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Résumé

L’étalement urbain, défini comme [’expansion non planifiée des villes vers les zones rurales environnantes,
constitue 'un des phénomenes les plus marquants de 'urbanisation contemporaine, en particulier dans les pays
en développement. 1l résulte d’une combinaison de facteurs économiques, sociaux, politiques, mais aussi
environnementaux. Cette dynamique transforme profondément les territoires, souvent au détriment des terres
agricoles, de la biodiversité et de I'équilibre socio-spatial. Cet article propose une revue systématique de la
littérature sur les causes, les conséquences et les réponses a [’étalement urbain. 1l mobilise des apports théoriques
classiques et contemporains, afin d’analyser les multiples dimensions du phénomeéne. Les impacts identifiés sont
multiples : perte de terres cultivables, fragmentation des écosystemes, émissions accrues de gaz a effet de serre,
ségrégation socio-spatiale, surcodts pour les infrastructures et complexité accrue de la gouvernance urbaine.
Face a ces enjeux, plusieurs politiques sont mises en ceuvre. Il s agit essentiellement de la densification des centres
urbains, la limitation de ’expansion fonciére, la préservation des terres agricoles et des espaces naturels par des
réglementations foncieres plus strictes et la création de zones protégées, la promotion des solutions fondées sur
la nature (NBS), et intégration d’espaces verts dans [’aménagement urbain. Toutefois, leur mise en ceuvre reste
inégale selon les contextes institutionnels et les ressources disponibles. En fin, I'article motive la recherche sur
les impacts de I'étalement urbain sur les terres agricoles et la biodiversité dans le Rift Albertin au Sud-Kivu. Il
souligne l'importance des méthodologies quantitatives et qualitatives pour comprendre la dynamique de
I'étalement urbain et éclairer les décisions politiques. L'accent est mis sur les dimensions culturelles et
psychologiques qui restent sous-explorées. L'article plaide en faveur de politiques urbaines intégrées, inclusives
et durables qui concilient le développement urbain et la préservation des ressources naturelles.
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I.  Introduction

L'urbanisation désigne I'extension progressive des villes et la concentration croissante de la population
dans les espaces urbains, amorcée des la premiére industrialisation (Humain-Lamoure & Laporte, 2017 ; Lucie,
2015). Ce processus ancien est lié a 1’évolution des sociétés humaines, avec les premicres agglomérations
apparaissant au Néolithique dans les régions fertiles du Moyen-Orient, comme la Mésopotamie et I’Egypte.

Au fil des siecles, les villes sont devenues des centres culturels, intellectuels et é&conomiques, connaissant
un essor marqué au Moyen Age avec le développement des guildes et des foires, puis lors de la Renaissance et de
la Révolution industrielle.

Aujourd'hui, l'urbanisation s'accélére sous l'effet du développement des pays émergents et d'un exode
rural massif (Chatel & Frangois, 2018). En 2010, 32 mégapoles de plus de 10 millions d’habitants rassemblaient
prés de 10 % de la population mondiale sur moins d'un milliéme de la surface terrestre (Dorier & Lecoquierre,
2018). Leur nombre dépasse désormais 50, avec Tokyo en téte, comptant plus de 37 millions d’habitants (Robert
& Marc, 2018).

Ce phénomeéne s'accompagne d'un double mouvement d'exode rural et d'étalement urbain, posant de
grands défis aux sociétés rurales, aussi bien au Nord qu'au Sud (Gonin & Quéva, 2018). Selon les projections des
Nations Unies (2011), plus des deux tiers de la population mondiale seront citadins d’ici 2050, avec une croissance
particulierement forte en Afrique et en Asie.

Traditionnellement, 1’urbanisation est associée a des effets économiques positifs, notamment la
croissance des revenus, I’amélioration de I’acces aux services, aux marchés et aux emplois (Dorosh & Thurlow,
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2012). Cependant, lorsque cette dynamique n'est pas maitrisée, elle peut entrainer un étalement urbain incontrolé,
affectant les terres agricoles et engendrant de graves impacts environnementaux et sociaux (Ewing & Hamidi,
2015).

1.1 Contexte global et enjeux contemporains de I’étalement urbain

L’étalement urbain, défini comme I’expansion des zones baties au-dela des centres urbains, est
aujourd’hui un phénomeéne majeur de ’urbanisation contemporaine, en lien avec les évolutions démographiques,
économiques et sociales (Seto et al., 2011 ; Bhatta, 2010). Dans un monde ou l'urbanisation s'accélére, il constitue
a la fois une opportunité et un défi pour les urbanistes et les décideurs.

Bien plus qu'une simple croissance spatiale, I'étalement est un processus multidimensionnel touchant les
structures sociales, économiques, environnementales et politiques (Yasin et al., 2020 ; Seto et al., 2016 ; Galster,
2001; Brueckner, 2000). Il refléte des changements profonds dans les modes de vie urbains et les politiques
publiques.

Le phénomene est particulierement visible dans les pays émergents (Chine, Inde, Brésil), mais il affecte
aussi les grandes villes des pays industrialisés comme Paris, New York ou Tokyo (Seto et al., 2012 ; Newman &
Kenworthy, 1998). Ce développement spatial rapide génére de lourdes conséquences environnementales : perte
de terres agricoles, fragmentation des habitats, perte de biodiversité. En paralléle, I'étalement favorise
I’augmentation des émissions de gaz a effet de serre a travers la dépendance accrue a la voiture (Feng & Gauthier,
2018) et contribue a la pollution de I'air, de I'eau et des sols (Ewing, 1997).

