
urbain
Les plans urbains —méme les meilleurs- ne peuvent@alisés que si les acteurs publics ou

privés disposent des moyens financiers adéquatsepant des taxes et impbts ou des
investissements privés. En Iran ol le réle de tElde la puissance publique est trés
important, les questions de réglementation et é&sgadont un enjeu particulierement

déterminant.

Le systéme fiscal et financier d’'une collectivitgt d’'une importance fondamentale dans la
mesure ou il conditionne ses capacités d'investissg et de fonctionnement. Il est le
symbole de la solidarité, de la redistribution debesses et de l'intérét général. Il permet de
résorber les inégalités de départ entre différecikesses sociales. En effet, la revenue de la
municipalité de Téhéran due a la taxe |égale, pantds années 1991-2000, n'a pas été
considérable. Elle ne représente gu’environ 1,7%ladesomme du revenu total de la
municipalité®’ Cela ne dispose pas d’'un budget autonome suffiddatis analyserons
pourquoi ce potentiel financier légal est tellemfaittle, alors que plus de 80% des ressources

financiers de la mairie vient de la vente de dérspatiale illégale.

A Paris par exemple la fiscalité locale se compdsequatre grands imp6ts locaux, mais
également d'autres taxes que les collectivitésléscpeuvent créer selon leurs objectifs. Les
impots locaux (la taxe fonciere, la taxe sur lappikté non batie, la taxe d’habitation, la taxe
professionnelles) constituent 51% du budget dellade Paris (6 milliards d’euros), le reste
provenant des dotations de I'Etat (25%) qui accampat les transferts de compétence,
d’autres ressources (revenus du patrimoine dellg droits de mutation sur les transactions
immobilieres...), et de la TIPP (Taxe Intérieur ses Produits Pétroliers). C’est I'Etat qui
collecte les imp6ts locaux, la ville qui choisis l@ux et lui reverse 8% des sommes payées
pour cette gestion. Certains impots sont levésfaisapar la Ville, Département et la Région
(Apur, 2005).

Mais a Teéhéran, le prix de la vente de densitéegtnhodalités de fixation de ce prix ne
dépendent que de la négociation entre la munitépdlun arrondissement et le demandeur

d'un permis de construire. Cela impose certainemantcorruption financiére dans la

67 Selon les informations de I'adjoint de la plardfion de la municipalité de Téhéran, & propostabess
percues dans les années 1991-2000.
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municipalité faute des réglements cl&ftd’analyse de la vente de densité pour financer la
municipalité restera inachevée tant que I'on n'gsmlpas des éventuels potentiels |égaux

dans le cadre des lois municipales.

1. Le financement de municipalité par la taxe locale

La taxation des propriétés urbaines est une ressdorportante dans la plupart des pays
occidentau®’. En Iran, la Taxe de Rénovation comme la taxeldosar les propriétés
urbaines, est percue sur les propriétés depuis 6% le cadre de la Loi de RDU
(Rénovation et Développement Urb&@anune Nosazi va Omrane Shahdu 27/11/1968.
Cette loi a un cadre assez complete et cohérentlisinguant les types de propriétés, la
période d’évaluation, la modalité de la contestaties mesures d’exonération et le mode de
perception. Mais en ce qui concerne au niveau aealités opérationnelles et I'exécution de
la loi, le Ministere de I'Intérieur et les Municiltés ne furent pas performants et ne purent
mobiliser tout le potentiel de cette loi. A Téhérdam municipalité a utilisé de facon tres

passive les potentiels de cette loi.

A. Analyse du cadre de la Loi de Rénovation et Dévelppment Urbain

Le fondement de cette taxe est basé sur le batineesol et I'établissement. Selon la Loi de
Rénovation et Développement Urbain (RDU), toutes [eopriétés, qu'elles soient
résidentielles, commerciales, industrielles eftliehes, ont été prises en compte pour payer la
taxe®. Selon le 1¥™article de cette loi, les propriétaires sont resables du paiement de la
taxe de leurs propriétés et I'existence de propredt le moyen de garantir le paiement de

cette taxe. En cas de refus, la municipalité peanhdgre de cette taxe par vendre de la

% Voir & ce propos le témoignage de M. Shapouriarrenta 5™ arr. (le 6/10/1997, Keyhan) et Ghasemi le
maire du ' arr. (le 21/09/1997, Keyhan), et Kamal Azimi-miesponsable de la secrétariat de la CA5 (le
31/01/1998, Farda).

% Du point de vue théorique, ce type d'imp6t ssritemeubles est la taxe la plus pertinente pourdissns
suivantes:

e Elle ne peut étre transférée hors du périmetre alevagnance locale. Elle sera donc efficace comme
ressource réelle et renforcera I'autonomie nécesdaila gouvernance urbaine locale.

< Comme ce type de taxe peut étre collectée clairestefacilement par rapport aux autres types d’itepd
(comme les impdts sur les ventes, revenus etcrgsionsabilité financiere de la municipalité dévas
citoyens peut étre plus assurée.

+ Le fondement de cette taxe étant basé sur I'imneeable sol, son rendement est durable car il past
facilement déstabilisé par les variations éphémauamarché.

0 Mais a I'’époque de I'adoption de cette loi, peskings privés ont été exonérés pour que lesait®gpoient
encouragés a construire les parking§'{@oint de I'article 10). Par contre, ce priviléda pas été un
motif trés mobilisant pour la construction de pags, surtout aujourd’hui par rapport au montant,
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propriété. Le prix des propriétés est défini pamianicipalité. Ce prix est basé sur la Valeur
fiscale locale Gheymat-e mantaghg’idéfini par les Ministéres de [Intérieur et de
I'Economie selon les information locales et adqmé le Conseil des Ministres. La définition
du prix est faite selon les critéres du Ministeed’tIrbanisme. Les modalités opérationnelles

du calcul et de la perception de la taxe RDU oftéioptées le 21/06/1969.

Pour chaque propriété, on précise la superficide(\dt construite), le type de batiment, le
nombre d’étage, et le numéro d’enregistrement gedariété plak-e sapli. La municipalité

doit préparer une fiche pour chaque propriété ssks caracteres, en définissant la taxe
concernée. L’Organisation d’Enregistrement des 8ieonciers et Immobiliers est obligée a
déclarer tous les transferts définitifs des prapséux municipalités chaque mois pour que la
base de données soit mise a jour, mais cette anticeffectue pas systématiquement. Alors

le rendement de cette ressource pour la muniapalitst pas évident:

Les propriétaires sont obligés de déclarer a laiompalité les caractéres physiques et le prix
de leur propriété avant six mois a partir de I'amo® municipale. Dans le cas contraire, le
montant de la taxe est multiplié en deux. Malgréecebligation, le résultat est inefficace car
le montant de cette taxe est calculé selon la V&lmcale §heymat-e mantaghg'qui est trés
inférieur au prix du marché. Le montant de la taréme multiplié par deux, n’est jamais
conséquent afin d’obliger les propriétaires a déclies caracteres concernés au temps exigé.
Cela oblige donc la gouvernance urbaine de modigrarticles de la Loi RDU lors de la

prochaine révision.

Dans le cadre de la loi RDU, les municipalités daivréviser la base donnée de propriétés
tous les 5 ans. Dans le cas ou I'on ne peut pasreef fixation, les données précédentes
seront la référence. Compte-tenu que le permis alsstaire et que le certificat de
construction finale gayan-kaj est de la responsabilité de la mairie, la muaidi¢ peut
mettre a jour sa base de données selon les inflomsatoncernant les permis de construire et
selon les certificats de construction finale deqckea propriété. Cela peut non seulement
augmenter la ressource due a la taxe mais aussbr@iser les dépenses du processus de la

fixation et de I'évaluation des proprietés comneeflais de la photogrammeétrie et la collecte

effectivement faible et méme négligeable de catte.tDonc, cette exonération pour les espacesrugrki
pourrait étre supprimée aujourd’hui.
> Une coopération systématique sera efficace estte Organisation et la municipalité pour que non
seulement la base de donnée soit mise & jour,anas pour que le papier de taxe soit imprimé am no
du nouveau propriétaire.
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des donnééé La contestation des propriétaires doit étre erémipar une commission

située dans la mairie.

B. L’évaluation du montant de la Taxe ; une modalité on-pertinente

Cette taxe est basée sur une partie de la Valsoaleigheyma-e mantaghg’de la propriétée,
définie par les Ministere de I'Intérieur, de I'Eamie et de I'Urbanisme dans le cadre du
reglement adopté par Conseil ministériel. Le mangsh égal a 5 milliemes multipliés par la

valeur fiscale de la propriété :
Taxe de la Loi RDU = Valeur Fiscale de la proprig&/ 1000

Il nest pas logique que le Valeur Fiscale soitéiigent principal de la fixation pour les

raisons suivantes:

* Le prix des immeubles est défini par I'Etat et lameipalité ne joue aucun role dans le
processus de I'évaluation de prix des immeublessaju’elle est le principal acteur local
en ayant les informations plus précises et a jour.

* Lors de l'adoption de la loi de RDU en 1969, leerdles conseils municipaux (ancien
Anjoman-e-shahou Showra-ye shahactuel) n’a pas été pris en compte pour déferadre |
intéréts locaux dans le cas de conflit.

 Le gouvernement central a le droit de surveiller perception des taxes par les
municipalités. Mais ce droit n'implique pas la stggsion les acteurs locaux alors qu’un
important acteur local tel que la municipalité neg aucun rdle dans ce processus de
'évaluation du prix des propriétés urbaines. C'emit a fait contradictoire avec les
politiques de la décentralisation et du renforcenaes gouvernances locales alors qu’on
parle de I'importance de roles des acteurs locaux.

* |l n'est pas tres évident pour quelle raison laeualfiscale est entrée dans le cadre de la
fixation de la taxe de RDU alors qu’elle n’est paise a jour malgré son ancienneté.

» La comparaison entre la valeur fiscale et le péel des propriétés résidentielles dans les
arrondissements de Téhéran en 2000 montre uneeggthfiérence avec la réalité. Selon

72 .Bien évidemment pour effectuer la mise a jautadbase donnée des propriétés a partir des infams des
permis de construire, il faudrait automatiser tédsrimations concernées dans le réseau de la maliiéip
ainsi que dans celui de I'Organisation d’Enregiseat des Biens Fonciers et Immobiliers.

'3 Cette commission est composée de 3 représemtaniSonseil municipal, Tribunal local et Ministéte
I'intérieur. La contestation sera prise en compte a conditienl@oontestateur ait déja payé la taxe en
attendant I'avis de la commission. Si la municigadiugmente la taxe, elle pourra étre confrontée a
contestation de nombreux propriétaires taxés etdiligée de constituer au moins une commissios dan
chaque arrondissement afin de vérifier les cortiessdéclarées, sinon le procés durera trés lomugest
des conflits entre les citoyens et la municipaidéront.
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les données de 2000, la Valeur Fiscale représent@aenne 1,41% du prix réel des
immeubles résidentiels a Téhéran qui signifie maade différence entre eux.

Arrondissement  Prix du marché Valeur Fiscale Valgscale/ Prix du Marché 9
1 3198 40,2 1,26 %
2 2390 36,0 151 %
3 3284 35,2 1,07 %
4 2196 33,0 1,50 %
5 1863 26,0 1,40 %
6 2337 28,0 1,20 %
7 2143 22,4 1,06 %
8 2136 22,2 1,04 %
9 1534 19,6 1,28 %
10 1746 23,2 1,33 %
11 1729 22,4 1,30 %
12 1800 30,2 1,48 %
13 1962 22,0 1,12 %
14 1694 58,0 3,42 %
15 1312 21,0 1,60 %
16 1383 19,4 1,40 %
17 1252 18,4 1,47 %
18 1304 22,0 1,69 %
19 1259 17,0 1,35 %
20 1124 ok e
21 *rx e Tk
22 *hx 30.6 e

L’ensemble de| 2105 29,6 1,41 %

Téhéran

Table 2 : Prix du Marché et la Valeur Fiscale degppétés résidentielles a Téhéran en 2000. (NRi/ M 2),
Source : Ministére de I'Urbanisme, Organisationidtatle du sol urbain, 2001.
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Comparaison de la Valeur Fiscale et la Prix du marc  hé des propriétés de
Téhéran en 2000
—&— Prix du marché
—&— Valeur Fiscale

3500
3000 \
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2000 K A—\

1500

Valeur Mille Rial/M?

S—0——0 O 6 6 6 6 6 6 o6 6 o O o o o o

1 2 3 4 5 6 7 8 ° 10 1 12 13 14 15 16 7 18

Arondissement

Figure 24 : Comparaison de la valeur fiscale @fribe du marché des propriétés de Téhéran en 2000.

On ne comprend pas pourquoi la valeur fiscaleeegtihcipe de la fixation de taxe, alors qu'il
est trés bas et irréel et que ce n’est pas la nmatite locale qui le modifie. La ressource due
a cette taxe n’'est pas effectivement gérée par daiagipalité. Le gouvernement central,
dépendant aux ressources pétrolieres, n'est paxz asstivé a modifier cette loi pour
mobiliser cette ressource légale et la municipatigd peut pas faire cette modification
|également. Les municipalités et les conseils mpaiex n'ont pas donc le pouvoir nécessaire
pour rentabiliser ces potentiels fiscaux en modifim modalité de fixation de cette taxe.
Certains experts proposent que le prix réel degrgtes doit étre pris en compte au lieu de la
Valeur fiscale ( Hadi-Zonuz, B. 2004) .

Un autre probléme dans la modalité de la fixatien abtte taxe correspond aux hauts
batiments. La municipalité de Téhéran prend en ¢enfg surface batie et le sol d'une

propriété pour estimer le prix de la propriété. Beméme maniére, la taxe représente 5
milliemes de ce prix. Dans les batiments de haetesité, la taxe due au sol diminue avec
'augmentation des surfaces construites ; la carm@p n'est pas toujours juste car les
immeubles a haute densité construits a la suitéa dmlitique de vente de densité payent
beaucoup moins que les autres immeubles. La matidit de la loi RDU a propos des

immeubles construits par la dérogation de la déméifale semble donc une nécessité.

Le 26™@ article de la loi RDU définit le cadre de I'exoaion de certaines propriétés
publiques, scolaires, et d'équipements publicspaeimoines culturels, etc. Mais le °19

article exonere les batiments neufs pendant 3 jres deur construction pour encourager les
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gens a investir a rénover les batiments vétustégpaque (les années 60). Mais cette
exonération est injuste et inefficace aujourd’har elle favorise la plupart des nouvelles
constructions qui ont lieu au nord de Téhéran. &indeja que la construction dans les zones
nord n'est pas nécessairement la reconstructiorbéesents vétustes. D’ailleurs, il existe
assez de motifs pour investir dans le secteur dwneéat aujourd’hui par rapport a 1969,
'année ou la Loi a été adoptée. Cette régle dimilauressource municipale en faveur des

couches sociales plus riches.

2. Bilan des revenu de la municipalité de Téhéran avda taxe de RDU

A. L’inefficacité des modalités de perception

La municipalité envoie l'avis de la taxe de RDU zHes propriétaires a la fin de chaque
anneée. Il y a une réduction de 10% pour les genpayent leur taxe a I'’heure et une amende
de 9% pour les gens qui n'ont pas payé a tempsnidéfiien que ces politiques
d’encouragement et amende puissent motiver les gias ne motivent pas nécessairement
la plupart des gens taxés car le montant, méme laraende, est tres bas. Par exemple, en
2007, la taxe de RDU pour un appartement ayanuwvale 200 mille Euros dans le quartier
Gisha dans le®@®arr. est environ 15 Euros par an. Néanmoins, aieniés années 1990 la
municipalit¢ de Téhéran n'a pas mené d’action speégiour percevoir cette taXeFaute
d’'un mécanisme de réception systémique et forterdesources dues a la taxe fonciére sont
tres variées et elles n'ont pas été garanties 'englB98 par exemple, 66% du montant de
taxe considérée n'ont pas été percus’est pour cela la portion de cette taxe ne comppe

toujours moins de 2% des ressources totales derécipalité.

™ _Le montant était relativement trop bas, et g@sefilais de la coupure de I'électricité ou gaz pahliger les
gens a payer leur taxe, revenaient plus cher. Er,da conseil de sécurité de la province de Tahér
(showraye tamin-e Ostam’était pas d’'accord pour durcir I'action.

5 Lefficience de la perception de la taxe esjdats faible et que la municipalité n’a pas de mésmae
efficace pour atteindre le montant estimé, assyratentiellement une partie assez conséquente des
ressources nécessaires pour la municipalité. Aecdeida déficience du systéme de la municipalité de
Téhéran, pour la perception de cette taxe, on negiopas compter sur des ressources suffisantaaem
si le taux de taxe était augmenté. Cela montrdigiabon d’améliorer les méthodes pour collectar le
taxes. Plusieurs solutions sont possibles.

< Privatisation de certaines parties du processua définition et la perception des taxes et commaon
avec les citoyens pour les informer sur les corsécgs du paiement en retard,

« Coopération avec les acteurs distribuant I'éleitériou le gaz pour couper de courant chez les ftginres
payant la taxe en retard et obligation des citoy&rnsayer les frais de coupure et reconnections de
I'électricité ou gaz en cas son payement en retard.

216



Indicateurs 1996 | 1997| 1998 1999 2000 2001
Montant estimé d{ a la taxe de la Loi de RD@2 68 70 77 84 95

Montant percu de cette taxe 34 28 24 69 62 638
Taux de perception 47% | 41% | 34% | 89% | 74% | 71%

Table 3 : Taxe estimée et pergue par la Municpalé@ Téhéran (Montant par Milliards de Rials), (8eu
Direction générale des ressources de la municpdditTénhéran)

Les revenus de la municipalité due a cette taxeda® les années 1991-2000, n'a pas été
considérable. Ils représentent environ 1,7% demanse du revenu total de la municipafité.
Malgré l'augmentation du prix des immeubles pendas années, le revenu de la taxe de
RDU a diminué de maniere conséquente dans les 2486&, 1998 et 20004ble 9.

