Planification cvrbzine

J Penser Ia densité

par Vincent FOUCHIER*

Tres simple en apparence, la notion de densité est de celles qui permettent
de dire n’importe quoi lorsqu'elle n’est pas emplovée rigoureusement :
a quelle échelle se place-t-on ? Quelle unité de mesure utilise-t-on ?
Un regain d’intérét est observable dans beaucoup de pavs pour ce concepi-clef
de la planification urbaine, non sans polémiques entre les parrisans
et les adversaires des fortes densités. La France semble suivre le mouvement.
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OUS assistons actuellement a un

regain d’intérét pour les travaux sur
les densités et la densification, alors que
dans les années 60, les responsables de
I'urbanisme et du développement urbain
vivaient dans la crainte de la densification
anarchique de leurs villes et banlieues.
Pourquoi ce changement de politique ? Est-
on sir des bénéfices quapportent des den-
sités urbaines plus élevées! ? L objet de cet
article est d’explorer les raisons de ces
nouvelles interrogations sur les densités
urbaines. et d'apporter quelques clarifica-
tions quant a la notion méme de densité.

POURQUOI CE REGAIN
D’INTERET ?

L'urbanisme frangais évolue par vagues
successives, on pourrait dire par modes.
Les plus récentes ont encouragé des déve-
loppements urbains peu denses. voire trés
peu denses : la marée pavillonnaire subur-
baine. la multiplication des terrains de golf
résidentiels. des zones commerciales péri-
phériques et des “parcs technologiques™ en
sont les exemples les plus marquants. Or,
les impacts écologiques, sociologiques,
paysagers. urbanistiques et financiers de
cet urbanisme de taible densité ne peuvent
pas étre ignorés et ont été largement débat-
tus2. On en arrive donc a chercher d’autres
solutions. répondant mieux aux préoccupa-
tions écologiques actuelles. sans pour
autant remettre en cause le confort des
populations. C’est en effet a partir de cer-
laines pressions écologistes (au sens Jarge)
que |'on s'interroge de nouveau sur le bien-
fondé des craintes face aux densités éle-
vées. Mais ce questionnement est indirect :
les écologistes ont obtenu que !’on
s'inquiéte de I'expansion urbaine périphé-
rique et que I'on en vienne a réduire les
surfaces a urbaniser, dans la perspective de
sauvegarder des espaces naturels ; de ce
fait. ayant moins d’espace urbanisable, il
ne reste plus qu’a réfléchir a la maniére
d’accueillir le développement urbain dans
la ville existante.

Le nouveau schéma directeur de la
région {le-de-France s’inscrit dans cette vo-
lonté. encore timide, de réduire 1’urbanisa-
tion a 1.750 hectares/an jusqu’en 2015 (au

* Urbaniste-chercheur, Laboratoire TMU/IFU et

EPEVRY. responsable de 1'équipe Dense Cité.

1. V. Fouchier. P. Merlin (sous la dir® de), Les fortes
densités urbaines, une solution pour nos villes ?, actes
de séminaire intenational, ArvN, IFU-Tmu, Consulat
général de France 3 Hong Kong, janvier 1994, 76 p.

2. Par exemple lors du symposium d’écologie urbaine,
organisé en juin demier par I'Institut européen d'éco-
logie, 2 Metz (actes a paraitre).

lieu de 2.300 hectares/an les années pas-
sées) et de réinvestir des espaces urbains
existants (les sites de “redéveloppement
économique et urbain™). L'article L.110 du
Code de ’urbanisme, modifié par la loi du
13 juillet 1991, dispose en outre que les
collectivités publiques doivent offrir “des
conditions d’habitar, d’emploi, de service
et de transport répondant a la diversité des
besoins et des ressources” qui doivent 8tre
pensées dans un esprit de “gestion écono-
me de Pespace” et en vue “d'assurer la
protection des milieux naturels”.