Sur le plan social, il accentue les inégalités territoriales et favorise une ségrégation socio-spatiale
marquée. Les périphéries urbaines accueillent souvent les populations les plus vulnérables, renforgant ainsi les
inégalités d’accés aux services publics et aux infrastructures (Shore, 2006 ; Marcuse, 2000). L'étalement impose
aussi une pression financiére importante sur les collectivités locales, confrontées a l'extension colteuse des
réseaux de transport et des services essentiels (Angel, 2012 ; Scott, 2012 ; Da Cunha, 2005).

1.2, Méthodologie, Objectifs et contribution de I’étude

Essentiellement basé sur une revue documentaire, cet article propose une revue systématique de la littérature sur
I'étalement urbain, en explorant ses causes, ses effets et les réponses politiques existantes. 1l souligne notamment
le manque d'études approfondies sur les pays en développement et l'importance d’intégrer les dimensions sociales
et politiques souvent négligées (Ye, 2006). Enfin, il propose une lecture critique des politiques de lutte contre
I’étalement, en mettant en évidence les limites liées a leur mise en ceuvre (Jenks & Dempsey, 2010).

I1.  Définition et typologies de I'étalement urbain
L'étalement urbain est un processus complexe qui désigne I'expansion géographique des espaces urbains
au-dela de leurs limites traditionnelles. Bien que largement mobilisé dans les débats sur la ville, ce concept fait
I'objet de définitions variées selon les disciplines, les contextes géographiques et les approches théoriques.
Chercheurs, urbanistes et décideurs I’ interprétent différemment selon les enjeux analysés, ce qui refléte la richesse
et la diversité des dimensions de ce phénomeéne a différentes échelles.

2.1 Définition de I’étalement urbain

De maniére générale, I’étalement urbain correspond a I’extension spatiale des villes, notamment vers les
zones rurales et périurbaines. Pour Scott (2012), ce processus résulte de multiples facteurs —économiques, sociaux
et politiques — qui favorisent une croissance décentralisée. Il se manifeste par I’expansion des zones résidentielles,
commerciales et industrielles en périphérie, accompagnée d’une baisse de la densité urbaine, d’une faible
accessibilité aux transports publics et d’une dépendance accrue a 1’automobile.

Ce phénomene, parfois désigné comme « urban sprawl » en anglais, peut également étre analysé comme
l'une des formes visibles de la périurbanisation. Il s’inscrit souvent dans un contexte d’accroissement
démographique des grandes villes, soutenu par une amélioration des infrastructures de transport, surtout routiéres.
L’étalement prend plusieurs formes spatiales : la "tAche d’huile" pour une extension concentrique, les "doigts de
gant" le long des axes de transport, et le "mitage", lorsque 1’urbanisation se fait de maniére diffuse et éparpillée.
C’est ce dernier qui a suscité le plus d’efforts de régulation, notamment en France a travers diverses lois
d’aménagement du territoire (Amarouche & Charmes, 2019 ; Herrmann, 2018). Le mitage peut atteindre un stade
extréme, comme en ltalie avec le modeéle de la citta diffusa, une urbanisation non planifiée sur de vastes territoires
ruraux.

Brueckner (2000) apporte une lecture analytique précieuse en suggérant que 1’étalement peut étre défini
selon deux critéres : la densité décroissante de population et ’expansion des infrastructures urbaines. Bhatta
(2010) souligne que ce phénomeéne varie fortement en fonction des contextes géographiques, des politiques
d’urbanisme et des dynamiques socio-économiques locales. Angel (2012) insiste quant a lui sur I’absence de
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planification qui accompagne souvent 1’étalement, menant a une fragmentation du territoire, une dépendance a la
voiture et une mauvaise répartition des services publics.

2.2 Typologies de I’étalement urbain

L’¢étalement urbain peut étre classifi¢ selon plusieurs typologies, permettant d’en comprendre les modalités
géographiques et les impacts.

2.2.1  Etendue linéaire vs dispersée

Harris & Ullman (1945) distingue deux formes principales : 1’étalement linéaire, qui s’organise le long des axes
de transport (routes, rails), et 1’étalement dispersé, ou I'urbanisation se diffuse de manicre désorganisée. Le
premier favorise ’accés aux services grace a une certaine densité le long des infrastructures (Cervero, 2001),
tandis que le second, dominant notamment aux Etats-Unis (ex. Los Angeles), produit des banlieues vastes et peu
denses (Newman & Kenworthy, 1998).

2.2.2  Etalement périphérique vs vertical

Une autre distinction oppose 1’étalement périphérique — 1’expansion vers les zones rurales environnantes — a
I’étalement vertical — la croissance en hauteur des batiments. Le premier, fréquent dans les villes du Midwest
américain, engendre une faible densité et une forte consommation de sol. Le second, visible a New York ou
Tokyo, favorise la densification sans empiéter sur les terres agricoles, mais requiert des infrastructures adaptées
(Ritchot et al., 1994).

2.2.3  Etalement contrdlé vs non controlé

Enfin, on distingue 1’étalement contrdlé, encadré par des politiques publiques de planification (comme en
Allemagne ou en France), de 1’étalement non contrdlé, souvent observé dans les pays du Sud. Ce dernier se
développe sans stratégie cohérente, entrainant des dysfonctionnements urbains majeurs tels que les pénuries d’eau,
les problémes de mobilité et I’inégalité d’acces aux services (Jenks & Dempsey, 2010 ; Da Cunha, 2005).