Année 1991 1992 1993 1994 1995 1996 199 1998 1999 2000

Revenu dela | 9940,4| 10802| 14043,0 29977,9 29508]2 34869,8 289924891,7| 69104, 529428
Taxe RDU

La croissance | + 8,7 30,0 113,5 -1,6 18,2 -19,7 -11,1 177,6 -23.4

annuelle

Table 4 : Montant percu de la Taxe de RDU pour laigipalité (en million Rials 1991-2000), (Source :
Municipalité de Téhéran, Sous direction de la Rileation, 2001)

La situation la plus étrange, c’est que pendanateges 90, la construction de batiment et le
prix des immeubles ont été énormément augmentés $e$ données de permis, mais le
revenu dd a la taxe n’a pas augmenté de la mém&rmaAutrement dit, la municipalité n'a
pas profité de cette croissance pour son revenal ldgns le cadre de la taxe de RDU.
Négligence et inattention a la mobilisation desptels Iégaux existants, comme la taxe de
RDU par la gouvernance urbaine, mena la municipaldrs les solutions dérogatoires et
spéculatrice comme on I'a vu plus haut. Par aiiels municipalité s’adonne a I'énorme
revenu facile de la vente de densité qui non seai¢éimmpose les divers blocages sur la ville
mais aussi empéche de mobiliser les potentielauiéga durables du financement. Lorsque
I'on a des ressources facilement accessibles panie de densité, on ne sera pas assez motif
pour travailler et organiser les moyens de finarer@nplus difficiles mais Iégaux comme la
taxe de RDU. Or, les actions dérogatoires et noaddmentales, en tant que solutions rapides
et faciles pour les besoins financiers, peuvenudétla durabilité du systeme municipal en

vue du renouvellement urbain.

e Coopération avec le pouvoir judiciaire pour comstitun tribunal spécial (au moins un systéme d¥ieis
au sein de chaque arrondissement pour récupéreletgégnt les droits de la municipalité auprés des
propriétés qui ont un retard de paiement de plus heis.

6 . Malgré tous mes efforts pour prendre un tab&aple composant le budget municipal via le conseil
municipal et la Municipalité, je n'ai trouvé quer@@ns pourcentages des données de I'adjoint de la
planification de la municipalité de Téhéran, a m®pes taxes percues dans les années 1991-2000.
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Conclusion

La municipalité de Téhéran, jouant le rbéle axiahgldaction urbaine a conduit de vastes
reconstructions des batiments et des projets wslairayant le but de la « rénover rapidement
Téhéran », pendant les deux derniéres décennige Geste reconstruction dans le cadre
innovateur de la politique de la vente de densiéancun rapport avec la rénovation des
zones abandonnées et vulnérables dans le cestnd.gCes actions n’ont pas apaisé la rupture
spatiale de la ville en I'accentuant parfois de m@nsignificative entre les quartiers aisés et

les quartiers modestes.

Du fait de la politique de vente de densité powmariicer la municipalité, la spéculation
fonciere et immobiliere a aggravé la ségrégatioatiale qui constitue un des problémes
centraux de la capitale et a créé de nouveaux gm@d pour Téhéran. En outre, I'argent
provenant de cette facon illégale empéche de nsebikt développer les potentiels Iégaux
pour stabiliser les moyens et les taxes municipalgsose des problémes plus généraux de

gouvernance urbaine.
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Troisieme partie
Du global eu local: Perspectives de
renouvellement urbain a Téhéran
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Chapitre 7 : La nécessité d’articuler les echdibales et
locale, les habitats et les habitants

Le bilan des politiques et des actions urbaines rmooonduit & mettre en relief le faible réle

des acteurs locaux, le déficit méthodologique efalblesse des modéles d’'aménagement
urbain qui n'ont pas été en mesure d’équilibredairenouveler I'ensemble de Téhéran. Une
des lacunes principales est I'absence d’'une apprpettinente qui tienne compte a la fois de
la globalité de Téhéran et des caractéristiques zoees locales. Face aux phénomenes
grandissants de péri-urbanisation et a I'étaleméniphérique ainsi que la dévalorisation des
zones centrales et sud de Téhéran, il devient tidjerganiser une stratégie urbaine globale
qui puisse régler les problémes des zones dégradéesles des périphéries étalées dans
I'ensemble de Téhéran. Dans ce chapitre, on suggdes approches possibles pour combler

ces lacunes en matiere de politiques urbaines &rdéh

|. Cadre stratégique et conceptuel pour renouveler Téran
Quelle place ont les zones dégradées dans la gstrabébaine a Téehéran? Quel regard

stratégique peut-on porter sur ces zones? Quelvisatt-on aux travers des actions du

renouvellement urbain a Téhéran?

1. Regard stratégique sur les zones dégradées : d'umeenace a une
opportunité

Les tissus dégradés, dans le centre ou a la péeptehn raison de leur rbéle d’accueil et
d’intégration des populations issues de I'immigmatijustifient des politiques et des méthodes
d’intervention spécifiques. Les quartiers dégradaésstituent des enclaves sociologiques et
culturelles plus que géographico-spatiales cas siint déficitaires en équipements publics,
leur localisation peut permet aux habitants d’aecddcilement aux quartiers voisins mieux

pourvus.

D’'une fagcon générale, les objectifs & poursuivrefalgn prioritaire dans le respect des
conditions de vie des habitants, dans les zonemdéegs, sont la réhabilitation de I'habitat, la
revalorisation de la fonction résidentielle, la enen valeur du patrimoine et le renforcement
de l'attractivité par lI'implantation d’équipemenssructurants ou d’activités économiques.

Mais on se trouve confronté a la question suivafteel regard stratégique peut-on porter sur
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les problémes des zones vétustes? Dans le cas dgamé il existe deux points de vue
différents et en partie contradictoires sur la elaes tissus anciens dans les stratégies de

développement et transformation de la ville.

La perception la plus répandue est de dire qudidsss véetustes sont une menace pour
Téhéran, notamment face au risque sismique. Pater éas désastres et les dommages dus au
séisme dans les tissus vulnérables, il est impératirgent de rénover les infrastructures et
les immeubles urbains. Dans ce cadre, on insist®tpsur I'aspect physique et spatial de la
rénovation urbaine ce qui est bien sur nécessaiags nmsuffisant car bon nombre
d'immeubles et de quartiers dégradés sont strdetuemt stables mais socio-spatialement
dévalorisés qui fonctionnent tres mal par rappdeuds occupations.

La seconde vision de la question est de consit€sdissus dégradés comme une opportunité
pour le renouvellement de Téhéran. Dans ce cascamsidere que la nécessité du
renouvellement urbain serait un dispositif efficat@mportant pour apaiser les conflits socio-
spatiaux entre les différentes zones de Téhérarol§jectif peut se réaliser par I'équilibre des
investissements spatiaux et par la création dstfugtures nécessaires dans les zones
délaissées. La destruction-reconstructidakfrib-e nosay des tissus plus dépréciés peut
mobiliser la valeur ajoutée pour les terrains stlgements dégradés. C’est une occasion
pour produire des logements nécessaires aux habidarbas salaire.

Dans ce contexte, tous les risques et toutes leseae sont des potentiels et des points de
départ pour le renouvellement urbain car on transtoles problémes et risques en points de
mobilisation pour renouveler ces tissus dégradéaileiérables. Les tissus urbains vétustes
sont donc une occasion potentielle pour améliceesémble de Téhéran.

Le succes de cette approche est conditionné pastémce d’'un plan stratégique a I'échelle
de la ville et non pas d'un simple plan d’occupaties sols. Il s’agit de coordonner les
acteurs de la planification et leurs souhaits p@mouveler I'espace selon les différentes
échelles urbaines (de locale a globale). « Elleela signification des espaces, en termes
d’'usages potentiels, au centre de son élaborafitain( Motte, 2006) p alors que dans les
plans globaux, 'usage des sols est une donnéggosant divers problemes socio-juridiques
avec les autres partenaires sociaux comme lesahg&hitl s’agit d’'une nouvelle « aventure »,
d'une découverte a faire et c'est la raison pouguddle elle devrait passionner les

planificateurs, les juristes, et les élus.
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Mais la réalité n’'est pas celle-la. La plupart @desions urbaines conduites a Téhéran ne
respectaient pas les intéréts locaux. Dans le tpidg@vab par exemple, on a 256 cas
d’acquisitions de propriétés d’habitants par l'aiiéo municipale qui sont encore en
contentieux. Par ailleurs les habitants des nowé&agements construits dans le cadre de ce
projet, n'ont pas encore acquis l'acte de proprigééinitif (sanad ghat’ii malekiyatde
'OEAP (Organisation de I'Enregistrement des Actesles PropriétéSAzman Sabte Asnad
va Amlall a cause des conflits juridiqgues dans I'acquisitidoela décrit I'état du partenariat de
ce projet, le manque de coordination entre leséudfits acteurs (autorité municipale,
habitants et 'OEAP) et les conflits entre eux.fdlanification spatiale stratégique a pour but
d’identifier les valeurs des divers groupes sociatide proposer une médiation lorsqu’elles

entrent en conflit. Les principes de la planifioatspatiale stratégique sont les suivants :

» Approche prospective, en ouvrant la planificatiamanombre important de participants et
en reliant le processus de prise de décision aauxetiement des tissus dégradés;

e processus intégratif, en liant les enjeux spaéalide 'aménagement et de l'usage des
espaces contre les action ponctuelles et abstdatescertains quartiers;

« fourniture d'un service effectif, en appliquant deegrammes facilitant I'action par la
coordination des différents secteurs et des resesyr

« démarche participative et la planification factlitee, pour 'émergence de nouvelles
formes de partenariat entre de hombreuses pargesmes alors que, dans le cadre des
plans globaux, les habitants sont absents.

La planification spatiale n’est plus la proprié® lthutorité locale de planification. Elle est

devenue un processus partenarial entre les promsotéautorité planificatrice locale, les
entreprises de travaux publics, les usagers pangigle I'espace, les communautés, et toutes
les parties intéressées. Ce sont tous ces padsngili sont responsables du processus de
planification. Or, ce type de planification estia’avoir été appliqué dans le cas de Téhéran
car les municipalités des arrondissements en t@atgurs locaux n’avaient aucun réle dans

les processus de planification ni dans la prisedéessions.

Néanmoins, la situation a commencé a changer a gartannée 2003 car pour la premiéere

fois, dans la procédure de I'élaboration des pthrecteurs locauxtérh-e tafsili-ye manateg

la municipalité de chaque arrondissement a reveedgpn rbéle dans la préparation du plan
directeur de son arrondissement dans le cadreétibdration du nouveau Plan Directeur

2006 de Téhéran. Bien que cette coordination deseacteurs locaux et globaux de la

municipalité soit une étape essentielle pour irétgs divers intéréts urbains, on est encore

loin d’'une planification stratégique.
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Il faut remarquer que la planification spatialest’pas un processus tourné uniquement vers
I'échelle locale comme le dit Motte (2006); « Efpeut étre mise en ceuvre a toutes les
échelles locales et globales : quartier, arrondies, ville région, Etat. Elle peut étre mise en
place stratégique, un exercice de partenariat letalne activitt communautaire locale. »
Préparer de tel schéma est un vrai défi consid&r&l#la nécessite de mettre en relation les
dimensions sociales, économiques et environnenesntdli changement dans les zones
urbaines. Ces changements affectent ainsi I'espegéeux et les développements physiques.
Les schémas permettent d’articuler I'organisatienl’dspace et les principes politiques qui

influencent les autres institutions urbaiffes

2. Egalisation zonale ou équilibre local ?
Nous avons souligné, dans le chapitre 6, commergetgégation socio-spatiale due aux

actions publiques de la gouvernance urbaine notarncedle la municipalité de Téhéran,
s’est intensifiée pendant ces vingt dernieres amnBeur requalifier les zones urbaines
dégradées et ralentir la rupture socio-spatiales danglobalité de Téhéran, il convient

d’améliorer la qualité urbaine des diverses zones.

Notre objectif idéal de renouvellement urbain n’pas d’égaliser des zones urbaines par
rapport a certains criteres car |'équilibrage d'sgsteme n’est pas nécessairement
I'égalisation des composants de ce systeme. Autrerdi, on ne souhaite pas I'égalité
urbaine, l'uniformité, pour toutes les zones dansEme position et la méme activité égale
pour tous les nahiyehs dans I'ensemble de la v@leite ambition de justice spatiale ou
d’équilibre dans la diversité est dailleurs anciemnotamment dans la culture islamique.
L’imam Ali Ebn Abu-Taleb a notamment écrit quel’€quilibre est dans le juste
positionnement de chaque chose dans son liduobjectif d’égalité dans les actions de
renouvellement urbain pour toutes les zones neitsgoac pas toujours idéal s'il était

" “La coordination est I'un des objectifs formeaignificatifs des efforts de planification. Maisaustratégie ou
un plan ne coordonne pas grand-chose en lui-métast I processus social d’élaboration des prirgipe
et des usages ultérieurs des schémas qui peremdidination. La fabrication de plan stratégique
s'intéresse ainsi autant au processus, a la caafigun institutionnelle et a la mobilisation des
organisations qu’a la mise au point de stratégikedives au contenu des politiques. Les efforts
d’élaboration et de la mise en ceuvre de la platifin stratégique spatialisée reposent sur la aip
interrelationnelle » des lieux. lls sont liés alliaaces et aux réseaux qui entourent les activléss
gouvernances et ils refletent la qualité de cesticels. Des enjeux sont identifiés a travers liegions
sociales qui s'établissent dans les processusaméiphtion. Nous avons fait d’élaboration du plaijet
central, le processus plutdt que le produit, cgidisse d'un plan général, d'un plan de dévelompem
ou méme du contenu des politiques telles qu’ebies somprises par les acteurs. Cependant, leggieat
n'ont pas l'influence que leurs concepteurs attah@@&lain MOTTE, 2006)".
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possible. La question principale sera donc queltma devra-t-on mener et dans quelle zone

urbaine pour atteindre un équilibre harmonieuxrgusoit pas I'uniformité.

Bien évidemment, certaines zones urbaines pouéietplus attrayantes que d’autres, mais
cela ne justifie pas le déficit de la qualité uneades zones moins favorisées. Autrement dit,
toutes les zones urbaines doivent disposer dedastdsminimums pour leurs habitants. Cette
situation permet aux habitants des différentes ltesicsociales peuvent se mobiliser et se
loger ou ils le veulent quelle que soit la zoneguemet en évidence I'animation de la société

urbaine.

Par contre, ce qui déséquilibre la ville de Téhgcarsont les investissements massifs liés aux
actions urbaines sans cadres ni politiques commedastructions denses dans le cadre de
Vente de Densité et plus concentré dans certaimessznord. Ce type d’action intensifie la
ségrégation socio-spatiale et néglige les zonesadégs et vulnérables. Dans le cadre de
I'équilibrage des zones urbaines, on peut détemmi@eniveau de la vétusté des divers
nahiyehs et localiser des actions urbaines dansedpaces prioritaires en vue d'une
intervention et d’une amélioratio@ans un tel contexte, nous pouvons veérifier, évakie
modifier les impacts et les conséquences des actidmaines dans I'ensemble de Téhéran a
partir de ses nahiyehs selon les périodes. Autredieron va modérer la rupture des zones
dégradées jusqu'a ce que les zones vétustes paevieau niveau nécessaire de qualités
urbaines. C’est une facon deonitoringet de modifier les actions urbaines, dans chaesn d
nahiyehs, par des gouvernances locales dans le dainénagement stratégique et global de

Téhéran.

Il. Intégration des acteurs locaux et des politiques ghpales par I'approche
Glocal

1. Absence des réles et les intéréts locaux des habits dans la gouvernance
urbaine
Les déficits dans la situation actuelle et 'absendes acteurs locaux dans les politiques

urbaines montrent les réalités plus complexes &rbéh En dépit de la mise en oeuvre la loi
des élections municipales depuis 1998, et troistiéles précédentes, la présence et la
participation des habitants dans la gouvernancainelreste encore trés faibles et inefficaces.
En effet, Téhéran, ayant 7 millions d’habitantssiaes 22 arrondissements, n’a qu’un conseil

municipal pour I'ensemble de la ville. Autrement, din’existe pas encre le conseil local pour
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chaque arrondissement qui a parfois plus de 80th@bllants comme I%° arrondissement.
On n'a que 15 élus pour conseil municipal de Téhépa sont sélectionnés directement par
plus de 7 millions d’habitants. Le conseil munitiphoisit le maire de Téhéran, qui désigne
ensuite le maire de chaque arrondissement. Dansrtexte-la, non seulement les élus sont
beaucoup moins par rapport avec la population, maassi ils ne peuvent jamais étre
accessibles et disponibles pour les citoyens poirr &t comprendre leur intéréts et leurs
problemes locaux. Les habitants n’ont donc aucismefiicace dans la définition du maire de
leur arrondissement. La seule facon d'étre infludahs la gouvernance urbaine est la
participation dans I'élection municipale, alors quee n'est jamais suffisant pour suivre les

besoins et les problémes locaux des arrondissements

2. Le nahiyeh, une unité spatiale opérationnelle pouranalyse de Téhéran
Pour mettre en valeur notre choix méthodologiquealiser une articulation pratique entre

les politiques globales et les actions localeslpgproche Glocal nous devons choisir une
cellule de travail concrete, une unité spatialeraj@nelle comme un point du départ des

actions. Cette unité spatiale doit avoir les carast suivants :

1. Etre une division administrative existante du teme municipal de Téhéran.

2. Avoir une identité socio-culturelle et urbanistigpermettant d’étre reconnu comme un
quartier.

3. Etre une unité reconnue par le Centre de Statestjlran pour pourvoir utiliser les
données des recensements (sans les grandes resactgéproduction des données).

4. Avoir une taille assez petite pour permettre urayame fine et nuancée des données et des
espaces, et assez grande pour mettre en évidendaitdecomplexes sans de trop grandes
digressions vers des faits ponctuels, afin de eepadssible a cette échelle la définition
d’une politique de renouvellement urbain.