I1l.  Modéles théoriques de I’étalement urbain
La compréhension de I’étalement urbain s’est progressivement enrichie a travers divers modéles
théoriques. L'un des premiers cadres conceptuels est le modele de la ville @ noyau monocentrique propose par
Johann Heinrich von Thiinen en 1826. Initialement congu pour I'économie agricole, ce modeéle a été adapté a la
structure urbaine pour expliquer la distribution spatiale des activités selon la distance au centre (Glaeser, 2011).

3.1 Le modele monocentrique de Von Thiinen

Dans ce modeéle, la ville se structure autour d'un centre économique principal regroupant les activités
commerciales, administratives et de services. Autour de ce noyau s'organisent différentes zones : un centre-ville
dense et colteux, des zones résidentielles périphériques ou la densité et les prix décroissent, puis des zones
industrielles et agricoles en marge (Bertaud, 2021 ; Glaeser & Kahn, 2004).

La proximité du centre influence la valeur fonciére, les colits de transport et 1’intensité d’usage du sol.
Les activités nécessitant visibilité et accessibilité se concentrent au centre, tandis que les résidences moins chéres
s'étendent en périphérie. A 1’extréme, les industries et activités agricoles trouvent leur place, la ou le cot du
foncier est le plus bas (Salvati et al., 2019 ; Wei, 2017 ; Hodge et al., 2017).

Cependant, avec les progres technologiques, I'amélioration de la mobilité et la diversification des
préférences résidentielles, ce modéle a progressivement montré ses limites. Le développement des transports
individuels et la décentralisation économique ont favorisé 1’émergence de villes polycentriques (Duranton &
Puga, 2023).

3.2 Vers le modele polycentrique

Le modéle polycentrique explique que plusieurs p6les d'activités peuvent coexister et structurer la ville.
Cela refléte l'apparition de nouveaux centres économiques secondaires a la périphérie des villes traditionnelles,
comme la Défense a Paris ou Canary Wharf a Londres (You, 2017). Les travaux de Duranton et Puga (2004)
confirment que la décentralisation économique, I'amélioration des transports et les préférences individuelles
encouragent cette structure.

Glaeser (2011) souligne que si la densité favorise la productivité, la dynamique contemporaine tend vers
I’étalement et la fragmentation urbaine. Bertaud (2021) rappelle que ce processus est aussi li¢é aux marchés
immobiliers et aux politiques publiques, parfois mal adaptées, qui amplifient 1’étalement.

De plus, Ciommi et al. (2018) notent que I'amélioration des infrastructures facilite la dispersion des activités et la
création de centres secondaires, ce qui remet en cause la pertinence d'un seul noyau central.

3.3 Le modeéle sectoriel de Hoyt

Parallelement, Homer Hoyt (1939) propose une alternative avec son modéle sectoriel, basé sur I’idée que les villes
se développent le long de corridors de transport plutot que selon des cercles concentriques (Kaplan & Holloway,
2024).
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Dans ce modéle, la ville se déploie en secteurs directionnels a partir du centre, influencés par les
infrastructures (routes, rails) ou les activités économiques (Graham & Marvin, 2002 ; Banister, 2018). Par
exemple, un corridor peut accueillir des industries, un autre des zones résidentielles haut de gamme.

Hoyt met aussi en avant la séparation sociale spatiale : les classes sociales occupent des secteurs distincts
selon l'accessibilité et les prix fonciers (Tremblay, 2011 ; Glaeser & Gyourko, 2018). Ce modele explique mieux
que celui de Burgess I’étalement le long des axes de transport observé dans les villes modernes.

Cependant, plusieurs critiques soulignent la simplicité excessive de ce modele, qui néglige la complexité
des dynamiques économiques, sociales et politiques (Bouzouina, 2008 ; Seto & Shepherd, 2009). De plus, les
mutations rapides des structures urbaines contemporaines (gentrification, rénovation) ne correspondent plus
entiérement a cette vision (Lees et al., 2010 ; Garde, 2020).

3.4 Approches contemporaines de I’économie urbaine

Les théories économiques modernes, notamment portées par Brueckner et ses collegues, enrichissent la
compréhension de 1’étalement urbain a travers trois axes principaux.

3.4.1 Lathéorie de I'optimalité de I'étalement urbain

Brueckner et al. (2001) suggeérent que I'étalement peut atteindre un équilibre "optimal™ entre co(ts (transports,
infrastructures) et bénéfices (acces a des terrains abordables). Selon cette approche, I'étalement résulte des choix
rationnels des individus et de la dynamique des marchés fonciers.

Cependant, cette théorie est critiquée pour minimiser les externalités négatives telles que la pollution ou la
congestion (Duranton & Turner, 2012), et pour idéaliser la régulation publique (Mohan, 2011).

3.4.2  Lechoix résidentiel et les colits de transport

Une autre perspective importante est celle du choix résidentiel : les individus arbitrent entre les prix immobiliers
plus bas en périphérie et les codts de transport plus élevés (Brueckner et al., 2001 ; Glaeser & Kahn, 2004). Ainsi,
le développement du réseau routier favorise I'étalement en rendant accessibles des zones éloignées.

Toutefois, I'hypothese de rationalité parfaite des individus est contestée, notamment parce qu'elle ignore les
facteurs sociaux et culturels qui influencent aussi les choix résidentiels (Chetty, 2015 ; Lens, 2022).

3.4.3 L'impact des régulations gouvernementales

Enfin, Brueckner et al. (2001) analysent comment les régulations d'urbanisme (zonage, densité) affectent
I'étalement. Si certaines régulations freinent I'étalement, d'autres le favorisent indirectement en augmentant la
pression fonciere sur les centres denses (Saiz, 2010 ; Glaeser & Gyourko, 2002).

Cependant, elles peuvent aussi accentuer les inégalités spatiales en excluant les ménages a revenus modestes des
centres urbains (Fischel, 2015).

35 Synthese critique

Les modeles de Von Thiinen et Hoyt restent fondamentaux pour analyser les premiéres formes d’urbanisation,
mais les réalités actuelles — mobilité accrue, mutations économiques, politiques publiques — exigent des cadres
plus flexibles. Les modéles polycentriques, enrichis par I'économie urbaine contemporaine, permettent de mieux
saisir la diversité et la complexité des dynamiques actuelles de 1’étalement urbain (Lens, 2022).

I1s montrent que I'étalement n'est pas seulement un phénoméne spatial, mais résulte d'interactions complexes entre
préférences individuelles, marchés immobiliers, infrastructures de transport et politiques publiques.

IV.  Facteurs influencant I’étalement urbain
L’étalement urbain est un phénomene complexe et multidimensionnel, issu de 1’interaction entre divers facteurs
économiques, sociaux, politiques, technologiques et environnementaux. En adopter une approche holistique
permet de mieux concevoir des politiques d’urbanisme plus durables et inclusives.

4.1 Facteurs économiques

Parmi les moteurs de 1’étalement urbain, les dynamiques économiques occupent une place prépondérante. La
croissance démographique, 1’industrialisation, la migration économique et les fluctuations du marché immobilier
influencent directement la forme et 'ampleur de I’expansion urbaine.

4.1.1 Croissance démographique et urbanisation

La croissance démographique est I'un des principaux facteurs de I'expansion urbaine. L'urbanisation, définie
comme l'augmentation de la population vivant en milieu urbain, stimule 1’¢largissement spatial des villes. Seto et
al. (2012) soulignent que 1’urbanisation mondiale s’est accélérée ces dernieres décennies, particuliérement dans
les pays en développement. Cette dynamique accentue la demande en logements, services et infrastructures,
poussant les villes a s’étendre vers les périphéries, ou les terrains sont plus abordables. Dans les pays industrialisés,
cette urbanisation a entrainé une transition d’une structure urbaine centralisée a une configuration dispersée
marquée par la suburbanisation (Bhatta, 2010). En Asie et en Afrique, une urbanisation rapide et souvent non

DOI: 10.9790/2380-1805016778 www.iosrjournals.org Page | 70



Au-dela des frontieres de la Ville : les récits contemporains de I'étalement urbain sur les ..

planifiée exerce une forte pression sur les ressources naturelles existantes, obligeant les villes a s'étaler (Seto,
2011).

4.1.2  Accés a la propriété fonciere et prix de I'immobilier

Le prix de I’immobilier et la disponibilité des terres influencent aussi I'étalement urbain. La flambée des prix dans
les centres urbains conduit de nombreux ménages a chercher des logements en périphérie, plus accessibles
financierement. Brueckner (2000) explique que la demande accrue de terrains résidentiels et commerciaux en ville
fait grimper les prix fonciers, encourageant ainsi une expansion horizontale. Ce phénomeéne est largement observé
en Amérique du Nord (Djellouli et al., 2010). Dans les économies émergentes, cette urbanisation se fait souvent
au détriment de terres agricoles et d'espaces naturels, intensifiant les conflits entre développement urbain et
préservation environnementale (Angel, 2012).

4.1.3 Infrastructures de transport et mobilité

L’accessibilité offerte par les infrastructures de transport constitue également un facteur majeur. Shore (2006)
rappelle que les systemes de transport faconnent la structure des villes. Routes, voies ferrées et métros facilitent
I'expansion au-dela des centres urbains. L'amélioration des réseaux routiers, notamment dans les pays
occidentaux, a favorisé ’expansion des banlieues (Newman & Kenworthy, 1998). Scott (2012) ajoute que la
prédominance de la voiture individuelle a particulierement encouragé la dispersion urbaine.

4.2 Facteurs sociaux et démographiques

Les évolutions sociales et démographiques influencent profondément 1’étalement urbain.

4,21  Mode de vie et préférences résidentielles

Les choix résidentiels privilégient souvent des environnements offrant plus d’espace, de calme et de services de
qualité (Bourdin & Cornier, 2017). Selon Redding & Rossi-Hansberg (2017), le colt plus abordable des logements
suburbains attire de nombreuses familles, d’autant que le télétravail et les technologies de communication
permettent de rester connectés tout en vivant loin des centres. Dunham-Jones & Williamson (2012) soulignent
que cet étalement répond autant a des aspirations personnelles qu'a des logiques économiques. La recherche de
quartiers plus sirs et d’écoles de meilleure qualité accentue aussi le phénoméne (Galster, 2001).

4.2.2  Suburbanisation et ségrégation socio-spatiale

Par ailleurs, I’étalement est lié a des formes de ségrégation socio-économique. Marcuse (2000) note que la
séparation spatiale selon le statut social accentue les inégalités urbaines et fragmente le tissu social.

4.3 Facteurs politiques et institutionnels

Les politiques publiques influencent directement 1’étalement urbain.

4.3.1 Politigues de zonage et d'aménagement du territoire

Jenks et Dempsey (2010) précisent que les décisions de zonage déterminent ou les développements résidentiels,
commerciaux et industriels peuvent s’implanter. Aux Etats-Unis, le zonage favorise souvent 1’étalement, tandis
que certaines villes européennes promeuvent la densification pour le limiter (Angel, 2012).