« La ville de 1996 est divisée en 22 arrondissem@mantageh eux mémes divisés en
4 a 6 districtsrfahiyeh) : au total 112. Il existe d’autres divisions pfusges pour les
besoins de la gestion et de la planification urbaides ilots (howzeh) et les blocs
(blok), mais elles n'ont pas de valeur administetiLe découpage administratif de
Téhéran est donc assez récent, et correspond partmlui des quartiers traditionnels
ayant un nom connu. Les quartiers bien connus deérdé@ (Shemiran, Bazar,
Narmak, Lavizan, Tehran Pars, Nazi-Abad, JavadRimak, Abbas-Abad etc.),
correspondent rarement a des entités administsatimais souvent, au moins de facon
approximative, a des arrondissements ou nahiyehTM. 2005).
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Le « nahiyeh » correspond assez bien a lI'objeettherché. C’est a cette échelle qu'a été
réalisé I'Atlas de Téhéran Métropole (2005) dostdennées seront utilisées ici pour analyser
la nature et I'extension spatiale des tissus dé&gad discuter les facteurs les permettant
d’identifier ces espaces. Le niveau des blocsirept petit car il correspond a un ensemble
architectural souvent trés limité et homogéene gbstiou économiques de I'espace concerné.
Cette échelle trop locale conduirait a favoriser dgiestions architectures et physiques des
batiments et a occulter la globalité de la questionrenouvellement urbain. Dans cette unité
spatiale nous pouvons évaluer la qualité urbainehdgue cellulen@hiyeh dans I'organe de

I'ensemble de Téhéran via différents indicateurgcsepatiaux des tissus urbains.

3. Du Nahiyeh a la Métropole ; Intégration des acteurslocaux dans les
politiques globales
L’élaboration des documents des Plans directegeubo (Tarh-e Tafsili Manatejjde Téhéran

s’appuie généralement sur de nombreuses statistigelatives a I'existant (population,
catégories socioprofessionnelles, catégories pareig.), qui ne font pas toujours apparaitre
un diagnostic clair sur les lacunes ou déséqusiireentuels des tissus urbains existants.
Malgré de trés vastes informations publiées damStémas directeurs de Téhéran, nous ne
disposons pas de diagnostic clair et de syntheseatacteres urbanistique et géographique a
I'échelle de Nahiyeh. Nous aurions eu un schéma ghir de situation a la fois pour chaque
nahiyeh pris séparément - car il est facilemendlleable et identifiable - et pour I'ensemble
de la métropole car les tissus dégradés appartaees clairement de méme que les rapports
entre les grands ensemble sociaux spatiaux ddléa(abandon du centre, dégradation du

Sud, opposition Nord/Sud, nouvelles périphéries).

C'est a cette échelle que I'on peut casser le eardieux de la dévalorisation des tissus
vétustes précédemment présenté et inverser legauxee la dégradation des zones urbaines,
en intervenant dans les districts prioritairesdifficiles qui auront été bien identifiés. Le
renouvellement urbain est alors associé a une d#eeupture avec le cercle vicieux de
déqualification des zones dégradées et vétustasopérations de revalorisation des zones
urbaines se font dans la longue durée. L'approdioedbstimule un volontarisme politique
plus fort de la part des collectivités afin d’ieitiune nouvelle dynamique locale. Dans ce
contexte-la, nous ne sommes pas dans un cadrendidtte et solide tel que considéré dans le

contexte de la plupart des plans directeurs. Noosrses, par contre, dans un contexte plus
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flexible par rapport aux intéréts locaux des hattstadans le cadre des stratégies urbaines
globales a Téhéran.

4. Gouvernance urbaine en cours de réforme
Il aurait été beaucoup plus efficace que le comseihicipal de Téhéran soit élu grace a des

élections locales, donc municipales, dans chagumdissement. Mais la situation présente

implique les conséquences suivantes :

1. Les acteurs locaux, c’est-a-dire les municipaliss arrondissements, n‘ont pas
I'autorités ni les responsabilités nécessaires danprocessus de gouvernance et de
décision locale. Dans le projet du Nawab, par exempes municipalités
d’arrondissements, jouissant du projet dans letimaére officiel, ne jouaient aucun role
ni n'avaient aucune influence sur la réalisation g@wjet. Les municipalités
d’arrondissements n’avaient qu’un réle exécutewratisions qui étaient prises de fagon

centralisée par la mairie de Téhéran.

2. Les réglements et les instructions d’urbanisme sommuniqués uniformément a tous les
arrondissements, sans tenir compte des caractéréeseintéréts locaux de chaque
arrondissement. C’est pour cela qu’il n’y a pas mhesivations locales pour jouer un role
de décideur au sein des arrondissements de murEgpala plupart des actions
ponctuelles des projets urbains ne s’articulentgyaggmiquement avec les intéréts locaux
des arrondissements déclenchant méme parfois ddétc@ntre les intéréts locaux et
ceux de la gouvernance globale. Mais la prise empte du réle des municipalités
d’arrondissements depuis 2003 dans la procédureodweau Plan Directeur 2006 a
mobilisé les motifs et les potentiels des mairiexcales. Les municipalités
d’arrondissements ont parfois joué un réle actiéfficace au cours de I'élaboration des

plans directeurs locaux.

3. La politique récente deahiyeh-mehvar{« orienté - discrict ») a été mise en place par |
municipalité de Téhéran en janvier 2009 (Tehran ilpality, 2009°%). Cette politique
donne effectivement le réle administratif et exécaix 112 nahiyehs dans les activités
urbaines locales. Cette politique veut décentnallss actions et les responsabilités

municipales. Selon cette politique, les mairiesrrdladissements auront donc un réle
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décisif : elles évalueront et contrbleront les\aigs effectuées par chaque nahiyeh dans le
cadre des politiques globales de la ville. Le catéwillé de cette politigue ne peut pas
étre encore évaluer, mais la globalité de cettéiguae confirme la pertinence et le bien
fondé de notre choix du nahiyeh comme point de dié€aas notre approche glocal du fait

de l'orientation de la municipalité a cette échelle

4. La création en 2007 deShowré-ye yari{associations de quartier) est un autre type de
coopération entre les municipalités d’arrondissemenles représentants des quartfers
Chaque quartier a un représentant qui pourra négeticoopérer avec les responsables
municipaux en faisant part aux décideurs municipdent'arrondissement des intéréts et
des priorités des habitants du quartier. En rewantds Showra-ye yarine sont que

conventionnels et ils n’ont pas encore d’autoritdencadre légaux.

Nous pouvons considérer les deux politiques prédédecomme des efforts faits pour une
meilleure intégration des acteurs locaux et degtiquaés globales. Ces démarches donc
peuvent renforcer la présence des habitants dasspdditiques et les actions du
renouvellement urbain. Mais il n’est pas évideneé des acteurs municipaux prennent en
compte les intéréts locaux en cas de conflit elegeacteurs, car les représentants locaux ne
jouissent pas encore d’un pouvoir officiel. C’'estipcela que nous sommes encore loin d'un
cadre clair et effectif de I'approche glocal a Tiémé En effet, nous sommes au début d’'une
longue route. Pour que la gouvernance urbaine @ugi# avec succes sur les actions du
renouvellement urbain, elle a besoin de se reneuetlde se décentraliser a telle facon que
chacun des arrondissements soit en pleine posesedsisa responsabilité et de son autorité
locale dans la gouvernance globale de la villeaGsdt une des définitions de I'approche
Glocal grace a laquelle la relation entre chaquiuleelocale (nahiyeh) doit améliorer
systémiguement avec I'organe global de Téhérafaullira donc que I'élection municipale
soit réeformée et localisée a partir des arrondigsgsnpour tenir compte, effectivement, des

intéréts locaux dans le processus de la gouverrgabale de Téhéran.

L’absence de prise en compte des intéréts desahédit’absence d’une vrai rble jouer par les

acteurs locaux dans la gouvernance urbaine, et élmacthe commencée vers une

8 Voir plus d'information :
http://www.tehran.ir/Default.aspx?tabid=461&ctl=Details&mid=31821&ItemID=76027&language=en-US

. Voir plus d'information :

http://www.tehran.ir/Default.aspx?tabid=18735&ctletRils&mid=40807 &ltemID=57551&language=en-US
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décentralisation de I'autorité municipale montrennécessité d’une approche « glocal » et,
d’autre part, la nécessité de ne pas rester aumdrdis (aspect physique) mais d’intégrer
aussi les données humaines, celles des habitagscfasocio-urbain). Cette approche nous

mene au processus suivant :

» Contrebalancer la dévalorisation et la ségrégatrbaine en reconstituant des lieux de vie
dotés d’équipements collectifs et publics surtaut aones vétustes centrales et sud de
Téhéran. Pour ces objectifs, les tissus dégradésmnsi aux zones centrales ou
périphérigues et accueillant les populations plusiestes, justifient des objectifs et des

méthodes d’intervention spécifiques.

Un des grands objectifs du renouvellement urbairaemixité sociale qui vise certes a
diversifier I'habitat dans les quartiers dégradés constitués majoritairement de
logements sociaux en visant les lieux a favori$esthllation de familles modestes dans
les quartiers bourgeois. Or, a Téhéran |'écarteetds zones riches du nord et les
arrondissements populaires du sud n’a pas décaiaen plus en plus visible malgré les
vastes reconstructions des deux décennies récertepparition des <«ated

communities>» a Téhéran, cités huppées dans certains quartiene I'avenue d’Afrigha

(ex-Jordan) confirme la forte ségrégation spatiale.

* Permettre la réutilisation des potentiels inactismme les friches industrielles et
militaires, les tissus dégradés. La mobilisatiors degements vacant® et espaces
abandonnés dans les zones dégradées sera effitate2f. Des aides financieres et des
conventionnements pourraient étre engagés afirtittinles propriétaires de logements
vacants & mobiliser leur logement et le remettne lsumarch&'. La possession des
immeubles vétustes dans les tissus urbains dégeadts toujours difficile, surtout dans

les lotissements étant multi propriétaires, qui éohent fortement des actions urbaines.

8 Les gens préférent investir leur argent daseéeur du logement pour profiter du fort taux dimentation
du prix. Une partie considérable des propriétaie@esiron 1 sur 5 selon Bahraini, H. 1998) laisse &
logement vacant : ils ne le louent méme pas a diéeds locataires a cause des risques éventuels de
conflit avec les locataires. C’est pour cela qu’'paetie non négligeable de logements restent vacant
malgré des besoins énormes a Téhéran.

81 Par exemple & Marseille dans certains quartiers soniété d’économie mixte ou un bailleur socialrpait
prendre en charge le logement, le réhabilitemlet et s’engager aupres du propriétaire pour le
versement du loyer et la libération du logementield d’un certain délai. La prévision de certains
engagements Iégaux en matiére de la location partgriétaires des logements vacants, peut lihérer
offre de logement assez conséquent dans le maeclo§eiment & Téhéran. « Ce dispositif, plus souple
que le logement social, permettrait aussi d’ceusmefiaveur de la mixité sociale en limitant la
concentration des ménages les plus modestes (BlaleSh. 2001, P. 46) ».
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82 dans les tissus urbains est un autre sujet qdieanore plus

La propriété de statwaq
complexe l'intervention dans les quartiers anciendes terrains protégés par un statut

religieux sont nombreux.

Le parc des quartiers dégradés est souvent canslicopropriétés privées qui subissent
des phénoménes de dépréciation et de paupérisatioonstituent un parc social de fait.
Leur revalorisation, compte tenu des difficultéges a I'intervention sur la propriété
privée, s’avere une nécessité. Pour apaiser céditcenf France par exemple, I'Etat a créé
un nouvel outil pour soutenir cette démarche, #dgi’ du plan de Sauvegafdequi
implique des opérations multiformes par les intations articulées avec les autres
politiques urbaines (Dalestein, Ch. 2001, P. 47).

Régulariser I'étalement périphérique et le dévetmpent anarchique des villes et lutter
contre les politiques spéculatrices comme la veletelensité qui a accentué la fracture

spatiale.

82 Quand la propriété ou I'utilisation d’un espacétéconsacré pour un objectif spécial, notamnaigieux.

Ce sont des biens au statut inéaliénable.

83 . Initié et mis en ceuvre par le Préfet, il vida mise en ceuvre d’engagements no seulemereggpacteurs

publics, les représentants de la copropriété ehaleisats, mais aussi par les autres tels que les
fournisseurs (distributeurs d’eau ou d’électricté)les préteurs (banques). Cette démarche a bjrotib
de résoudre les problémes juridiques, de gestidfadministration des copropriétés. Le plan de
Sauvegarde consigne un ensemble d’engagementsapiiss différents acteurs publics et privés
concernés, au sein d’'un programme d’actions aganbbjectifs suivants :

clarifier et simplifier les régles de structuredgadministration de I'immeuble, proposer une resifian
juridique en cas échéant ;

adapter les équipements collectifs a usage puldajser les travaux de conservation de I'immeudile
réduire des charges de fonctionnement ;

assurer l'information et la formation des occupgudsr restaurer les relations sociales en organiaanise
en place de mesures d’accompagnement de la cof@Dalestein, Ch. 2001, P. 48).
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Photo 24 : Habitats et espaces insalubres du 2Q8hwh Abdol Azim, au Sud de la ville) : a gauchede
12éme (Udlajan au centre ville, a droite). En baspaces vétustes et abandonnés au 12éme (Udlajan)
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lll. Cadre pratigue de I'approche Glocal du renouvellement urbain a

Téhéran

1. Le spectre des actions du renouvellement urbain

Toutes les actions concernant le renouvellemenainripeuvent étre hiérarchisées : des
interventions trés profondes et radicales commdélmolition et la reconstruction urbaine
jusqu’aux interventions tres douces et modéréésstgle la restauration urbaine. Toutes ces
actions du renouvellement ainsi hiérarctpséivent étre considérées commespectredes
actions concernant le niveau de la dégradation tdesis urbains vétustes. Dans ces
conditions, nous obtenons un type d’action pertiegour chacun des nahiyehs par rapport a
leurs niveaux de dégradation dans I'ensemble de&rééh On peut exprimer le spectre des
actions du renouvellement urbain et ses caradtprest entre le changement absolu des tissus

urbains et la conservation absolue des tissusnglokins |a&igure 25
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Figure 25 : Différents types d’intervention spelgrdans les tissus urbains
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Ces divers types d’interventions doivent localipeur chacune des zones dégradées au
travers de tous les nahiyehs de Téhéran. Les tedicsade vétusté permettent de définir la
qualité des tissus urbains dans chaque nahiyebret de définir le type d’intervention dans

chacun des nahiyehs.

2. Hiérarchisation du niveau de la dégradation urbainedes nahiyehs
Le but est de mettre en concordance le spectrentigsentions et les zones dégradées par

rapport au niveau de leur qualité urbaine. La doestst alors de déterminer le niveau de
dégradation des tissus urbains a Téhéran. Poundépa cette question, il est nécessaire de
connaitre la qualité de tous les tissus urbains tlansemble de Téhéran selon les indicateurs
pertinents. Il faut donc analyser la qualité deqcteanahiyeh selon différents criteres. Les
plans d’aménagement urbain de Téhéran n'ont prisc@npte et analysé que l'aspect
physique des diverses problématiques de la dégpaddes tissus urbains a Téhéran a partir
de quelques criteres trop simples. Notre but rpest d’analyser la qualité des tissus urbains
des nahiyehs dégradés, ce qui sera fait dans [@tich& mais de montrer les principes de
base d'une approche plus pertinente du renouvefiemdain a Téhéran. On définit une
hiérarchie du niveau de vulnérabilité de chaqueayehh en ce qui concerne les séismes, par
une méthode de taxinomie numérique selon 6 critegesio-spatiaux cumulant les

caractéristiques des habitats et celles des h&bidans chacun des nahiyehs municipaux :

1. %Logements construits en matériaux peu résistamwntrant l'instabilité et la
vulnérabilité physique des tissus urbains.

2. %Logements construits en matériaux semi résistantmtrant la méme particularité et le
niveau de vétusté des tissus urbains.

3. Densité de la Construction (Habitat / Hectare) ntremt la multitude, la petitesse et la
densité des logements et les lotissements daastes urbaines.

4. Densité de la population (Habitant / Hectare) : treomt la concentration de la population
dans les nahiyehs.

5. %Plus de 2 familles / logement : I'un des élémdhistrant le niveau social et la pauvreté
des habitants d'un nahiyeh,

6. %Population au chdmage : un autre élément illustiemiveau économico-social des
habitants d’'un nahiyeh.

Nous traitons ces critéres pour tous les nahiyeltmdes données du recensement de 1996

(données accessibles a I'échelle du nahiyeh a @BhékLa taxonomie numérique est une

méthode quantitative de la superposition des iteliza. Pour superposer les indicateurs,

nous les mettrons tous en concordance pour que Eftets soient concordants. Ainsi les

superpose-t-on selon une fonction de combinaisatis8tjue. Ensuite, nous standardisons

selon leur importance et I'existence éventuellemildti-corrélation entre les critéres. Grace a
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la méthode de la taxonomie quantitative, nous ajqmé le niveau de la dégradation socio-

spatiale de tous les Nahiyehs dans I'ensemble Hérag®*

De cette fagon, nous envisageons
la ville Globale, organe constitué de toutes sdélsles (nahiyeh) locales. Cette idée, c'est la
base de notre «approche Glocal ». La combinaisorce$ criteres montre la carte des
résultats dans une hiérarchie du niveau de dégoaddé chaque nahiyeh a Téhéran (Carte
57). A partir de cette vision glocal, nous pouvaiéserminer le nahiyeh le plus dégradé et
pour plus urgent d’'intervenir. La Carte 58 montreauitre type hiérarchisant les nahiyehs des
plus dégradés aux moins dégradé grace a la méthodeigeage en Phicarto dont nous
parlerons plus en détail dans le chapitre 8. Namstatons que certains nahiyehs de 'ancien
centre comme celui de Khani-abad au sud du Bazzkhd@hiat, Bagh-e Azari et Bisim sont
les nahiyehs les plus dégradés de Téhéran. Ces ttsmstructivement denses rendent les
interventions difficiles. Par ailleurs, il est migk&a de limiter les dommages sismiques a cause
des nombreux propriétaires possédant de petiteslfEs. En outre, les habitants modestes de
ces nahiyehs ne peuvent renouveler leurs habit@etsguartiers se dévalorisent donc de plus
en plus et attirent les couches sociales les pusrmes et les plus modestes. C’est ici que le
cercle vicieux de la dévalorisation et de la dégtiath des tissus urbains s’intensifie (Chapitre
4). Ce type de nahiyeh nécessite des intervenparsvastes de la part des acteurs publics.
En revanche, dans les nahiyehs les moins dégriedge d’intervention sera plus modéré.