4.3.2  Subventions et incitations fiscales

Leduc et al. (2024) et Valtriani (2021) montrent que les politiques de subvention au logement et les crédits d’imp6t
facilitent ’achat de propriétés en banlieue, favorisant ainsi 1’expansion urbaine (Ewing, 1997). Le financement
des infrastructures routiéres accentue également cette tendance (Libourel et al., 2022).

4.3.3  Gouvernance locale et gestion urbaine

Une gouvernance fragmentée, sans coordination entre municipalités, méne souvent a un étalement désordonné
(Da Cunha, 2005).

4.4 Facteurs environnementaux

Enfin, des facteurs environnementaux tels que la topographie, les ressources naturelles et les aléas climatiques
orientent I'expansion des villes. Seto (2011) indique que les villes s'étendent souvent vers des terrains favorables
comme les plaines et les cotes. Les catastrophes naturelles peuvent également précipiter I’étalement, en forgant la
population & se relocaliser (Fujiki, 2017). Ainsi, I'étalement urbain résulte d’une combinaison complexe de
facteurs économiques, sociaux, politiques et environnementaux, nécessitant une approche intégrée pour sa
compréhension et sa gestion.

V.  Conséquences de I’étalement urbain
L'étalement urbain est un phénomene aux multiples facettes, affectant a la fois I'économie,
l'environnement, les dynamiques sociales et la gouvernance. Bien qu’il soit parfois interprété comme un signe de
prospérité et de croissance, il engendre aussi de nombreuses conséquences négatives a différentes échelles
(Alajizah & Altuwaijri, 2024).

DOI: 10.9790/2380-1805016778 www.iosrjournals.org Page | 71



Au-dela des frontieres de la Ville : les récits contemporains de I'étalement urbain sur les ..

5.1 Conséquences environnementales

L'impact environnemental de I'étalement est particuliérement préoccupant. L’expansion des zones
urbaines empiéte sur les terres agricoles et les paysages naturels. Selon Seto et al. (2012), cette urbanisation rapide
réduit significativement les surfaces cultivables, mettant en péril la production alimentaire locale et augmentant
la dépendance aux importations. L'extension urbaine fragmente également les habitats naturels, ce qui affecte la
biodiversité, comme I’indique Aguejdad (2009), en coupant les corridors écologiques et provoquant la disparition
d’espéces.

L’étalement augmente aussi les émissions de gaz a effet de serre. Glaeser et Kahn (2004) montrent que
dans les villes étalées, la dépendance a la voiture est plus forte, ce qui entraine des émissions accrues de COx,
aggravant ainsi le changement climatique. Cela s'accompagne d'une détérioration de la qualité de I’air et de
problémes de congestion (Zhonghua & Hu, 2023).

Par ailleurs, I’'imperméabilisation des sols due a I’expansion urbaine perturbe les cycles hydrologiques.
Le ruissellement excessif des eaux pluviales provoque érosions et inondations, particulierement dans les
périphéries mal préparées, comme 1’ont observé EImquist et al. (2015).

5.2 Conséquences sociales

Sur le plan social, I'étalement aggrave la ségrégation socio-économique et accroit les inégalités. Scott (2012)
souligne que I'expansion urbaine accentue la fragmentation des villes, isolant les classes sociales. Les périphéries,
souvent moins dotées en services publics, concentrent les populations défavorisées. Marcuse (2000) parle d’une
"fracture sociale" entre centres et périphéries. Wei & Ewing (2018) et Jenks & Dempsey (2010) notent également
que I’inefficacité des transports publics dans ces zones amplifie cette inégalité.

5.3 Conséquences économiques

Economiquement, 1’étalement est coliteux pour les collectivités et les individus. Selon Brueckner (2000), le
financement d'infrastructures étendues dans les périphéries est plus onéreux. Les ménages supportent aussi des
frais élevés liés aux déplacements, réduisant leur pouvoir d'achat, comme 1’analysent Trubka et al. (2010) et
Glaeser & Kahn (2004).

5.4 Conséquences sur la gouvernance

Enfin, I'étalement complexifie la gouvernance urbaine. La multiplicité des autorités locales conduit a une
fragmentation de la gestion, limitant la cohérence des politiques publiques (Li et al., 2016 ; Murimoga &
Musingafi, 2014).

VI.  Réponses politiques et solutions proposées a 1’étalement urbain
L'étalement urbain, bien qu’il favorise I’accessibilité au logement et soutienne 1’expansion économique,
engendre des défis majeurs pour la durabilité des villes (Bhatta, 2010). Pour y répondre, diverses politiques ont
été développées, centrées sur I'urbanisme durable, la densification urbaine et la régulation fonciére, bien que leur
application varie selon les contextes (Morg¢ol, 2012).

6.1 Politiques d’urbanisme durable

Les politiques d’urbanisme durable visent a concilier croissance urbaine et respect de 1’environnement (Farr,
2007). La planification urbaine intégrée et la densification figurent parmi les stratégies les plus répandues (Burton
et al., 2003). La planification urbaine intégrée prone un développement coordonné prenant en compte les
dimensions sociales, économiques et écologiques (Oktay, 2024). A Vancouver, la mise en place de limites de
croissance a permis de contenir 1’étalement tout en améliorant les services urbains (Glasson & Wood, 2009 ; Hall,
2002).

La densification urbaine, quant a elle, vise a construire plus intensément dans les zones existantes pour limiter
I'expansion périphérique (Lin & Mele, 2012). Ce principe, incarné par I'idée de « reconstruire la ville sur la ville
», est appliqué notamment a Paris par la transformation d’anciens sites industriels (Breheny, 2014, Jenks &
Dempsey, 2010).

6.2 Stratégies de régulation fonciére

Larégulation de ’usage des sols, comme les « Urban Growth Boundaries » de Portland, limite I’expansion urbaine
(Sauerwin, 2015 ; Nessi, 2010). En France, la préservation des terres agricoles est assurée par des zones protégées
appuyées par des politiques incitatives (Vianney, 2012 ; Salkin, 2009 ; Dubois, 2005).

6.3 Solutions basées sur la nature

L'intégration d’espaces verts, la gestion durable de I’eau et la restauration écologique améliorent la résilience
urbaine (ICLEI, 2017 ; Aguejdad, 2009). Leur succés dépend toutefois d’une forte volonté politique et d’une
gouvernance inclusive (Harvey, 2012).
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VIl.  Méthodes de recherche utilisées pour étudier I’étalement urbain

L’étude de 1’étalement urbain, phénomene complexe et multidimensionnel, nécessite une approche
méthodologique diversifiée afin de saisir les multiples facteurs et impacts associés a cette dynamique. En
combinant des méthodes qualitatives et quantitatives, des outils de modélisation et des analyses géospatiales, les
chercheurs sont en mesure de comprendre les causes, les dynamiques et les conséquences de 1’étalement, tout en
évaluant ses effets sur I’environnement, la société et 1’économie (Seto et al., 2012). Cette variété méthodologique
est essentielle pour décomposer le phénomene en ses multiples dimensions et pour proposer des solutions adaptées
aux défis qu’il génére.

7.1 Méthodes quantitatives et statistiques

Les méthodes quantitatives jouent un role crucial dans 1’étude de I’étalement urbain, en permettant
I’analyse de grandes quantités de données et la mise en relation de variables économiques, sociales et
géographiques. Grace a ces approches, il devient possible de mesurer I’intensité de 1’étalement, d’analyser ses
tendances et de déterminer les facteurs socio-économiques et politiques qui le fagonnent (Angel et al., 2005).
L’une des techniques les plus courantes est 1’analyse de 1’évolution spatiale et temporelle de 1’utilisation des sols,
ou les chercheurs se servent de séries temporelles d’images satellites pour observer les changements dans les
paysages urbains et périurbains sur plusieurs décennies. Cela permet de quantifier I’étendue de 1’urbanisation, de
comprendre la conversion des terres agricoles en zones urbaines, et d’évaluer la perte de biodiversité (Seto &
Kaufmann, 2003).

7.2 Analyse spatiale et modélisation statistique

L’analyse spatiale, en particulier via les images satellites (comme celles des satellites Landsat), est fondamentale
pour étudier 1I’expansion urbaine. Ces images permettent de créer des cartes d’occupation du sol et d’observer les
dynamiques d’étalement au fil du temps, offrant ainsi une vue d’ensemble sur la croissance urbaine (Yang et al.,
2018 ; Seto et al., 2012). Les images permettent également de distinguer différents types d'usages du sol, ce qui
facilite une analyse détaillée des dynamiques urbaines. Par ailleurs, les modéles de régression spatiale, qui relient
les caractéristiques socio-économiques, démographiques et géographiques aux changements dans 1’utilisation des
sols, sont couramment utilisés pour comprendre les déterminants de 1’étalement (Anselin et al., 1996). Des
modeles de régression logistique ou multivariée aident a analyser I’impact de différents facteurs sur l'urbanisation
des périphéries, tels que la proximité des routes ou la disponibilité des terrains (Brueckner, 2000).

7.3 Indicateurs d’étalement urbain

Les chercheurs emploient aussi des indicateurs pour mesurer systématiquement 1’étalement urbain.
L’indice de compacité urbaine (UCI), qui évalue la densité et I’extension horizontale de I’urbanisation, est souvent
utilisé pour comparer différentes régions (Alberti, 2005). De méme, la densité de population (nombre d’habitants
par km?2) est une mesure directe de la concentration urbaine, qui permet de comprendre la vitesse et les dynamiques
d’expansion des zones urbaines, ainsi que les inégalités sociales qui peuvent en découler (Satterthwaite, 2007).

7.4 Analyses géospatiales et télédétection

Les outils géo spatiaux, tels que les systémes d’information géographique (SIG) et la télédétection par
satellite, ont transformé 1’analyse de 1’étalement urbain en fournissant des données a grande échelle et des
informations détaillées sur 1’évolution des paysages. Les SIG permettent de superposer différentes couches de
données spatiales (cartes topographiques, données démographiques, infrastructures de transport) pour analyser les
schémas d’expansion urbaine (Longley et al., 2015). Ils permettent aussi d’identifier les zones a risque
d’étalement, en tenant compte des facteurs géographiques et socio-économiques (Bhatta, 2010). De leur coté, la
télédétection par satellite fournit des images a haute résolution, permettant de cartographier les changements
d’utilisation du sol et d’étudier 1’évolution des paysages urbains (Schneider & Woodcock, 2008).