Leur renouvellement se fera en douceur comme tauegion.

8 Comme on le verra dans le chapitre suivantailpjusieurs méthodes pour mesurer la qualité des
phénoménes socio-urbains. Mais dans cette démarchke confronte toujours avec les contraints
suivant :

. L'existence des données ; pour connaitre d'un pinéme socio-urbain comme les zones urbaines
dégradées, il est évident que on ait les diverseséks des caractéres physiques, socio-économiques,
environnemental etc. L'existence et la disponidities données nécessaires sont une étape pringipale
assure la faisabilité préalable de I'observatios tiesus urbains. Malgré I'existence d’'une basenden
trés détaillée selon le recensement périodiqueehir€ Statistique d’lran, la disponibilité de cesidées
n’est jamais facile et parfois impossible. Ces d@mmdeviennent donc parfois trés obsolétes etmeas
mises a jours.

. Définition des indicateurs ; une des étapes difficiest la définition, la sélection, des indicaseur
quantitatifs caractérisant les aspects différentsm dhénomene comme tissus vétustes a partir des
données disponibles. Le probleme ici est la sigaiion de chaque indicateur par rapport a la qualit
réelle du phénomeéne.

. Classement des indicateurs en fonction des divsgrscss socio-urbains des différents secteurs phwysic
spatiaux. La hiérarchisation des indicateurs pwatéhangé par rapport a I'objectif de I'analyse.dztre,

il est fréquent que I'on ne dispose pas d’indicetezaractérisant certains aspects, comme la quidité
I'environnement et le paysage urbain a Téhéran.

. Méthodes de synthése; les méthodes de créatiorfodeions mettant en relation les indicateurs
peuvent aller du trés simple au trés complexe nhasiste toujours un déficit dans la représentatio
parfaite de la réalité des phénomenes. On ne psutnpdéliser quantitativement les réalités comglete
les dimensions qualitatives et dynamiques des phénes urbains.

. Résultats et décisions ; les méthodes d'analysentifaiive simplifient notre perception sur les
phénomenes mais les résultats ne sont pas todgodéxision finale, ils forment un cadre formefiable
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Carte 57 : Niveau de la dégradation des distriet$&héran selon les 6 critéres socio-spatiaux
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pour aider au choix le meilleur possible. lls naident a éviter des jugements personnels dans le

processus de la planification urbaine.
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3. Articulation des actions urbaines dans les espacesncernées
On peut localiser, schématiquement, toutes lesrviedions du spectre des actions du

renouvellement pour tous les nahiyehs, dans I'ebkede Téhéran. Le Figure 26 schématise
I'articulation des actions du renouvellement urbaintravers de tous les nahiyehs locaux de
la ville globale. Ce schéma est celui de la loadilin des actions appropriées pour chaque
nahiyeh par rapport a leur situation socio-spati@fest une aide a la décision globale pour

conduire des actions locales car on a une visicpnague sur I'ensemble de la ville.
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Carte 59 : Niveau spectral de la dégradation dguehaahiyeh a Téhéran selon les 6 critéres.

Figure 26 : Schéma de la localisation des acti@msngntes selon le niveau de la dégradation delyeta dans
la ville globale.

Nous avons obtenu grace a cet exemple, une visé@arbhique du niveau de dégradation
urbaine dans chaque Nahiyeh. De la méme manieus, pmuvons connaitre la qualité locale
et la priorit¢ de chaque nahiyeh pour le renouwsdiet en tenant compte de nombreux
critéres physico-sociaux urbains dans la globaléda ville. On peut également surveiller et
évaluer les conséquences des actions renouvelzihien évitant des interventions abstraites
et sans cadre prioritaire. Le renouvellement urlzajpour objectif de diminuer le contraste
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entre les divers nahiyehs par toutes les actiortspates dans I'ensemble de Téhéran. Cette
démarche exprime « l'approche glocal » pour renluvéa ville qui évite les actions

ponctuelles et abstraites.

4. Les pratiques du renouvellement : Politique-orienté ou Projet-orienté?
Les actions concernant le renouvellement urbaimsda cadre des Plans directeurs de

Téhéran et méme des plans ponctuels et locauxéténtiéfinis de facon « projet-orienté /
Proje-mehvay ». Ces actions prévoient des réalisations polietudans diverses zones. La
gouvernance urbaine centrale (municipalité de Tat)édirige I'exécution de ces projets en
créant parfois de nouvelles organisations au seifadmunicipalité pour certains de ces
projets inter-arrondissements mais sans tenir cemptrole des acteurs locaux comme celui
des municipalités d’arrondissements. Ces actiongradissent, d’'une part, 'administration

municipale qui est déja assez inefficacement grod&sutre part, elles conduisent la

municipalité a se méler des affaires locales etidigmnes et contribuent ainsi au déclin de

I'autorité municipale et de son réle stratégique.

En revanche, la démarche d’analyse spatiale deigeheth classifiant les zones prioritaires,
peut impliquer également une approche « politigueatée » Politique-Mehvay, précisant
donc quels types de politiques seront nécessaoss Ips zones concernant les actions du
renouvellement urbain. On pourra alors précisematd®ons des divers secteurs et le réle des
acteurs locaux dans le cadre stratégique du retiement urbain pour pondérer la
ségrégation zonale a Téhéran. Dans ce contextactiesms des acteurs locaux seront mises en
concordance avec celles des politigues et deségiesat globales de I'aménagement de
Téhéran. Dans le cadre de I'approche « Glocal »peart trouver un compromis entre deux
types d'orientations. On met, par conséquent, @aeples politiques nécessaires pour les
diverses zones dans la ville globale en mettarteanre les projets locaux dans les nahiyehs

prioritaires qui sont précisées par la méthode diamsaspatiale hiérarchique.

5. Instabilité de gestion urbaine
La continuité et l'efficacité des politiques de oemellement urbain nécessitent une

gouvernance urbaine stable et durable, un tempez desg pour effectuer les travaux et

constater des résultats visibles. Lorsque la pol&imunicipale est changeante ou instable les

conséguences sur les projets urbains sont souwases par rapport aux objectifs attendus.

A Téhéran, les divers changements dans la geséida chunicipalité causerent une anarchie
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dans les politiques de permis de construire, strpmndant la période de ler conseil
municipal élu, géré par les réformistes (1999-200@2s Conseils municipaux qui se sont
succédés, bien que de méme tendance politiquedassarent pas la responsabilité de cette
politique, provoquant ainsi des turbulences daspiex et des arréts dans les constructions de

logements.

Un autre exemple de cette instabilité, dans la gmance du renouvellement urbain a
Téhéran, est le changement dans la gestion de MO@uganisation de Rénovation Urbaine
de Téhéran). De 2006 a 2008, Alireza Andalib, leeddeur de I'ORUT et son équipe,
portaient un regard relativement « politique-orgend en matiére de rénovation, comme le
montre les documents publiés par 'ORUT durantecp#riode mais Andalib a changé de
fonction en Juin 2008. Aprés seulement deux ane, nouvelle équipe a été nommée a
I'ORUT, dirigée par M. Abdolalizad&hen tant que le Membre du conseil d’administragibn
M. Darvishzadeh86, en tant que le Directeur gén&idion en juge par leur carriére passée,
ils sont plutét « projet-orienté » et intéressés ges actions physiques sur le tissu urbain et
des objectifs strictement économiques. Il est tdagour faire un bilan de ce changement de
personnes et de politique, mais ces deux typesediations assez contradictoires, peuvent

bouleverser les effets des actions du renouvellenreain a Téhéran.

Conclusion
Les plans d’'urbanisme, réalisés en 1967 puis el E29e dernier en 2006 ont prévu de

grands équipements, plusieurs projets ponctuale®g€volutions globales de la capitale. Les
deéficits méthodologiques, I'absence de vrais astdacaux, le manque d’intéréts et les
caractéristiques des habitants dans ces plans épméta gouvernance urbaine d’étre
performante quant aux objectifs des plans. Mais@uvellement urbain glocal impliquent la
réalisation de démarches plus détaillées, pourtadfgs projets d’ensemble aux besoins de la
population qui vit dans tel ou tel nahiyeh. En pmenen compte les réles des acteurs locaux,
I'analyse locale de I'ensemble des nahiyehs de rééheést donc un outil pour comprendre les
habitants et pour faire des propositions concreddaptées a chaque partie de la ville, en

matiere d’équipements sociaux, culturels, éconoesi de services.

8 _Ancien ministre de I'Urbanisme du gouvernemehat@mi
8 Ancien vice-ministre de I'Urbanisme et ancienimmae Tabriz au milieu des années 1990
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Chapitre 8 : Analyse spatiale de Téhéran a I'éelralbyenne
en vue d’'un renouvellement urbain

On a déja présenté I'approche spectrale, définisaatuation hiérarchique des tissus urbains
dégradés, au lieu de la méthode des seuils etilisds le Schéma Directeur de Téhéran
2006. Cette approche qui donne en effet la priaité tissus urbains difficiles en fonction de
leurs caractéeres socio-spatiaux, est la base dwlyse et d'un éventuel projet de

renouvellement des cellules urbaines comme nakiyeghéran.

Dans ce contexte, quels criteres et quels indicatsont-ils nécessaires pour aboutir a une
hiérarchie des caractéres précis des tissus deiehadiyeh ? Comment peut-on déterminer
la qualité socio-spatiale des tissus urbains parctiéeres quantitatifs ? Pour répondre a ces
guestions, nous proposerons des indicateurs difaliéa quantitatifs déterminant la situation

des tissus urbains, et les méthodes possibles gralyser la situation des tissus dégradés.
Cela permettra de proposer une typologie des tigssamins de Téhéran en fonction de leur
degré de dégradation et peut ainsi aider la goawer urbaine pour mettre en place ses

politiques du renouvellement a I'échelle globaleTéaéran.

I. Comment classifier les zones urbaines a diverseshéties? Questions de
méthode

1. Elaboration et sélection des indicateurs de qualitéurbaine : la
nécessaire combinaison des facteurs physiques enfains

Comment peut-on définir les criteres caractérisastzones urbaines? La dégradation des
espaces urbains revét divers aspects socio-éconemigt culturels qui peuvent émerger
spatialement dans les zones urbaines. Les crii@tesminant les tissus urbains vétustes, dans
le cadre du dernier plan directeur de Téhéran €d6,28ont uniquement basés sur la
vulnérabilité structurelle qui est un aspect totaibphysique ; malgré leurs inconvénients ces
criteres, quantitatifs restent utiles pour déteeniles tissus vulnérables de la capitale. Le
travail de définition de la qualité des zones umbaet du niveau de la dégradation est ardu
pour des résultats peu évidents. Michel BARCELQO! Idstitut d'urbanisme a I'Université de
Montréal propose un cadre général pour des indicatde la qualité environnementale

urbaine :
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« Lecon | : les indicateurs de qualité urbaine $@aucoup plus complexes que ce qui
saute aux yeux du premier observateur venu. D'aatrte leur détermination s'appuie

presque nécessairement sur des visions et dedabioexs, sinon sur des plans, et
n‘aurait pas vraiment de sens autrement.

Lecon Il : des indicateurs environnementaux urbdmgaient éventuellement servir a
construire des scénarios, c'est-a-dire former lénents de mini-modéles, faciles a
comprendre pour les élus et le grand public, ebsapt visiblement les enjeux.

Lecon Ill : des indicateurs devraient illustrerrdéufacon a la fois vivide et objective
des phénomenes multidimensionnels, comme danssleleda pauvreté urbaine, qui
n'est pas seulement dans la métropole, mais aedairdétropole. (M. Barcelo, 1999,
P : xi et 30-31% »
Dans ce contexte, nous pouvons définir les indicatele divers aspects les tissus urbains
défavorisés. De nombreux travaux ont abordé cestigns des criteres de développement
durable notamment « Europe Common Indicateurs ¢88 a précisé plutdt le cadre
conceptuel des criteres. Un autre ouvrage défimiséas indicateurs pour |'évaluation
environnementale du Plan Local d'Urbanisme a étdesé par exmple par la Communauté
urbaine de Cherbourg en 2007. Dans ce travail indgateurs ont été relativement bien

définis par rapport aux obijectifs de ce pf&h.

2. Indicateurs déterminant la qualité des tissus urbais
En fonction des données disponibles dans le casétiéran, on peut établir la liste des

composantes de type différente utiles a la détextioin d’indicateurs de la dégradation de

I'habitat. Ces données proviennent du recensemnerérgl de la population de 1375/1996 du

87 . Voir également de cet auteur : [10/11/2008h:Hwww.vrm.ca/documents/indicateurs2.pdf
8  « Les 6 principes de développement durable guidarindicateurs ci-dessous sont les suivants :
P1- Egalité des chances : accés pour tous a deésesede bases abordables et adéquats, tels quoatiéa
emploi, énergie, santé, habitat, formation, transpo
P2- Démocratie/gouvernance locale : participatiansdous les processus de décisions de la coltéctiv
P3- Mettre en relation le local et le global : depfoduction & la consommation et I'élimination déshets, les
besoins doivent pouvoir étre remplis en prioritgalement, ou de la fagon la plus durable possible.
P4- Economie locale : marier les compétences lecalec les besoins en emploi, I'offre et le demdadale,
de telle sorte qu'il y ait le minimum d’impact des ressources naturelles et I'environnement.
P5- Protection de I'environnement: adopter un apipe écosystéme, pour accroitre la biodiversité, en
minimisant l'utilisation des ressources naturediedu sols, la production de déchets, I'émissiopalkiants.
P6- Préservation de I'héritage culturel : protégéhabiliter le caractére historique, culturel mthitectural des
batiments, monuments ou méme valeurs, tout en eraint leur fonction d’espaces et de batiments ».
89 Communauté urbaine de Cherbourg, Indicateurs laluation environnementale d’application dulPL
(Plan Local d’'Urbanisme), 2007, [10/11/2008]
http://www.cuc-cherbourg.fr/Pages/PLU/rapport_pnéston/indicateurs.pdfVoir également :
Plan Bleu, Centre d’Activités Régionales, Enviromeat et développement en Méditerranée. [10/11/2008]
http://www.planbleu.org/methodologie/liste fichesdicateursSmdd.html
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Centre de Statistique d’Irdh Les données ont été spécialement agrégées &ll@ates
discricts fahiyeh pour la réalisation deAtlas de Téhéran Métrople.

A. Aspect socioculturel de dégradation des tissus urbes :

Aspect | Critére Indicateur

Croissance de la population

Caractéristiques Taille des ménages

. : Age moyen des habitants
démographiques Ménage de 8 personnes

Personnes agées de plus de 65 ans,
Sexe Ratio (Masculin/Féminin)

Problemes Taux de ménage/logement (Densité de population)
sociaux Taux de persqnne/piéce
de I'habitat Plus de 3 fgmllles/Iogement_

Ménages vivant dans une piéce

Variation de la population pendant la nuit et lerjo

Taux des ménages n'ayant pas de salle de bainlaialgsine
Niveau de Taux des habitant analphabétes
I'éducation Population non-étudiante de niveau primaire

Population non-étudiante de niveau lycée

Population non-étudiante de niveau universitaire

Sexe ratio de la population alphabétisée

Sexe ratio de la population diplémé de I'université
Nombre de cycle d’enseignement par jour

Proportion de la population alphabétisé 65 ansust (nverse)

Cohérence et Duré du séjour d’habitants
solidarité Taux de m!grants d’or!g!ne ruralg
culturelle Taux de .rmgr.ants_d'orlgme urbaine
Duré de immigration
Taux d’habitants immigrés/Habitats plus anciéns
Sexe ratio non-conventionnel

Délits sociaux Taux de vol et de violence urbaine

Taux de victimes

Problémes de voisinage registré par le poste deigiol
Population analphabéte

Population accoutumée a une drogue et opiomane
Population avec activité informelle

Socioculturel

% Les données de 2006 ne sont pas encore dispailiette échelle.
°L. On peut dire aussi : Taux des immigrants papeepaux résidents permanents (de plus de10 ans par
exemple).
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B. Aspect économique de la dégradation des tissus uiba :

Aspect | Critere Indicateur

Tendance a l|aRatio permis de reconstruifépermis de construire total
rénovation Durée moyenne de reconstruction

Taux des investissements pour renouveler des espabaines (dan
le secteur public),

Taux des investissements pour renouveler des imiegulpar
habitants et dans le secteur privé)

4

Caractéristiques | Taux de population au chémage
de I'emploi Population travailleur/ Pop. active

Taux de population ayant un emploi précaire
Taille des ménages/Nombre des actifs

Economie deg Le revenu moyen des ménages
ménages Ménages sous le seuil de pauvreté
Ménages dirigés par une femme

Propriétaire Taux des biens fonciers et d'immeubles non ennggigiSans titre d
propriété officiel)

Taux des habitants propriétaires

Taux des habitats en multipropriété

Taux des surfaces des propriétés de main mdeefy

Taux des habitants locataires

Prix de m2 de sol

Prix du m2 de logement

Prix du mz2 de loyer

1%

Economique

C. Aspect Environnemental de la dégradation des tissugbains :

Aspect | Critere Indicateur

Pollution Espaces pollués par les nuisances aériennes quuatigces
environnementalg Pollution de l'air par les micro-particules

Pollution au monoxyde de carbone (ppm)

Elimination mécanisée des déchets et des gravats
Ateliers industriels polluant les espaces

Réseaux des eauyRéseaux collecteurs des eaux usées
usées Net'goyage des canaux ouverts
Drainage des eaux de surface

Paysage en risqueEspaces inachevées et abandonnés (m2)

Espace vert/personne

Espace disposant de paysages naturels délaissés
Espace de patrimoines architecturaux abandonnés

Environnemental

%2 _Ce type de Permis de Construire concerne ledeagmolition et de reconstruction des batimeétsstes.
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D. Aspe

ct Physico-spatial de la dégradation des tissusbains :

Aspect

Critére

Indicateur

Physico-spatial

Infrastructures
urbaines

Ménage disposant de :
e eau et réseaux
» collecteur des eaux usagées
+ électricité
e (gaz et téléphone

Parcellaire des

lotissements

5 Surface moyenne des parcelles (Petit lotissement)
Taux de surface occupée de la parcelle

Largeur moyennne / longueur totale des acces
Taux des espaces construits

Services e
centres urbains

Ménage disposant de :

e espaces publics et loisirs

» centres d’éducations et culturels

e sanitaires et hospitaliers

e centres commerciaux
Taux des espaces urbains et des services publics
Taux des espaces résidentiels
Taux de I'occupation des ateliers/ Espaces réselent
Taux de I'occupation commerciale/Espaces résidentie
Taux des espaces abandonnés et inutiles

Réseaux d'acces

Blocs urbains disposant :

» des acces inférieurs a 6m. de largeur

e des accés supérieurs a 15% de pente

» Ratio des voies et des routes dans le tissu urbain

e Espaces sans accés pour les personnes handicapées
Ménage disposant d’un parking
Ménage ayant accés véhiculaires

Qualité de| M2/ Personne
logement Surfaces construites

Surface moyenne des logements
Caractéristiques | Taux d’espaces construits en materiaux semi- eggist

des constructions

Taux d'espaces construits en matériaux peu- résssta
Taux d’espaces construits dans les zones limitéagerdites (Ligne
électricité, Bords des rivieres temporaires, Autes failles, etc.)

Vulnérabilité

urbaine en cas de>

risque

Taux des grands espaces accessibles en cas de,séism

ervices des urgences (nombre et surface /popmilatio

Postes de police (hombre et surface /population)

Postes de pompiers (nombre et surface/ population)

Centres (éducatifs + commerciaux + médicaux) ddmasjwe quartie
(nombre/ région)

Centre station d’essence (nombre / région)

Hauteur moyenne des batiments sur le largeur de(adfb)
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Certains indicateurs et leur réle dans la définitde la dégradation des tissus urbains

nécessitent quelques précisions :

» Acces ayant une largeur inférieure a 6 m; il efficde d’intervenir dans tels tissus en cas
de probléme ou catastrophe

* Taux de surface occupée par la parcelle ; cela nmdatdéficit des espaces ouverts et
publics et la vulnérabilité des tissus urbains aside séisme.

» Surface moyenne des parcelles ; les tissus urbdinsés en trés petits lotissements,
manguant de services et d’infrastructures urbaisast trés souvent peuplés d’habitants
plus modestes qui dévalorisent plus en plus lesugispour l'investissement et le
renouvellement.

» Taux de ménage/logement (Densité de populatiay lodgements tres peuplés ne sont pas
non seulement bien dotés des services urbains amas ont beaucoup de problémes
sociaux, de cohabitation et des probléemes de \agsis

» Taille des ménages/Nombre d’actifs ; les ménagestayne charge par actif élevé ne
peuvent attribuer leur revenu afin de renouvelerddabitats a cause des autres priorités.

» Sexe ratio I'écart trés signifiant de cet indicat@eut montrer le séjour des groupes
spéciaux dans quartiers spéciaux, ou les habiteos tres souvent les travailleurs
immigrés qui n'appartient pas beaucoup a leurstatlet ils ne les considerent qu’un
dortoir précaire. lls n’ont pas assez motifs p@mnover leurs habitats.

» Hauteur moyenne des batiments sur la largeur de (&ib) ; cela montre la densité
physique et la vulnérabilité des tissus vétustesude de son impénétrabilité qui intensifie
les dommages en cas de séisme.

La signification des autres indicateurs est claae ils évaluent la dégradation d’'un tissu
urbain. lls sont souvent interdépendants et fortenserrélés les uns avec les autres. Nous
pouvons les raffiner et vérifier le phénoméne detdti-corrélation entre les indicateurs par
leur coefficient de corrélation quand on les supsep grace a la méthode d’analyse

factorielle.

3. Méthodes d’analyse spatiale des tissus urbains
Chaque méthode est choisie et développée par tapporproblématiques de la recherche,

mais il faut constater que les résultats de syetlpes les méthodes quantitatives sont des
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outils d’aide a la décision en aménagement urbaimr fiaire le bon choix en matiéere de
renouvellement urbain. Comme le souligne Youssab@2006)>

« Les méthodes d'aide a la décision sont encore ptglisées et souvent
méconnues. La demande est cependant croissantéedaesteurs de I'environnement
et de 'aménagement urbain depuis que les objedtifprix ne sont plus les seuls a
motiver une décision de la part d’'un maitre d’ogereet des acteurs publics. Dés lors,
il semble bien difficile de réunir dans un seulreéme indicateur les différents
éléments. Une telle approche, dit de «l'amalganoei»de « I'agrégation », laisse
souvent le décideur insatisfait car elle a tendanogyenner, & compenser les écarts.
Au contraire, les raisonnements basés sur I'apgraochlticritere des problémes ne
gomment pas ces différents points de vue et peentetie mieux prendre en compte
les préférences des décideurs ».

Pour représenter le niveau de dégradation de tissbgins, on imagine une fonction

mathématique trés générale intégrant les divem@pasantes définies précédemment. :

Y = (X1, X2, X3, X4) ou

Y : Niveau de dévalorisation et de dégradation skutirrbain

X1: les données socioculturelles et le niveau de vi

X2: les données du niveau économique des ménadgderidance au renouvellement urbain
par les habitants,

X3: les données de I'environnement et la qualibauns,

X4: les données physico-spatiales et I'occupatiosal,

Cette classification peut simplifier les analyseécg a la prise en compte de 4 aspects

différents et éviter les contradictions éventuebesre les indicateurs. La superposition des
indicateurs par les méthodes quantitatives posencimt de problémes particuliers qu'il

convient de régler :

» difficultés d’acces aux données de base pour d&enormes et des indicateurs.

* mise en concordance de tous les criteres poureguis éffets soient concordants quand on
les superpose dans une fonction de combinaisastsjae.

* mettre les criteres dans la méme dimension pardatdisation et définir leur poids
d'importance.

» existence éventuelle de multi-corrélation entre ileticateurs doit étre vérifiée par la
matrice corrélation des variantes.

En tenant compte des points précédents, on peisirccled utiliser les méthodes d’analyse

multi-variée§* pour combiner les indicateurs et faire la synthémealyse factorielle,

% Ce sujet a été discuté pendant le séminairkideca la décision en aménagement » Ecole Doctfilleet
Environnement a 'UPE-MLYV, février 2006 par Diab iYssef, Morand Denis, Katia Laffrechine, Paris, 2006
% L'analyse spatiale multi-variée rend accessitle méthodes largement utilisées par les géograjemss
la «révolution quantitative » des années 1960-1§t0 partie des Etats-Unis, a progressé en Frdaos le
courant des années 1970-1980 (Waniez P. 19907P : 2
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taxonomie numérique, matrice de privilege standaérdies critéres, Processus d’analyse

hiérarchique (comme la classification ascendaréehthique).

Nous pouvons traiter des données grace a des tgesnde cartographie statistique adaptées
aux indicateurs pour bien comprendre les spé@fcspatiales, la polarisation zonale, les axes
ou gradients du territoire de Téhéran. On a étilis les techniques proposées par le logiciel
Philcarto réalisé par Philippe Waniez (2004). Leschhiques suivantes semblent

particulierement pertinentes pour mettre en éviddas données locales et les inclure dans

une lecture globale de la ville.

A. Analyse en Surfaces de Tendances
L’'analyse en surfaces de tendances réalise dedemjests de surfaces d’équations

polynomiales. Cette méthode est une technique stade spatidl qui a pour objectif
d’éliminer des variations locales pour retenir seugnt une surface qui rend compte au mieux
de la variabilité spatiale globale de la variablalgsée, avec une perte contrdlée de variance.
C’est aussi une méthode d’analyse en composanteheiche a extraire une organisation de
I'espace résultant de jeux d’'influences qui s’eratcsur des étendues de plus en plus réduites
(Ph. Waniez, 2004, p : 207).

B. Modéles de gravitation, simplifiant des aires d’attaction
Le modele D. L. Huff (basé sur la théorie des lieaxtraux présentée par W. Christaller),

tente de montrer la centralité des espaces urlfBink. Huff, 1973). Son modéle exprime
I'attraction en un point de I'espace, non pas daiara absolue mais en la rapportant a la
somme des attractions mesurees sur tout I'espaseattractions sont ainsi comparables d’un
niveau de la hiérarchie urbaine a l'autre (ibid.215).

95 . Le lissage des données a pour but de rédeffetides variations locales, détail, et de dégagesi des
traits généraux. Lissage des données statistiqauiant a calculer la moyenne pondérée des valdagsreces
sur chaque unité spatiale avec les valeurs deésumdisines. Dans le cas d’un voisinage d’ordried poids
sont égaux a 1 ; dans le cas d’'un voisinage d’'o2diaunité spatiale centrale et ses premiéresinessont un
poids égal a 1 alors que les unités spatialesnessiies premiéres voisines ont un poids égal dnsi,Ae poids
est égal a 1/ordre du voisinage sauf lorsque loeEht égal a 0 (cas de I'unité spatiale centraldg @oids est
égal a 1 (Ph. Waniez, 2004, P : 148 et 149).

La gamme de couleurs opposées permet de distidgsierariations négatives des variations positivas.
rapport a la carte choropléthe de la méme variddlearte lissée simplifie considérablement ledfigomations
spatiales et souligne les principaux contrastes'et pas recommandé de réaliser ce genre deszarseavoir
au préalable réalisé la carte choropléthe (ibid.).
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Grace a la méthode de Huff, nous pouvons observepolarisation de deux types de
population par exemple en fonction de leur typengili: éducation, santé, affaires
internationales sont concentrés dans le quart ooedt de Téhéran, alors que la population
ayant emploi dans l'industrie, le batiment et lasen sont polarisée dans les périphéries du
sud-ouest et I'est de la capitale. Cela montre dirfsation sociale de la ville, opposant
guartiers « ouvriers » et quartiers « bourgeoiGes exemples confirment la pertinence de la

meéthodequi sera utilisée pour localiser les espaces dtabbdégradé.

todéles de Thieszen [Diichlet - Yoronoi) - Huff
Attraction : %Educ+Healthe+interma

Ew=pozant de la distance : 2

Miveaux de centralité de 7 & 8
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Fait avec Philcarto - http://perso.club-internet. fr/philgeo
Reza Kheproddin
ese de Doctorat

LIRREanonoooooannn

Carte 60 : Centralité de la population, travailldans les secteurs Education, Santé et Affairesiationalesf

Modéles de Thiezsen [Dirchlet - Yoronai] - Huff
Abtraction : %7 otal secondary(Industri+Building+Min,
Exposant de la distance : 2
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Fait avec Philcarto - http:/perso. club-intermet. fi/philgeo
Reza e%oddln
These de Uoctorat

Carte 61 : Centralité de la population, travailldahs les secteurs Industries, Batiment, Mine, Gaz.

=1

% _Les données sont celles du Centre de Statistidilian.Recensement des unités de production 1381 /2002
(Sarshomari kargah 138Données agglomérées a I'échelle des nahiyeh oheitecipalité de Téhéran par le
TGIC (Tehran Geographic Information Center), paurdalisation de Atlas de Téhéran métropole
www.tehrangis.com
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Les cartes de centralité de deux types de la ptpualanontrent la marginalisation des
travailleurs aux zones périphériques du sud-ouéstiee I'est avec la localisation des

populations ayant le travail des hauts niveauxgpldans les zones du centre-nord et du nord.

C. Méthode d’analyse spatiale multi-variée CAH (Classication Ascendante
Hiérarchique)
Cette méthode peut étre choisie par rapport aubl¢gmmatiques de la recherche. Nous

utilisons, ici, la méthode d’'analyse spatiale muétiiée CAH (Classification Ascendante
Hiérarchique) et parfois I'analyse factorielle, qparmet de construire rigoureusement des
typologies emboitées souvent considérées commsydéseses régionales. La CAH applique
les mesures et les correspondances des varialeesakiables sont préalablement centrées et

réduite (moyenne de chaque variable = 0, écarttype

lI.  Localisation des zones dégradées a Téhéran
L'indisponibilité ou I'absence de données nécessaioncernant les caracteres socio-spatiaux

des tissus urbains a I'échelle des nahiyeh posgdiffigiles problemes qui n‘ont pas pu étre

résolus. Certaines données ne sont pas applicabishelle du nahiyeh retenue comme unité
spatiale et point de départ de notre appragloeal du renouvellement urbain. Néanmoins,

pour mettre en route notre approche, il est pasgiel d'utiliser des données tres limitées a
I'échelle des 113 nahiyehs municipaux de Téhérdraikes notamment du Recensement de
1375 /1996.

1. Analyse et typologie spatiale du logement a Téhéran
Les indicateurs retenus et disponibles pour vérifes caracteres physico-spatiaux des

habitats, a I'’échelle de nahiyeh sont les suivants

%Plus de 2 familles/logement

%Plus de 3 familles

%Plus de 6 familles

%Meénage Vivant dans une Seule Piece

%Logemens de plus de 6 piéces

%PIlus de 6 personnes/logement

%PIlus de 8 personnes/logement

% logements disposant de toutes les commoditést{Eité, téléphone. gaz. eau, chauffage, air conig)
%Ménage disposant d’une cuisine et d’'une salleaitesb
10. %Ménage disposant d'une salle de bains

11. % Ménage disposant d’une cuisine

12. % Ménage disposant de la climatisation centrale

13. % Ménage disposant du réseau de gaz naturel

14. %Logement construit en matériaux résistants

15. %Logement construit en matériaux semi résistants
248
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16. %Logement construit en matériaux peu résistants
L’'analyse des 3 indicateurs structurels de logerreetiechelle locale de chaque nahiyeh- par

diagramme triangulaire montre une typologie claies logements dans la globalité de

Téhéran :

M AAD NS
VAV VAV SN
WAVAVAVEVAVLY;

RS B e

Fait avec Philcarto - hitp:/Aperso. club-internet. fr/philgeo
Beza Kheyroddin
Thése de Doctorat

Carte 62 : Typologie triangulaire de la résistathes batiments. Téhéran 1996

RONEENERE: r!us de 80% des logements sont résistants. @edg logements est
concentré dans la moitie du nord de Téhéran et temzones ou les nouvelles
constructions de Shahrak-e Cheshmeh, Rah an, RS8fiar a I'ouest et les nahiyehs
de Ozgol et Nobonyad au nord-est de Téhéran.

ROSe:(50 — 80) % des logements sont résistants et5(30% de ceux-la semi
résistants,

Jaune clair: moitié-moitié (logements résistants 45% et sedsistants 45% et le
reste peu résistants),

Jaune: (50 — 75) % des logements sont semi résistants
VEH : Plus de 75% des logements sont semi résistants

Vert clair : Zone ou il est urgent d’intervenir ; 25% des logsats sont peu-résistants,
55% semi résistant et moins de 20% reésistants :nikdizad est la zone la plus
vulnérable du centre ancien de Téhéran.

Grace a ce type d’analyse, on interpréte mieuxhe&ma des zones vulnérables établi par la
Mairie et on comprend mieux I'enjeu de la rénovatites tissus et de lintervention des
acteurs dans le cadre des politiques urbaines. Avedelle approche glocal», on prend en
compte I'ensemble des nahiyeh locaux dans la gtébdd Téhéran. La gouvernance urbaine

peut donc mettre en ceuvre toutes ses actionsteellédocale de chacun des nahiyehs dans le
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cadre de sa stratégie du renouvellement urbain saais laisser de c6té un seul nahiyeh de
Téhéran. Par contre, dans la carte des zones ableér présentée dans le Plan directeur de
Téhéran 2006, on ne distingue que deux périmetedsi, des zones vulnérables et le reste de
la ville=sans aucune priorité privant ainsi les acteursinsbde toute possibilité d’action réelle
prioritaires. La classification des zones vulnéeabpeut étre encore plus simplifiée pour

mettre en évidence les priorités selon 3 classes:

Fait avec Philcarto - http://perso.club-nteret. fr/philgen 10 &0 50 t':! ,‘5,?55:5;?“10 50 50
Heza Kheyroddin ’

Thése de Doctorat

Carte 63 : Typologie de la résistance des zonesngb en 3 Classes

ROIEENENE < : Plus de 50% des logements sontagtsst
B8R Plus de 50% des logements sont semi métsista
Gris clair : Environ 25% des logements sont peistasts.

Vérifions a présent les contenus dans leurs contena’est-a-dire, les habitats avec leurs
habitants en superposant certains autres indicateuncernant les populations en fonction de
critere de niveau de vie caractérisé par 6 indicatéaille des ménages, nombre de ménages
par logement...), combinés aux indicateurs spat{@urdicateurs) concernant la solidité des
batiments (au total 12 indicateurs). Cate 64illustre les indicateurs négatifs etdarte 65les
caractéres « positifs » des logements (équipemestisistesse), ce qui met en évidence la
rupture spatiale entre les zones bien construgda dhoitié nord et les zones mal construites

avec les habitats multi ménages dans I'ancien eettau sud de Téhéran.
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-C1+ -C2+ -C3+ -C4+ -C5+

¥PlusZ famil

¥Plusefamill

MénageVivant

¥Plusfperson . Fait avec Philcarto - hitp: / Aperso. club-intermet. fréphilgeo
$Semi-resist ] Beza Fheyroddin

$Peu-resista * ¥ hése de Doctorat

Carte 64 : Analyse socio-spatiale des habitatsdekindicateurs négatifs : taille des ménageskmistesse des
batiments

It=6 Ie=3.663 To=6103
ZHabitwt AyantEPluz EPicces
4LogeDisposantTousFacilité
XCuizine+3DEain

%ChaubageCentrale

XChautageGaaN aturelle

%LogeRésistant

t(Habitativan

f(LogeDisposa

¥Cuisine+5DB I = - - | : P
Fait avec Philcarto - http://perso.club-internet. fr/philgeo

¥ChaufageCen ! — Reza Kheyraddin R R

¥ChaufageGaz | | Theése de Doctorat

t(LogeResista

Carte 65 : Analyse socio-spatiale des logementsdeb indicateurs positifs
Nous pouvons également énumeérer les caracteresttectassification a partir des profils
moyens de chacune des classes. Damarta 66qui combine I'ensemble de 12 indicateurs,

nous avons 5 types d’habitats :
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It=1z Ic=7EET7 Tc=B3.9
Pluz2 Eamilles Makitant
EPlusBtamille
Ménageivant DansSeulBidce
%Habitat ApantFlus6icces
KPluzipersonnsahabitat
%LageDisposantTousFacilitd

b ECuizines30Bain
-C1+ -C2+ -C3+ -C4+ -CS5+ %ChautageCentrale
%iChautage Gaetaturelle
- KLogeRisistant
%Pluaz fan_ul | B . SLagademi-rézistan
(Pluséfamill *| HLegabeu-resictant
MénageVivant
fHabitatAyan
%Pluaiperson |
%(LogeDisposa I_
$Cuisine+SDE * |
% ChaufageCen
%ChaufageGaz | [
¥LogeRésista
tLogeSemi-re

f$LogePeu-res *

Fait avec Philcarta - http://perzo.club-intemet. fr/philgeo
Beza Kheyroddin
Thése de Doctorat

Carte 66 : Analyse et typologie spatiale des hthita

C1 (jaune clair) : Nahiyehs, bénéficiant de towsitelicateurs positifs, dont la plupart
des habitats résistants se logent sur de grandscesspdisposant de toutes les
commodités se situent au nord et au centre noficetéran.