7.5 Meéthodes qualitatives et études de cas

Les méthodes qualitatives sont également essentielles pour comprendre les facteurs sociaux, économiques
et politiques sous-jacents a 1’étalement urbain. Ces approches, qui incluent des entretiens et des enquétes,
permettent d’analyser les perceptions des résidents, des planificateurs urbains et des autorités locales concernant
I’urbanisation (Giddings & Hopwood, 2002). Par exemple, des enquétes menées aupres des résidents des zones
périurbaines permettent d’analyser leur attitude face a I’urbanisation et de comprendre leur qualité de vie et leur
accés aux services urbains (Mulliner & Maliene, 2011). Les études de cas, quant a elles, offrent une analyse
détaillée des spécificités d’une région ou d’une ville, comme Kinshasa ou Dhaka, et examinent les impacts
spécifiques de I’étalement dans ces contextes (Turok & McGranahan, 2013).
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7.6 Modélisation et simulation

Les modéles de simulation, tels que les modeles de Cellular Automata ou le modele Sleuth, sont utilisés
pour simuler I’étalement urbain sur de grandes échelles. Ces outils permettent d’examiner différents scénarios
d’expansion urbaine et d’évaluer I’impact des politiques publiques sur la croissance des villes (Clarke et al., 1997).
Ces approches prédictives sont particuliérement utiles pour tester les effets de diverses politiques d’aménagement
du territoire et de régulation fonciere (Wu & Webster, 1998).

Tout compte fait, la combinaison de ces différentes méthodologies, permet aux chercheurs de réaliser une
compréhension plus compléte de 1’étalement urbain et de ses impacts. Ces méthodes complémentaires fournissent
des analyses détaillées qui peuvent éclairer les décisions politiques et les stratégies d’aménagement du territoire
face a un phénomene en constante évolution (Seto et al., 2012).

VIIl.  Tendances récentes et lacunes dans la littérature sur I’étalement urbain

L’étude de 1’étalement urbain a évolué de maniére significative au cours des derniéres décennies, passant
d’une approche principalement descriptive et quantitative a une perspective plus complexe et intégrée.
Initialement, les recherches se concentraient sur la simple mesure de 1I’étendue et de la vitesse de I’expansion des
villes, mais les études récentes ont pris en compte une variété de facteurs socio-économiques, environnementaux,
politiques et culturels. Cette évolution a été accompagnée par 1’émergence de nouvelles méthodologies, de
technologies avancées, ainsi qu’une prise de conscience croissante des impacts a long terme de 1’étalement urbain
(Lucie, 2015 ; Seto et al., 2012).

Une des principales tendances actuelles dans la recherche sur 1’étalement urbain est 1’adoption d’une
approche interdisciplinaire qui intégre diverses disciplines comme les sciences sociales, I’économie, la géographie
et les sciences de I’environnement (Tashtamirov, 2023). Cette approche permet une meilleure compréhension des
relations complexes entre I’expansion urbaine, les dynamiques économiques, les inégalités sociales et les
changements environnementaux (Swyngedouw & Heynen, 2003). Les chercheurs ont ainsi commencé a
abandonner la vision exclusivement géographique de I’étalement pour adopter une analyse plus globale qui inclut
des dimensions sociales et politiques. De plus, I’émergence des politiques d’aménagement durable du territoire et
de résilience urbaine a renforcé les recherches sur la gestion de I’expansion urbaine tout en favorisant un
développement économique inclusif et durable (Ramirez & Grijalba, 2020). Par exemple, les études sur les villes
intelligentes et les solutions basées sur la nature (NBS) cherchent a concevoir des espaces urbains qui réduisent
les impacts environnementaux tout en améliorant la résilience face aux risques climatiques (Lafortezza et al.,
2018).

Les avancées technologiques ont également joué un rdle crucial dans I’étude de 1’étalement urbain, avec
I’utilisation accrue des technologies de 1’information géographique (TIG) et de la télédétection par satellite. Ces
outils permettent une observation plus précise, rapide et actualisée des dynamiques urbaines. Par exemple,
I"utilisation d’images satellites de haute résolution, comme celles des satellites Landsat ou Sentinel-2, permet de
suivre 1’évolution des villes et 1’étalement urbain a 1’échelle mondiale (Zhang et al., 2021). Les Systémes
d’information géographique (SIG) ont également pris une place centrale dans les études, permettant de modéliser
les relations complexes entre 1’expansion urbaine, les infrastructures, la démographie et les pratiques fonciéres
(Feng et al., 2019). Ces technologies ont également permis de développer des modeles prédictifs qui anticipent
les tendances d’étalement urbain et permettent d’évaluer I’impact des politiques d’aménagement (Rindfuss et al.,
2008).

Une autre avancée majeure est D’attention croissante portée aux impacts environnementaux de
I’expansion urbaine. Les recherches récentes se concentrent sur les conséquences écologiques, telles que la
réduction de la biodiversité, la dégradation des terres cultivables et I’impact du réchauffement climatique (Wei &
Ye, 2014 ; Desailly et al., 2009). Ces travaux ont souligné la nécessité de stratégies de planification urbaine verte
et de résilience écologique pour limiter 1’étalement urbain tout en rendant les villes plus durables (Das &
Mohammed, 2023 ; Festus et al., 2020). Par ailleurs, les recherches ont aussi mis en évidence I’importance des
politiques de densification urbaine et de compacité pour limiter I’étalement et améliorer la durabilité des villes
(Jenks & Dempsey, 2010).

Les dynamiques sociales et économiques jouent également un role important dans 1’étalement urbain. La
séparation socio-spatiale et les inégalités sociales liées a 1’étalement sont des sujets largement étudiés, notamment
en ce qui concerne la gentrification inversée et la ségrégation socio-économique dans les zones périphériques
(Wei & Ewing, 2018 ; Bayon & Saravi, 2013). De plus, les migrations internes et 1’expansion périurbaine,
influencées par des facteurs démographiques et économiques, ont été au centre des recherches récentes (Le Goix,
2022).