C5 (rose) : Ces zones ressemblent beaucoup aug ZidneSeuls quelques indicateurs
différents ; ils ont le chauffage au gaz naturdlhetbitat a plus de 6 piéces.

C2 (vert) : Dans cette classe des nahiyehs soatidés dans I'ancien centre avec le
niveau maximum des logements peu résistants dtdleant multi ménages avec la
taille de ménage élevée. Ces zones sont de plptisrdégradées et plus complexe a
réhabiliter.

C4(BIEl) : ces zones se caractérisent comme fessaertes, mais les batiments peu-
résistants et les habitat ayant plus de 6 familksyt trés peu. Ces caracteres
déterminent les zones dégradées dans le sud deahéhé

C3 (bleu clair) : Ces zones correspondent au nineayen par rapport a la plupart des
indicateurs en ayant plus de logements semi-réssssair I'axe Est Ouest de Téhéran.

2. Analyse socio-économiques
Le méme type d’analyse peut étre réalisé pour demékes concernant les caracteres socio-

economiques. Les données disponibles sont lesrgas/a

%Population active
%Population au chdmage
%Population ayant un revenu
% Population active : commerce
%Population active : industrie

agrwdpE
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6. % Population active : batiment

7. % Population active : éducation

8. % Population active : santé

9. % Population active : Mine, Gaz, eau, électricité
10. % Population active : Affaires internationales
11. % locataire

12. %Propriétaire du batiment et du sol

13. %Propriétaire du Batiment seul

14. %Ecoles privées

15. % Ecoles publiques

On peut ainsi obtenir un schéma des couches écoonesuciales avec leur pouvoir financier
a partir de leur emploi et de la situation pro@iie. L’'analyse spatiale multi variée des
indicateurs ci-dessus montre une typologie socom@aique urbaine selon 3 classes

générales.

T -

It=15 Ic=4.922 Tc=3143
%T AyantEmploi
SPopdparthereny
PropridtaireBitieTerrs
PropridtaireBati
EEducation
L
it ernational
SEdtinent
EMinegaseastersElec
XEcalcPrivde
5Pop au Chimage
Endustries
ECommeras
%Habitat loud
%Ecolubligus

3T AvantEmpl
$PopivantRev
fPropriétair
$Propriétair
$¥Education
¥Sante
¥internation
$Batiment
(Min+gas+zat
$EcolePriveée
$¥Pop au Choém
#Industries
¥Commerce

: I l T Fait avec Philcarto - hitp: //perso.club-internet. frAphilgeo
tHabitat lou Fegza Khewoddin PR Prig
$EcolePublig These de Doctarat

Carte 67 : Typologie socio-économiques des habitéhéran par nahiyeh (1996)

C1 (Jaune clair) : Tous les nahiyehs ont un tauxliamage élevé. La plupart des
habitants travaillent dans lindustrie et dans teanmerce. Ces habitants sont de
modestes locataires dont le pouvoir économiquerestfaible. lls se situent dans le
centre ancien de Téhéran et dans sa moitié sud plupart des tissus urbains sont
dégradées et structurellement vulnérables.

C2 (Bleu) : La plupart des nahiyehs périphériques duatreb c oins de la ville
appartiennent a cette classe. Ces zones banliesssmblent au Type C1, mais le taux
de chdbmage est tres bas et les habitants traugilletdt dans les secteurs du batiment
et de I'industrie que dans celui du commerce.

C3 (Vert) : Ces nahiyehs se trouvent presque dansoitié nord et dans la région de
Abdolazim (ancienne ville de Rey avec ses habitanggnes et relativement aisés) du
sud. Les habitats sont plus aisés et travaillens d&ducation, la santé, les affaires
internationales, I'énergie.
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Par rapport a nos indicateurs ces trois classdststaes montrent relativement bien la
polarisation socio-économique et la ségrégatiortiadpaa Téhéran. On constate aussi la
corrélation entre les Nahiyehs économiquement dégéks et les zones structurellement
vulnérables et dégradées. Cette typologie dess#igerouches socio-économiques confirme,
également, comment le faible pouvoir économique hadstants les empéche attribuer une
partie de leur revenu a la rénovation des habit@est pourquoi les politigues de
renouvellement urbain revétent de multiples aspdicterait trés simpliste de ne pas prendre
en compte les autres aspects problématiques duuvelEment urbain comme les
caractéristiques économique-sociales des habitints) on aura la rénovation des contenants

sans tenir compte des contenues.
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3. Analyse socioculturelle
Un des aspects les plus décisifs dans le proceksusnouvellement urbain est le caractere

socioculturel des habitants dans les zones ou dremelace les actions du renouvellement
car on veut renouveler les habitats pour leursthats. Sinon, en cas de succes méme, on ne
va aboutir qu’a la gentrification des anciens raiig dans les zones rénoveées. Les indicateurs

déterminant les caracteres socioculturels seloddasées disponibles sont les suivants :

Analyse socioculturelle des espaces urbaines

‘I_'-Ll—‘—[

=22 Ic=10.787 Tc=4905
Taill: moyenne des ménages
Sex ratio
%Mains dans
%0-14 ans
%10-19 Frarride
%10-19HRKLarrid
Sex Ratio Stphabdtization
XFop(Ecolier«Colligien]
APopMiveaulPrimer+ Callege)
%Ecoldublique
FhittEnscignedday
%Migrant Rural
%Higrant
ZMigrant Orkain
%15-Bdanz
%Taunstphabdtization
#Flus B5ans
*PopLycéaine EudiantOniver st
Kop Niveau[LycdesUrmersied])
EcoleMO00Fers6-24ans
%Ecoldrivie
Elewe!Class

Fait avec Philcarto - hitp://perso. club-internet. fr/philgeo
Beza Kheyproddin
Theése de Doctorat

Co1 C02 £0
V01 Taille moyenne des ménages | [++ -
V02 Sex ratio [+ [+ .
V03 %Moins 4ans -l [+++ -
V04 %0-14 ans -l [++ -
V05 %10-19 Fmarriée | [+++ -]
V06 %10-19HMarrié | [+ |
V07 Sex Ratio Alphabétisation | ++| -
V08 %Pop(Ecolier+Collégien) | +HH -
V09 %PopNiveau(Primer+College) | [+++ -
V10 %EcolePublique [+ |+ -
V11 ShiftEnseigne/jour [+ |+ N
V12 %Migrant Rural - |[++ -
V13 %Migrant [+ | [+
V14 %Migrant Urbain [++ | - [+
V15 %15-64ans |+ - |++
V16 %TauxAlphabétisation [+ - [++
V17 %Plus 65ans [+ - [+++
V18 %Pop(Lycéain+EtudiantUniversit [+ - [+++
V19 %Pop Niveau(Lycée+Unversité) |+ -] [+++
V20 Ecole/1000Pers6-24ans [+ - [+
V21 %EcolePrivée | - [+++
V22 Eleve/Class |+ | -

Carte 68 : Typologie socioculturelle de Téhéranmnzdriyeh (1996)
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En fonction des 22 indicateurs, retenus pour cérser la situation socioculturelle des
habitants de Téhéran, on peut distinguer 3 typgsogalations.

C3 (Bleu) : Ces zones correspondent aux nahiyatedtre-nord et a une grosse partie
de la moitié nord de la ville ; la population unisiaire, haut niveau d’alphabétisation,
plus agée et alphabétisée, les migrants d’origirmain, disposant plus d’écoles
privées. Celles représentent donc les zones sadiarellement prestigieuses de

Téhéran.

C2NNVEH) : Ces zones représentent les nahiyehsiveinent modestes ; le taux et le
niveau d’alphabétisation relativement bas, la pafoh plus jeune, les migrants
d’origine rurale et la hautesse des femmes ma&adds19 ans. Ces zones de la moitié
sud et de certaines périphéries comme Shemirarn-Kbak-e sefid a I'Est et Kan et
Vardavard a I'Ouest sont des zones défavorisédsneerse des zones Bleues en

guelgue sorte.

C1 (Jaune) : Ces zones ressemblent aux zones S3hes sont plus modérées vers
les zones sud. Ces nahiyehs représentent une ednengdition entre de 2 zones socio

culturellement aisée et modeste.

Cette typologie montre implicitement les diverseaahes sociales dans leurs espaces de vie,
les potentiels sociaux ainsi que les carences égled pour des actions urbaines dans les
nahiyehs dépressifs. Cette typologie précise égalentes nahiyehs prioritaires pour
I'intervention socio-urbaine. Bien évidemment, ddestelles zones défavorisées, il sera plus
difficile de mettre en place les politiques de n@rellement urbain a cause des divers déficits

socioculturels des habitants.
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lll. Synthese globale des typologies socio-urbaines dabsnsemble de
Téhéran

La typologie socio-urbaine prenant en compte toes ihdicateurs socio-économiques

spatiaux (ici 50 indicateurs) concernant a la féés données sociales, culturelles,

économiques et les données portant sur I'habitd¢ &gement permet d’avoir une vision

globale de la ville.

1. Téhéran en 4 images
En combinant les 50 indicateurs pour tous les 1dliyehs municipaux de Tehéran par la

méthode CAH, les caractéres de chacun des quaitiiks pnoyens peuvent étre distingués :

=50 Te=22554 To=d4511

Typelogie et Classification
spatiale par la synthése de tous
les 50 indicateurs dans
I'ensemble de Tehétan

| —
/3 2
3
Fait avec Philcarta - http: / /perso.club-internet.fréphilgeo =4
Beza Kheyroddin
These deDoctorat
Carte 69 : Typologie socio-urbaine de I'ensembld éleéran
co1l C02 Co3 NE04
V01 %Habitat loué [+ [++ - -
V02 %Plus2 familles/habitant - [+++ - -l
V03 %Plus3famille - [++ - 1
V04 %Plus6famille | [++ - |
V05 MénageVivantDansSeulePiéce - [+++ - |
V06 Taille moyenne des ménages [+ [++ | |
V07 %Plus8personnes/habitat | [+++ | |
V08 %PropriétaireBati+Terre - | [++ [+
V09 %Propriétaire Bati [++ - |+ |
V10 %HabitatAyantPlus6Pieces |+ - [+++ |
V11 %LogeDisposantTousFacilité - -| |[+++ |
V12 %Cuisine+SDBain |[++ - [++ |+
V13 %SD Bain |++ —| [++ [+
V14 %Cuisine |+ - [++ [+
V15 %ChaufageCentrale [++ -| [+++ |
V16 %ChaufageGazNaturelle - - [++ |+
V17 %LogeRésistant [++ - [++ |
V18 %LogeSemi-résistant - |[++ - [++
V19 %LogePeu-resistant | |+ - [+
V20 Sex ratio |++ |+ - -
V21 %Moins 4ans - [+++ - [+
V22 %0-14 ans |+ |++ - |
V23 %10-19 Fmarriée - [+++ - [+
V24 %10-19HMarrié | |+ - |
V25 %Pop au Chémage -] |+ A [+
V26 %Industries - [++ - -l
V27 %Commerce | |+ - [++
V28 %Batiment |+ |+ |+ [
V29 %Migrant |+ | [+ |




V30 %Migrant Rural | [++ - 1
V31 %Migrant Urbain |+ - . [++
V32 %15-64ans [+ — [+++ [+
V33 %T AyantEmploi [++ - [+ -
V34 %PopAyantRevenu | - [+++ |+
V35 %Min+gas+zater+Elec |+ | |+ |+
V36 %Education |+ - [++ |+
V37 %Santé -l - |[+++ |
V38 %international | - [+++ N
V39 %TauxAlphabétisation |++ -] [+++ -
V40 %Plus 65ans |+ - [+++ -
V41 %Pop(Lycéain+EtudiantUniversit |+ - [+++ |
V42 %Pop Niveau(Lycée+Unversité) [+ - [+++ |
V43 %EcolePrivée |+ - [+++ -|
V44 Sex Ratio Alphabétisation - [++ -] [+
V45 %Pop(Ecolier+Collégien) -l [+++ -—| +
V46 %PopNiveau(Primer+College) -l |+++ [--- |+
V47 %EcolePublique | |+ - [++
V48 shift/jour - [+ -l |+
V49 Ecole/1000Pers6-24ans |+ - [+ 4
V50 Eleve/Class | | -l [+

A. Téhéran « moderne » et les classes aisées
C3 (Bleu clair) : Centre-nord de Téhéran comprehies couches sociales les plus aisées

(éducation, emploi, qualité de logement, etc.) plipart des nahiyehs dé' arrondissement
(Zafaraniyeh, Elahiyeh, Farmaniyeh, Chizar, Ta)iste 2™ (Sharake Gods, Gisha, Sharake
Jandarmeri) et®3 (Vanak, Gholhak, Darrus, Ekhtiyariyeh) sont dagtsecclasse. Certains de
ces nahiyehs sont connus comme les quartiers riehgwestigieux de Téhéran depuis
longtemps. Le nahiyeh de Ekbatan (a I'ouest) plarmt construit dans les années 70 en haut
standard spatio-urbain est dans cette classeaditgjuasiment de Téhéran « moderne », ou
les habitants ont un haut niveau d’instruction,upent des professions prestigieuses, et
disposent de logements de qualité. Comme tougitéeses de la qualité la vie sont plus hauts
dans ces zones par rapport a I'ensemble de lg eiie nahiyehs ne seront pas prioritaires
pour la mise en place des actions du renouvellenndrain. Mais ces zones ont connu une
grande influence et pression de la nouvelle coostm « surdensité » comme les tours dans

les années 1990 dans cadre de politiques de Veribewsité par la municipalité de Téhéran.

B. Nouveaux quartiers et les classes moyennes de Téd@r
C1 (Jaune) : La moitié de nord de Téhéran, resserulnt zones C3 bleue claire dans leurs

caractéres socio-urbains, mais avec une populatishjeune, des revenus moins élevé, des
migrants d’origine urbaine et la taille des ménggles élevée. Ces zones ont bénéficié d’'une
politique urbaine active et d’un investissement sséorme de développement physique
pendant les années 1990. Ces zones ne se compgmapmi les zones prioritaires pour
mettre en place des politiques urgentes de renleaveht urbain. Ce sont les nouveaux
quartiers de Téhéran, avec des logements moddrabgés par les classes moyennes ayant

un bon niveau d'éducation.
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C. Téhéran populaire, modeste et prioritaire pour unentervention
C2NVEH) : Sud et certaines périphéries de I villomprennent les couches sociales les plus

modestes de Téhéran par rapport aux types d’enmgaloievenu, aux taux de chémage, a la
taille des ménages, a I'éducation et a la quabtéhdhbitat etc. Malgré la nécessité d’actions
urgentes en matiére d’investissements ou de reflemant, ces zones n'ont pas été
sérieusement prises en compte par les politigubdiqoes et les investisseurs privés ou
public. C’est le Téhéran populaire, ouvrier, je@helynamique. Ces zones sont prioritaires a
I'intervention pour mettre en place les politiquis renouvellement urbain. La ségrégation
socio spatiale n’est pas seulement dans le suckléran, cette rupture spatiale se trouve cette
fois dans certaines périphéries comme Farahzadlelamsd, Shemiran-no et Khak-sefid dans
I'est, Vardavard et Chitgar dans I'Ouest. Ces tyges périphéries, ayant les plus modestes
populations de la capitale, démontre le nouvellectiire urbaine a Téhéran : I'évolution de
'ancienne rupture Nord-Sud vers le modele du @&eR&riphérie éclaté. Cette nouvelle
structure dans lequel le centre ancienne dégradigs giériphéries étalées et éclaté devient

plus compliquée a analyser.

D. Téhéran relativement ancien et central
C4NBIEL) : Centre sud de la ville et autour ded’&st-Ouest de Téhéran. Le seul Nahiyeh de

Kan au Nord-uest se trouve aussi dans cette clzmsee Nahiyeh comprend de I'ancien
village de Kan qui a encore conservé ses caractéltageois. Le nahiyeh de Naziabad au
Sud est caractérisé dans cette classe alors qu@ntouré par les nahiyehs plus modestes. Le
nahiyeh de Naziabad comprend des quartiers urbalasifiés et construits en petites
parcelles mais avec les normes d’'un quartier veatent favorable comme les espaces verts
et ouverts au sud de Téhéran dans les années560pelur les travailleurs dans les usines au
sud de Téhéran. C’est pour cela que ce nahiyehcanactére relativement élevé par rapport a
ses autours. Cette classe comprend une populai@agdse moyenne qui ressemble plutdt a
celles des zones modestes (C2 Verte) mais avet/eaunsocio-économique plus élevé et un
taux de chdmage moins élevé. C'est le Téhéran alerdvec une population souvent
traditionnelle. Ces zones sont aéLTGZrang dans la priorité des politiques du renouvediet

urbain a Téhéran.

Cette typologie spatiale confirme la ségrégatiaricsepatiale dans I'ensemble de Téhéran et
I'ancienne rupture Nord-sud a évolué vers la fodaeCentre-phériphérique précaire. C’est-a-

dire, qu’'en étalant la ville vers les diverses plé¢ries, certaines banlieues modestes ont
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émergé a lI'est (Chémiran-no et Khak-e sefid) ébaebkt (Vardavard et Chitgar et Farahzad
dans le nord-ouest) et ont été de plus en pluslaiésées, comme le sud qui est dégradé.
L’émergence de tels types de quartiers défavodsés zones périphériques nous conduit a
prendre en compte la globalité de la ville. C’emtinguoi le renouvellement urbain, a Téhéran,
devient une question plus vaste et plus complexelaseule rénovation physique des zones
vulnérables du centre ville. Il est évident queddde telles circonstances, les actions des
acteurs publics comme celle de I'Organisation dedwation Urbaine de Téhéran, méme avec
sa nouvelle idée de « Maison a I'achange de Ma@&wrieh be-jaye Khangk risquent de

rester inachevées.

2. Localisation des zones prioritaires a renouveler
Nous avons démontré la géographie urbaine de ésusdhiyeh de Téhéran selon les données

de 1996. Nous évaluons ici les actions effectuémsdant la période 2001-2008par

'analyse du nombre de permis de construire, deuldace totale des constructions et du
nombre de logements construits dans chacun degefshiSachant que la délivrance des
permis de construire est I'outil le plus importantefficace pour mettre en place la politique
urbaine, cette analyse a I'échelle des nahiyehsngteid’évaluer et localiser les zones

prioritaires a renouveller qu’elles soient dégradée non.

A. Analyse spatiale de la tendance des constructiorZ001-2008)
Les cartes suivantes décrivent la répartition deéSlmface des permis de construire, du

Nombre des permis de construire et du Nombre deregt Construit (2001-2008).

" Remarques :

+ On atrouvé 3 types de données a I'échelle du eahiyNombre de Permis de Construire, Surface ta@le
permis de construire et Nombre de logements cdtsstdans le cadre de permis de construire pour la
période du 20013804 la £ moitié de 2008Ghahrivar-e 1387

« Les données a I'échelle des nahiyehs dil'2@rondissement n'étaient pas accessibles. Cetdissement
ne sera donc pas pris en compte dans notre aneiyse
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C6 M=5 Min=2441254,00 Max=3035120,40 M=2788636,08 5=219326,09
244125400

5 M=21 Min=1192952,00 Max=2370384,00 M=1700904,25 5=3353789,29
1192982,00

4 M=26 Min=834621,00 Max=1185063,00 M=561558,79 S=107500,46
B34621.00

C3 M=27 hiin=558549,00 Max=822307 00 Wi=635204,96 5=73984,19
BRE545,00

G2 M=21 hiin=314335,00 Max=535731,00 M=425529,12 5=A3484 59
314835,00

C1 M=5 hlin=46500,00 Max=215330,00 M=159367 60 S=AE965 93
46500,00

l:l anguant

28.71%

Fait avec Philcaito - hitp: //perso. club-intemet. fr/philgec  [discrétisation '36'
Reza Kheyroddin
Theze de Doctorat

Carte 70 : Surface (m?) des Permis de Construirerég en 2001 - 2008)
La répartition de la surface totale des permis dastuire (2001-2008) montre la

concentration de ces constructions dans la moitid, (Sa’adatabadn, Zafaraniyeh), nord-est
(Pasdaran) et nord-ouest (Punak, Boulevard Ferd@et)e concentration est peut-étre due a
la forte rentabilité de I'investissement dans ceses. Le nahiyeh Charsad-dasgah au centre-
est montre une concentration de construction qudedait de I'exécution d’'une partie du
projet de l'autoroute de Emam-Ali. Ce projet paasecceur des tissus de deux quartiers de
Soleimanieh et Dolab (deux anciens village a l@stl'ancien Téhéran). L'organisme en
charge de la construction de cette autoroute untoain a acquis une grande partie des tissus
urbains et puis les a démolis pour faire I'autoea@trte 7). En contre partie, le projet a prévu
de construire des batiments tres denses des déés de I'autoroute, comme le projet de
Nawab, mais en beaucoup plus modéré. C’est dacadie de ce projet que 'ORUT exerce
sa nouvelle politique de « Maison a I'échange desoma» avec les habitants. C’est pour cela

gue I'on voit une surface de construction tres é&egans ce district.
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3 T
Autoroute Emam-Ali dans
le 14éme arrondissement

Carte 71 : La rupture des tissus urbains par |fautte Emam-Ali avec les nouvelles constructionssdsn

Le nombre de permis de construire montre égalefaguiaice des nahiyes du centre, de I'est,
du sud-ouest, et du nord-ouest (Carte 72). A prlarrépartition du Nombre de permis de
construire semble trompeuse, c'est-a-dire, ellevimuwplutdt les zones prioritaires du
renouvellement au centre (Salsabil, Haft-chenar)dats certaines périphéries de l'est
(Sabalan, Charsad-dasgah), du sud-ouest (Tolid-évaniruz, Shahrak-Valiasr) et du sud
(Javanmard-gasab, Dolatabad). Mais nous ne powpamgvaluer réellement ces données sur
le nombre de permis de construire car dans lesszonenme Sabalan, surtout dans les
quartiers Vahidiyeh et Majidiyeh, 73% des permiaggnent des constructions de moins de
100mz2. Dans le nahiyeh de Salsabil et Haf-chenas, §6% des logements occupent moins de
100m2, il en est de méme pour les nahiyehs de -Balid et Havaniruz dont la surface

moyenne des est de 122m?2.
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1 M=5 hin=29,00 hMax=250,00 M=111,76 5=51,94
23,00

I:I Manquarit

28.71%

Fait a\keﬁ F'hi‘ljcaarto - http: /perso. club-intemet. frphilgeo  [discrétization 'GE" -—

eza Fheyroddin
These de Doctorat

Carte 72 : Nombre de Permis de Construire délieré2001-2008

On obtient en effet un permis de construire powrcah des logements sans aucune regle
obligatoire ni encouragement a lintégratiomajmi) des petits lotissements dans les
procédures de permis de construire établies panuaicipalité. Autrement dit, malgré le
grand nombre de permis de construire, il ne coordpas a des surfaces dans la méme
proportion comme I'a montré la répartition des acels des permis de construire (Carte 70).
Ainsi donc, les investissements pour la constractdans les zones défavorisées sont
relativement moins élevés que dans les quartiess phlorisés, ce qui confirme la trés grande

lenteur du processu de renouvellement de la Téhéran
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Photo 25 : La petitesse des lotissements dangulgsiers Salsabil, Haft-Chenar et Dolab arroretissnt sud
(10°™ 11°™  14™9, la largeur de la plupart des lotissements sosinsnde 5m. lls sont reconstrugans
politiques d’encourageant a l'intégration (Tajmi).

Photo 26 : Constructions énormes dans les quaS@iadatabad, Pasdaran, Zafaraniyeh du nord dacedle
du permis de construire surdense.

La production de logements réellement construitamtucette période 2001 - 2008 (Carte 73)
montre encore l'orientation des investissementssdas zones les plus valorisées comme
Pasdaran et Sa’'adatabad au nord et Punak, BoulEeaddws, Sazman-Barnameh au nord-

ouest, Le nombre élevé de Logements Construitsldamsahiyeh de Navab au centre-ouest et
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Tolidaru est dues a la petitesse des lotissementsnplique logiquement beaucoup plus de

nombreux petits logements.

M*LogeCons01-08
2640500
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15526,00
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3403,00
: . Cd M=26 Min=B083,00 Max=9275 00 M=7752 96 5=539,36
g 4 l B0E3,00
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Fait avec Philcarto - hitp: //perso.club-internet. fr/philgen  [discrétization '06"
Reza Kheyroddin
Thése de Doctorat

Carte 73 : Nombre de Logements Construits danadeecpermis de construire (2001-2007)

B. Les constrructions récentes a Téhéran (2001-2008)uelle tendance?
La synthese de ces 3 criteres montre |'orientagjoatiale de la construction pour I'ensemble

de Téhéran dans le cadre des permis de construire.

Les nahiyehs Verts (C2); Ces nahiyeh couvrentziases urbaines valorisées et
rentables comme les nahiyehs Lavizan et Pasdamas l@anord-est au Elahiyeh,

Famaniyeh et Sa’adatabad dans le nord et Sadedryeiak, Janatabad dans le nord-
ouest. Ces zones comprennent les plus grandesesida construction avec beaucoup
plus de logements construits dans le cadre des mreamxlipermis de construire. Or, ces
zones n'ont pas été des zones prioritaires pauetvention et la rénovation selon les

caractéres socio-spatiaux, analysés précedemmestai&arte 69.

Les nahiyehs Bleus (C3) ; Ces nahiyehs couvrenzdees urbaines du centre-ouest
(lashkar, salsabil, Beryanak), du sud-ouest (Talidaharak-valiasr, Abdoabad), des
périphéries sud (Abdolazim, Javanmard-Gasab), stifMoshiriyeh, Karevan) et est
(Sabalan, Khaksefid etc.). Toutes ces zones comenrgrie plus grand nombre de
permis de construire et les logements construigtivement nombreux, mais la
surface totale de permis de construire est relagre faible par rapport au nombre de
permis de construire a cause de la petitesse dgsnknts dans ces quartiers. La
plupart des zones dans cette classe sont des pdoéggaires pour une intervention

publique alors que le taux des surfaces constrniest pas considérable.
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Les nahiyes Jaunes (C1) ; Dans ces zones, la gotistr (dans le cadre des permis de
construire) est beaucoup moins élevée que dandees classes précédentes. Ces
zones qui comprennent les nahiyehs de I'anciereegtuste (Bazar, Oudlajan) et les
nahiyehs populaires et dégradés du sud (Khanidedabad, Yakhjiabad, Khazaneh)

n'ont pas fait I'objet de constructions ni d’inviesements pour la rénovation dans le

cadre de la concession des permis de construira paunicipalité de Téhéran.

-Cl+ -C2+ -C3+

N® P.C.01-08
M*P.C.01-08
N°LogeCons01

Carte 74 : Synthéese de la Surface, du Nombre etagsments Construits dans le cadre des permis de

construire (2001-2008)
On peut ainsi dire qu’il n’y a pas eu de politigggsbales dans la procédure de la concession
des permis de construire, orientant les tendaneda donstruction et l'investissement pour
les zones prioritaires et dégradées. La délivralesepermis de construire ne dépend que de la
démarche des demandeurs de construction. Il n'gsaep de reglements précis pour orienter
les investisseurs vers les nahiyehs dégradésy Hvdit aucun rapport spatial entre la situation
locale des zones dégradées et la modalité de tession des permis de construire.

Malgré I'élection du conseil municipal depuis 19680 donc du changement du type de
gouvernance du fait des différents partis politgjua gouvernance urbaine n’a pas connu de

reforme essentielle en matiére de politique corardrles permis de construire. Sachant que le
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2éme Conseil Municipal a ratifié la possibilité stmire un étage en plus dans les zones
vulnérables et vétustes pour encourager les ha&bitanrénover leurs habitats, cette

réglementation n’a eu aucune influence sur lesaeoes de la construction dans les zones
dégradées. Les zones vulnérables, situées majenitant dans I'ancien centre et le sud de la

ville ont connu tres peu de taux de constructionoe le confirme la Carte 75.

M=P.C.03-06

1456263.00

CH =35 Min=352683,00 hiax=1456269,00 h=1183738 66 5=163287,85
952693,00

3 M=21 hlin=471812,00 Max=835583,00 i=671511,10 5=147267 77
47181200

G =26 hil 00 1,00 30 5=41481,10
309855,00

3 M=27 hilin=203571,00 0 = 9,77 G=34933,25
205571.00

G2 M=21 hiin=108852,00 Max=2030835,00 W=157556,35 5=28771,53
106882.00

G k=35 Min=15407 00 Max=085454,00 M=64547 60 5=25401,07
1540700

l:l anguant

2071%
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Carte 75 : Surface (m2) des permis de construins tamandat du®?®Conseil Municipal (2003-2006 )
Cette approche de la ville dans son ensemble ektldat d’'une longue route pour I'analyse

globale de Téhéran, a partir de chacun de ses etahigont objectif est de renouveler la
globalité de la capitale. Ce type d’analyse n'agarété conduit dans les études urbaines ni
dans les plans directeurs suivis a Téhéran. De miéme faut pas se trompersuitlas de
Téhéran publié en 2005. En effet, cet atlas a classéddesées sectorielles selon un regard
classique pour présenter seulement une typologiezdees téhéranaises sans problématique
précise. Cet atlas n’a méme pas analysé pourguutd’ spatiale daahiyeh(district) présente
effectivement des caracteres urbains pratiques réndlgxistence de l'unité spatiale des
Mahalleh (quartier) le plus significatif et connu a Téhépour cette présentation de I'Atlas

(Voir Chapitre 7J2. Néanmoins, dans cet Atlas, I'analyse de cer@dmsaines tels que le type

98. L Atlas de Téhéraa simplement souligné: « Comme I'échelle de arrss®inent (Mantaqueh) est beaucoup
trop sommaire pour avoir une vision réaliste devilee, et inversement, le traitement des donnéeashbac
(35000 pour la ville de Téhéran) aurait été intgaes mais il était trop lourd a mettre au pointpane
premiére étape. On a donc choisi d'analyser lesdlE2tiers lahiyeh de la ville de Téhéran (ATM, 2005, P:
F7). » Cette explication n'est pas assez convateczar par rapport a I'objectif de cet atlas (lagentation plus
efficace et plus pratique des caractéres urbalhalrait pu choisir 'unité spatiale du Mahalehég connu a
Téhéran) entre le nahiyeh (encore grand) et celdildc (trop petit). Les auteurs de I'Atlas ont ronahsidéré la
signification du Nahiyeh pour le quartier, alorede quartier signifie précisément Mahalleh quipgss petit du
Nahiyeh a Téhéran. Le Nahiyeh est une échellecsfratictionnelle dans I'administration municipald @héran
depuis longtemps.
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d’emploi et I'éducation montre quasiment la mémetute spatiale dans I'ensemble de

Téhéran que nous lI'avons démontré du fait des dzneg commun..

Notre travail donc permet d’avoir une vision a désfplus globale et plus précise des zones
dégradées a I'échelle pratique du nahiyeh existims I'administration municipale de
Téhéran. Cette approche implique également desetaties études plus détaillées, pour
adapter les projets d’ensemble aux besoins depalg@ion qui vit dans tel ou tel nahiyeh. Tel
type d’analyse socio spatiale de Téhéran est dorawutil indispensable pour comprendre les
habitants et pour faire des propositions concreddaptées a chaque partie de la ville, en
matiere d’équipements sociaux, culturels, éconoasguae services (eau, téléphone, voirie,
égouts...). ll facilite donc les prises de décisidars le processus du renouvellement urbain a

Téhéran.

Conclusion
L’analyse des divers aspects socio-économiquegsgales tissus urbains, a partir de chaque

nahiyeh de Téhéran et selon les indicateurs dibpemiprécise une fracture socio-spatiale
entre le nord et le sud de la ville ainsi que demdaines périphéries de I'est et I'ouest.
Autrement dit, le modéle connu, illustrant la ruptgocio-urbaine Nord-Sud, vient d’évoluer
vers un modele Centre-Périphérie dégradé et edaie mise en perspective globale a
I'échelle de la ville toute entiere combinée a diesinées a échelle locale justifie notre
approche « Glocal » combinant les deux approcheknSce type d’analyse multivariée,
comprenant divers aspects des caractéres sociom@aues spatiaux, nous avons une
hiérarchie des zones prioritaires pour mettre asegpolitiques du renouvellement urbain et
actions de l'intervention pour revaloriser au fuiaemesure les quartiers dégradés. Cela nous
aide également a encadrer les politiques secesiplbur chacun des nahiyehs défavorisés par
rapport a chaque facteur concernant les déficliains. Par ailleurs, la gouvernance urbaine
peut bien diriger des nécessités et des intéré&tdakeitants qui mobilisent leur participation

dans le processus de renouvellement urbain.

La gouvernance urbaine peut mettre en concordagpditiques du renouvellement dans le
cadre global du développement stratégique de Téhétide peut déléguer l'autorité et la
responsabilité nécessaires aux gouvernances locatesme les municipalités des
arrondissements (mantagheh ou bien nahiyeh) paliseé les projets dans chacun des

nahiyehs prioritaires en évitant des actions pailesi non coordonnées. Cette approche
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réalise une interaction réciproque entre réflexgpmbale et action locale pour renouveler

I'ensemble de la ville que I'on appelle « appro€hlecal ». Grace a une telle approche, la
situation et le niveau de toutes les zones locaent déterminés dans la globalité de
Téhéran. La priorité de chaque zone sera clairerdétdgrminée, pour lintervention et le

renouvellement, par les acteurs locaux en fona®teurs ressources financiéres et de leurs
intéréts. Le niveau de la qualité urbaine de champree sera mesurable avant et apres les
actions effectuées par les acteurs locaux. Lesrectocales pourront étre modifiables dans la
stratégie globale de 'aménagement de la villeagiable d’avoir une vision du passé et du

futur qui permette de dépasser les routines diatafigation spatiale traditionnelle.
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1. Téhéran, une ville ayant besoin d'étre renouvelée amhs un cadre
stratégique
Les aspects déterminants de cette thése étaiesdwvabr pourquoi Téhéran, en tant qu'une

ville récente, doit étre renouvelé et de concewela a I'échelle de la métropole. Comme cela
a été montré dans le premier chapitre, depuisdation de la capitale, les diverses politiques
urbaines (ou plutdt étatiques) ont construit urke \Wiachevee par rapport aux objectifs des
politiques et des actions d’aménagement urbain. d&®ns d’amélioration des espaces
urbains et de la voirie par Amir-Kabir, Premier mtre réformateur (1848-1851) a I'époque
de Nasser ed-Din Chah Qajar, restérent inachey@es aa révocation et son homicide. La
vaste opération de rénovation du centre ancien $béma Chah (1923-1941) avec la
construction des Ministéres et le percement dedgmravenues dan le tissu ancien, a été
coupées aprés la chute de Réza-chah®Leldn Directeur en 1968, n’étant pas complétement
respecté pendant les années 70, a été critiquefeigpabandonné apres la révolution. Le Plan
Directeur Modifié en 1992 a été rejeté illégalemaat le maire de Téhéran, Gholam-Hosein
Karbaschi. La ville resta ainsi sans politigue glebet approuvée par l'instance légale
jusgu’au nouveau plan directeur en 2006 qui egotws en chantier. Ainsi le cadre global
urbain resta politiguement inachevé et le renoewadint urbain n’a jamais abouti a un terme

complet a Téhéran.