Cependant, des lacunes subsistent dans la littérature sur 1’étalement urbain. Tout d’abord, il y a un
manque d’études comparatives a grande échelle entre différentes régions géographiques. Bien que des recherches
aient été menées dans des contextes spécifiques, peu d’études comparent rigoureusement les dynamiques
d’urbanisation dans des régions aux contextes économiques, politiques et culturels différents (Bovet et al., 2018 ;
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Angel et al., 2005). De plus, il y a un déficit d’études longitudinales qui suivent 1’évolution de 1’étalement urbain
sur des périodes prolongées, ce qui limite notre compréhension des tendances a long terme et des impacts durables
de I’étalement (Zhang et al., 2023). Enfin, bien que des avancées aient été réalisées dans 1’étude des aspects
économiques et environnementaux de 1’étalement, les dimensions culturelles et psychologiques sont encore
largement sous-explorées, en particulier en ce qui concerne les perceptions des habitants vis-a-vis de 1’étalement
et leur attachement a différents types d’espaces urbains (Gutke Lunsjo, 2024 ; Graham et al., 2015). Ces aspects
restent essentiels pour mieux comprendre les dynamiques de 1’étalement urbain et pour formuler des politiques
publiques adaptées.

IX.Conclusion

L'étalement urbain est un phénomene complexe et multiforme qui a des conséquences profondes sur
l'organisation des villes et leur environnement. Il désigne 1’expansion géographique des villes, souvent au
détriment des espaces ruraux et agricoles, et est historiquement associé au processus d'urbanisation. Toutefois,
son intensification dans les pays en développement souléve de nombreux défis, notamment sur le plan social,
économique et environnemental. Ce phénomene est influencé par des facteurs variés, tels que la dynamique
démographique, les préférences résidentielles, les prix de I'immobilier, ainsi que les infrastructures de transport.
Si I'¢talement urbain peut entrainer des bénéfices, tels que la création d'emplois ou 1’amélioration de I’acceés aux
services, il comporte également des répercussions significatives sur I'environnement, la structure sociale et la
gestion des ressources naturelles.

Les impacts environnementaux de 1’étalement urbain sont multiples et concernent particuliérement la
perte de terres agricoles et la réduction des espaces naturels. Cela affecte la production alimentaire, la biodiversité
et la sécurité alimentaire. De plus, la fragmentation des habitats naturels entraine une diminution des populations
animales et végétales, perturbant ainsi I'équilibre écologique. A ces problématiques s’ajoute 1’absence de
politiques adéquates de gestion des infrastructures urbaines, ce qui engendre une urbanisation désordonnée et non
durable, créant des crises au niveau des ressources et des infrastructures.

D'un point de vue économique, I’étalement urbain engendre des pertes d'efficacité en dispersant les
activités économiques et en fragmentant les marchés du travail. Les gouvernements locaux, souvent dépassés par
l'urbanisation rapide, peinent a mettre en ceuvre des politiques d'aménagement efficaces et adaptées pour gérer
cette croissance. Les modéles théoriques de I'étalement urbain, tels que ceux de Von Thiinen et Homer Hoyt, qui
ont longtemps servi de cadre pour analyser I'organisation spatiale des villes, ont montré leurs limites face aux
défis contemporains. Par exemple, le modéle de Von Thiinen, qui suppose un développement urbain
monocentrique, ne refléte pas les réalités actuelles, ol les périphéries des villes se densifient parfois de maniere
désordonnée. De méme, les villes modernes sont caractérisées par une diversité croissante et des phénomenes tels
que la gentrification, I'étalement horizontal et I'émergence de plusieurs péles d'activités économiques, qui
échappent a la planification formelle et ordonnée des espaces urbains.

Les transformations récentes, notamment la mobilité accrue, I’embourgeoisement et les pressions
écologiques, ont redéfini les dynamiques urbaines. L'amélioration des infrastructures de transport permet aux
habitants de vivre plus loin du centre-ville tout en maintenant des connexions avec celui-ci. Cela méne souvent a
la démobilisation des populations vulnérables vers les zones périphériques, exacerbant la ségrégation socio-
économique et augmentant la pression sur ces espaces. La prise de conscience environnementale croissante
pourrait, cependant, favoriser une gestion plus durable des ressources, réduire les émissions de gaz a effet de serre
et protéger les espaces verts.

Il est essentiel de mesurer la durabilité écologique et sociale des villes, en prenant en compte des indices
tels que I'Indice de Durabilité Urbaine, la capacité d'adaptation aux catastrophes naturelles et les dynamiques
sociales. L utilisation de technologies cartographiques et de données géo spatiales permet d’anticiper la croissance
urbaine et d’orienter la planification des infrastructures. Par exemple, le modele de Hoyt est utile pour concevoir
des corridors économiques, tout en assurant la durabilité environnementale. La planification urbaine devrait
également intégrer des solutions telles que la création de jardins urbains ou l'intégration d'infrastructures vertes
(parcs, toitures végétalisées), afin de répondre a la demande croissante en espaces naturels et de renforcer la
résilience écologique des villes.

Les politiques publiques d'urbanisation doivent inclure des normes écologiques et socio-économiques
pour assurer des villes durables et inclusives. L’adoption de technologies innovantes, comme la planification
assistée par ordinateur et les technologies vertes, peut faciliter la mise en ceuvre de ces politiques. Enfin, il est
crucial de mener des recherches approfondies, notamment sur I’impact de I’étalement urbain sur les espaces
agricoles et la biodiversité, comme 1’indiquent les études en cours dans le Rift Albertin au Sud Kivu. En dépit des
nombreuses études existantes, il subsiste des lacunes importantes, notamment concernant les approches
comparatives a grande échelle et les études longitudinales sur les effets a long-terme de 1’étalement urbain.
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