Le chapitre deux a montré I'abandon des anciengtigumpar les habitants plus aisés et la
transformation des zones centrales en faveur des @éliers et grossistes et le manque de
renouvellement permanent défavorisérent et cesszdPar ailleurs I'étalement des zones

périphériques sans politiques pertinentes et lesaeux blocages dus aux constructions des
batiments de grande hauteur sans cadre urbain @pgpbmnt accentué les problémes d’'une

ville socio-spatialement éclatée avec des zonesingb hétérogenes.

La grande vulnérabilité des batiments vétustesestwbies étroites (surtout au centre et au
sud) face aux diverses risques naturels a mislla em danger a tel point, comme cela est
analysé dans le chapitre 3, qu’ en cas de séfsemiron de 400 000 habitants pourraient

décéder et que plus de la moitié (55%) des batendmtTéhéran seraient détruits et que les
dommages économiques totaux dus au séisme se3aeois plus grand que le PNB du pays

(JICA & CEST, 2000

% En cas de séisme d'une intensité de 6.7 Mw.
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La question des politiques urbaines est abordég ldajuatriéme chapitre. La capitale ne peut
étre laissée dans une telle situation, ni étrestémée ou déplacée ailleurs (Shakooii, H.
1992} Dans de telles conditions, cette ville, politiment inachevée, socio-spatialement
éclatée et physiquement vulnérable, met en redigh&nque de cadre stratégique pour son
renouvellement. Ce renouvellement ne consiste magerment dans des interventions
ponctuelles comme l'entretien de quartiers diffisilet vétustes, mais il doit é&tre comme un
« Séisme Vel » & I'échelle de I'ensemble de Téhéran pour réneveestaurer les tissus
urbains vulnérables et dégradés, avant que le se®éNoir » et cruel détruise plus de la

moitié de la capitale.

De vastes actions d’'urbanisme ont été effectuées pménager la ville, mais le cadre
stratégique pour renouveler la globalité de la op&ile est peu connu. La plupart des travaux
professionnels et universitaires sur la rénovatidraine ont porté seulement sur les aspects
physiques du renouvellement urbain a une échetligédé, comme celle d’un quartier. Le flou
des actions concernant le renouvellement urbaintieame ambiguité dans la notion méme
de renouvellement urbain et de ses objectifs pm#liarer la qualité de la ville de Téhéran.
Cette ambiguité tarde a parvenir aux objectifs ehouvellement de I'ensemble de la ville.
Cette thése s’est ainsi efforcée d’exprimer cettdon a I'échelle de la capitale iranienne,
mais au-dela de cette information, I'objectif étdiétayer le concept de renouvellement
urbain dans un cadre stratégique, d’identifiemtes/ens d’'intégrer les politiques urbaines, de

contrdler les processus d’élaboration des projatie enodifier les actions urbaines.

2. Les Actions urbaines récentes ont-elle équilibré oéclaté la ville ?
Afin de voir des perspectives et des moyens pettina renouveler la ville, il était nécessaire

d’évaluer les politiques et les actions accompfieadant les décennies précédentes. Nous
avons donc fait un large bilan sur les actions ripales (en tant que I'acteur principal a

Téhéran) en nous concentrant tout particulierersgnkes de deux dernieres décennies.

190 e sujet du “ Transfert de Téhéran” est unéddjui se mit en débat de temps en temps sousllggques
de décentralisation, mais cette idée n’a jamaisiétendue. Méme si le transfert du centre politidugpays a
lieu, les problemes urbains de la ville, en ellavm®é persisteront et devront, de toute fagon,tédrges.
Dailleurs cela ne peut étre considéré comme uheisno pertinente a cause de certaines expériences
défavorables sur le changement de capitale dépuesndans d'autres pays (Shakooii, H. 1992).
101 Cette expression “Séisme Vert” a été utiliggse Ali-Reza ANDALIB, directeur de la rénovatiorbaine
de Téhéran, dans sa présentation devant le congeitipal de Téhéran en 12.06.2007.
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A. Augmentation de ségrégation spatiale
On a en fait constaté (chapitre six) une accemmatle la rupture socio-spatiale, qui

caractérise Téhéran depuis un siécle, malgré srvagte changement physique de la capitale.
Notre bilan a démontré que la rupture socio-spatieh pas, non seulement, diminué, mais
parfois elle a été accentuée par rapport au créemomique, malgré toutes les actions
municipales depuis le début des années 90. Laeniseuvre de la politique de la dérogation
de la densité des nouvelles constructiomargkom-foroshi/Vente de Densité), afin de

financer la municipalité, a conduit la ville & uouveau blocage encore plus complexe.

La croissance du prix de terrain et du logemeng, @politique de Vente de densité, a creusé
la rupture et la différence socio-économique el@sezones aisées et les zones modestes. Il 'y
a un rapport direct entre la croissance du prixla)ement et la somme des Ventes de
densité dans différents arrondissements de TéhEtamalyse de cette relation montre que
dans les zones nord®(12°™ 4°™ et 5™ arr.) ot le montant de Vente de Densité, était
beaucoup plus élevée, la croissance du prix duniegé a été beaucoup plus accentuée.
Autrement dit, ce sont les zones relativement aisiéeNord qui ont beaucoup profité de cette
croissance des prix car ces zones ont attiré lpapiudes investissements dans le cadre de
construction des batiments de grandes hauteuresEt6™ 17™ et 16™ arrondissements
(comme les zones relativement modestes) ont vdaible croissance du prix de la Vente de
densité pendant les années 1993-20Q84 79.

Rapport direct entre
la Croissance du prix du logement (1993-2003)
la Vente de Densité & Téhéran {1993-2006)

1 MoyCroi&mPrilogds-03 E «ploration

' I Fort

*

1963 2 SOBS0.E
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[ Faikle

Fait avec Philcarto - http: //perso. club-intermet. fr/philgeo
Reza Khevroddin
Thése de Doctorat

Carte 76 : Rapport entre la croissance du prixoderhent et de la Vente de Densité
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Or, I'objectif initial des actions municipales édtdiintégrer toutes les zones urbaines du nord
comme du sud dans I'ensemble de la ville par gaedtdique illégale de dérogation sur la

densité de nouvelle construction.

Aujourd’hui par contre, la municipalité s’est haldie a disposer de sommes importantes
provenant l'argent de Vente de densité, si biererawron de 60% des ressources
municipales viennent encore de cette techniqugailé’ si bien que la dépendance d’une

telle ressource a devenu plus difficile a réforleesysteme financier de la municipalité.

B. La fuite des habitants des zones centrales et étaient périphérique :
Faute de renouvellement urbain dans les zonesatesities activités de ces zones se sont

transformées en ateliers, en stockages, en comsn@eceente en gros, sans les infrastructures
urbaines nécessaires, contraignant les habitantgy@r vers les périphéries. Alors que les
zones centrales se dépeuplaient, les zones péagpbgront été sous la pression de nouvelles
constructions engendrant un étalement excessd didlé. LacCarte 77met en évidence la fuite
des habitants des zones centrales entre 1996 2t(@@#hode cartographique de la surface de
tendance, Ph. Waniez, 2004). Nous constatons tatee a la concentration de la population

vers les zones nord et surtout nord-ouest.

Surface de tendance : Dif POP 1996-2002

Ordre du polynéme : 4
R2%: 2548
34711.97

2907242
2343287
1779333
12153.78
B514.23
87463
-4764.86
10404 .41
-16043.96
-21683.5
-27323.05
323626
3860215
-44241 B3
-43881 24
-56520.73
-61160.33

-BE799.88
Fait avec Philcarto - hittp: //perso.club-internet frphilgeo 72439 43
Reza Kheyroddin
These de Doctarat -78078.98
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Carte 77 : Surface de tendance de la différengegalation en 1996 et 2002.
Tous les arrondissements du centre et du sud sel&peuplés entre 1986-1996. Ce processus

de la dépopulation centrale a touché les arronglisets des périphéries du centre comme ce-
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ci du 6™ 10°™ 16 17™ Cela montre que le processus de dépopulatioh &tesdu de
I'ancien centre vers les périphéries du centre. @erta politique d’attribution de permis de
construire plus denses a été pratiquée surtoutldarzones nord et les périphéries de I'Ouest
et non pas pour permettre le renouvellement deeszcentrales et sud, 'abandon graduel et
la fuite des habitants de ces zones ont été laéqoesice logique de la mutation récente de

Téhéran. Lacarte 78schématise ce phénomeéne pour la période 1986-2006.

Croissance de Population 2006-1986

CroiPupZ00s/ 1986

5,57
CE& N=1 Min=f, 57 Max=8.57 M=%, 57 £=0.00

6,57

Benan:

€ N=F Min=0,0 Max=0,38 M=0,15 =0, 10
€z N=4 Min=-1,37 Max=-0,43 ME-0,71 5=0,33
€l W=l Min=-1,46 Max=-1,46 M=-1,46 $=0,00

Reza Gh. Kheyvroddin

Fait avec Philcarto - http://perso.chib-intemet. fr/philgen [discrétisation '06'] Thesse de Docteorat

Extension périphérique par la nouvelle constructiense

Dépopulation et dégradation des zones centrales QD 1 :>

Carte 78 : Evolution de la population des arroratissnts de Téhéran de 1986 a 2006)
Par ailleurs (chapitre huit), I'émergence des qewrstmodestes et mal-traités dans les

périphéries mémes du territoire municipal a coté geartiers aisés du nord (Farahzad et
Eslamabad dans 16" Bagh-e Feyz, Maradabad et Kan dans’® &rr.) justifie aussi notre
point de vue selon lequel I'ancienne dualité tiaditelle Nord-Sud s’est transformée en une

nouvelle ségrégation plus complexe en forme dex<&vec une opposition Centre-Périphérie

éclatée et hétérogene.

192 paprés le Budget 2006 de la municipalité deéféh, approuvé par le conseil municipal
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C. Une gouvernance urbaine polarisant la ville
L’analyse spatiale des données des permis de aoestie diverses zones et la croissance du

prix de I'immobilier montrent une polarisation so@conomique plus amplifiée dans les
zones plus aisées du nord de Téhéran et les pgeaplddl nord. En outre, les autres actions
ponctuelles n’étaient pas assez performantes, motguinle projet de Rénovation de Nawab

n’a conduit qu’a lagentrificationdes habitats.

La méthode habituelle des plans directeurs n'aipadiiqué le renouvellement urbain pour
pondérer effectivement la fracture socio-spatidléchelle de 'ensemble de la ville. La vaste
reconstruction et le développement urbain des deesnieres décennies ont mené a
'augmentation des prix pour certaines zones, roalia n’a pas modéré la rupture spatiale ni
la polarisation sociale dans I'ensemble de la villéa rénovation de I'habitat insalubre, ni la
transformation du centre. Ces réalités contradiesonécessitent d’equilibrer et d’intégrer la
ville dans son ensemble, c’est-a-dire non seulendamis le centre mais aussi dans les

périphéries.

D. La relation entre les citoyens et les décideurs migipaux
Malgré la mise en place de la loi des élections ioipales depuis 1998, la présence des

habitants dans la gouvernance urbaine est tréle failinefficace, de sorte qu’on constate une
grande rupture entre les 15 élus du conseil mualia@p les plus de 7 millions d’habitants
quant & leurs intéréts locaux sur I'ensemble duitée municipal. Par ailleurs, les
municipalités d’arrondissements ne jouent pas Um Idtal efficace dans une gouvernance
urbaine centraliste par rapport aux priorités lesalLes associations de quartieshifra-yar)
avec la participation des habitants sont en traisalconstituer , tres tardivement, depuis 2008

pour revendiquer leur rdle dans la gouvernance aeunicipalité d’arrondissement.

La municipalité de Téhéran a commencé, tres récemnuepuis le janvier 2009, a
décentraliser le systeme d’action en donnant ua phlis conséquent aux municipalités
d’arrondissements dans le cadre de la politiquedteyeh-mehvar{nahiyeh-orienté) prenant
en compte en priorité I'échelle locale. Le cadréaillé de cette politique ne peut pas étre
encore évalué, mais elle confirme globalement tér@nce et le bien fondé de notre choix du
nahiyeh comme point de départ dans notre approgiecal » du fait de I'orientation de la

municipalité a cette échelle.
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3. Perspective plus complexe pour le renouvellement bain a Téhéran
Le débordement du renouvellement de Téhéran déinsiéss de 22 arrondissements, n’est

plus une simple question géographique et urbainell€ perspective pourrait-on imaginer
pour intégrer et équilibrer une telle ville éclatgeur favoriser un développement urbain
durable, d’apaiser les conflits, et d’améliorer peditiques urbaines ? La mise en place d’'un
cadre stratégique des politiques urbaines poururerier Téhéran, implique une approche
dialectique entre la réflexion globale sur 'amésragnt de I'ensemble de la capitale et
I'action locale dans chacune des zones urbainesitpires. Cette approch@local, est un

concept théorique pour mettre en place le contprédique du renouvellement urbain a

I'échelle de la capitale (ch.7).

L’approche Glocal nécessite d’avoir des schémas déterminant ledfisfiés des diverses
zones dans l'ensemble de la ville. Cette démarahgs raide également a encadrer les
politiques sectorielles pour chacun des nahiyeliavdésés par rapport aux conditions de
logement, d’urbanisme et aux intéréts des habitdréscadre opérationnel de I'approche
Glocal implique des méthodes d’analyse spatiale multiéeapour analyser les divers aspects
qualitatifs des unités spatiales. Cette méthodenpede définir une typologie de tous les
nahiyehs du périmetre municipal de la ville. Ceetgfanalyse spatiale n’a jamais effectué a
I'échelle des nahiyehs par les nombreuses étuddsée pour les plans d’aménagement
d’ensemble du territoire municipal de Téhéran. irgthodes d’analyse spatiale quantitative
permettent de hiérarchiser les niveaux de la qudét zones urbaines et de proposer ainsi des

priorités pour des interventions pertinentes atetaet faciliter ainsi les prises de décision.

Dans ce contexte, la gouvernance urbaine peut enetir concordance ses politiques de
renouvellement urbain dans le cadre global du d@peiment stratégique de Téhéran. Elle
peut déléguer l'autorité et la responsabilité ngaiees aux gouvernances locales comme les
municipalités des arrondissemer&ataghehou bien nahiyeh) pour réaliser les projets dans
chacun des territoires prioritaires, en évitant desons ponctuelles. Cette démarche est

schématisée dans la figure suivante.
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Figure 27 : Renouvellement urbain Glocal a Téhéran
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Ce cadre montre I'articulation systémique des joplés globales et des actions locales ainsi
que le passage de I'aspect physique (les habéaispspects sociaux (les habitants avec leur
réle efficace) pour mettre en place un renouvell@mebain a I'échelle d’'une métropole
comme Téhéran. Le renouvellement urbain est unegeus constant et permanent. Ce
processus nécessite donc toujours d’évaluer etieier les effets et les conséquences des
politiques et des actions urbaines dans la glabaé la ville ainsi que dans chacune des
unités locale. Dans ce processus de renouvelleradrdin, il existe des limites, des
contraintes et parfois des risques qui peuvent oeFnet renverser le processus des actions
urbaines, ce qui impose donc une démarche stticigozireuse.
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4. Des perspectives de recherche
La principale question qui se pose a Téhéran ereraate renouvellement urbain est bien sur

technique et méthodologique (absence de servibaitpee ayant le souci de I'analyse socio-
spatiale globale et des synthéses stratégiquasgjreament financier, mais surtout culturel.
La culture politique iranienne est en effet domi@e une alternance de conservatisme,
laissant faire les choses, en l'occurrence la dpton et la ségrégation socio-spatiale, et
I'action de leaders hyper actifs, fondant leur tiégité sur des technocrates et des bureaux
d’ingénieurs conseils, qui bousculent tout pendeng période bréve, comme ce fut le cas en
partie sous le mandat de G H Karbaschi. Mais |astijue centrale est en fait le role de la
population, des citoyens, des usagers. On a vulepielections depuis 1999 n’ont pas
vraiment changé les rapports de force, mais |atoqreest désormais posée et le débat actif
dans toutes les composantes de la sphere politichsne en Iran. Les enquétes d'utilité
publique, la présentation publique des projetssdaci de donner une identité locale aux
quartiers est parfois évoque, mais on est encaredlan équilibre durable des pouvoirs entre
administration, techniciens et habitants qui paturétre un facteur efficace pour un
renouvellement efficace et durable de la métrogel@éhéran.

Cette thése s’est efforcée d’apporter des élénmteponses a la question du bilan de la
régression ou de l'amélioration du renouvellemertiain a Téhéran a travers diverses
politiques publiques et actions urbaines réalisg@s la ville. Nous avons proposé une
méthode pour intégrer les politiques et les actiormines a I'objectif du renouvellement
urbain stratégique de Téhéran. Ce travail débowthsi sur de nouvelles questions de
recherche ou des questions qui n'ont pas ou peabétégiées. Il serait notamment intéressant
de travailler précisément sur l'analyse des intevas entre différents acteurs et les
démarches de concertation pendant la mise en giesections de renouvellement urbain
dans les zones vétustes a Téhéran. Notre travethrg’ surtout concentré sur le cadre
conceptuel et de planification pour intégrer laitmpie globale et I'action locale dans une
logique dialectigue d’aménagement urbain, il sesaitihaitable d’élargir la question en
voyant comment on pourrait analyser notammentrie=ractions des acteurs publics et des
acteurs privés dans les politiques urbaines. Ostatmen effet une grande rupture entre les
habitants des zones dégradées et les gestiondairasville dans la définition et la mise en
oeuvre des projets urbains. Cette rupture créecdeslits, des incompréhensions et nuit a
I'efficacité des politiques de renouvellement urbauels compromis et quelle articulation
seraient possibles entre les intéréts de diveesiec?
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