Soulignons que le probléme de I'expan-
sion périphérique ne se pose pas seulement
en termes de disparition d’espaces “natu-
rels” ou agricoles, mais aussi en termes de
cofits récurrents et de dystfonctionnements
de I'espace urbain généré. L’urbanisation
de la région fle-de-France croit 4 un rythme
moyen de [,35 % par an, alors que la popu-
lation n'augmente que de 0,61 %. Il en
résulte que la densité moyenne décroit
annuellement de 0,74 %. Ceci ne peut étre
favorable 4 une réduction de la dépendance
a 'automobile. ni & un recours croissant
aux transports en commun (a un codt rai-
sonnable).

L’évolution cyclique d’attraction-rejet de
la vie urbaine arrive peut-étre cependant &
un stade de volonté croissante de la popula-
tion pour une vie urbaine, que les quartiers
de lotissements périphériques ne peuvent
fournir. On se rend compte par ailleurs que
ces quartiers périphériques courent le risque
de devenir de grands ensembles horizon-
taux : on a remplacé une ségrégation par
une autre. On a déplacé les problemes, mais
on ne les a pas supprimes, sans compter que
I’accession a la propriété aidée a vidé les
grands ensembles de leurs ménages les plus
solvables et donc accentué la ségrégation
sociale. Les pouvoirs publics doivent main-
tenant faire face, d’une part, a la marginali-
sation croissante des grands ensembles et,
d’autre part, a la dégradation des lotisse-
ments périphériques du fait de leur paupéri-
sation progressive (la solvabilisation des
aides de 1'Etat n’a été que temporaire et
artificielle). Sans compter €galement que
les zones commerciales périphériques por-
tent en germe la disparition lente de la vie
et de I’animation des centres-villes.

On se heurte alors au constat selon lequel
I'urbanisme et I’architecture contemporains
n’ont pas su produire, globalement, des
quartiers denses de qualité, o I’on a réelle-
ment plaisir a vivre. On se trouve donc
dans une situation héritée d’un passé ol ni
I'urbanisme dense ni 1’urbanisme peu
dense n’ont apporté une solution conve-
nable a la gestion des villes.

Les débats portant sur les théories du
développement durable (sustainable deve-
lopment3) ont aussi contribué, notamment &
I’étranger, a ce retour de la problématique
“densité-densification™ : ces théories cher-
chent a répondre aux besoins des généra-
tions actuelles sans compromettre la possi-
bilité de répondre 4 ceux des générations
futures. L étalement urbain est dés lors
apparu comme une calamité écologique.
Des politiques de densification. justifiées
(plus ou moins rapidement) par ces théo-
ries. sont en cours de mise en application
en Europe du Nord : a Oslo. a Helsinki
ainsi qu'd Berlin. Aux Pays-Bas, le minis-
tere du Logement, de ['urbanisme et de
I'environnement a. quant a lui. créé une
mission a vocation interministérielle pour
traiter du sujet des densités. en relation
avec les préoccupations du développement
durable. C’est également dans ce pays
qu’est apparu le terme de “ville compacte™
(compact cirv). En Australie, on réfléchit a
un modele de développement similaire
(urban villages), basé sur des villages
urbains qui s'articulent le long dun syste-
me de transport public. comme celui qui
existe déja a Stockholm.

L’Union européenne s'est, elle aussi.
essayée A la réflexion sur les développe-
ments urbains et a produit un document
intitulé Livre blanc sur !'environnement
urbain, dans lequel elle conseille fortement
le recours a des densités plus élevées.

QUE FAIT-ON EN FRANCE ?

En termes de mise en place de politique
effective concernant les densités, conve-
nons que nous sommes en retard. Mais de
nombreux organismes se sont lancés dans
des recherches sur le sujet, ce qui permet-
tra sans nul doute de mieux éclairer les
décisions a prendre. contrairement aux
politiques a I’étranger que nous venons de
citer, qui ne paraissent pas fondées sur une
connaissance fine des implications d’une
densité donnée. On ne peut cependant
s'empécher de se questionner sur I’effica-
cité des travaux engagés en France, tant ils
sont dispersés et non coordonnés autour
d’une problématique commune qui pour-
rait aider a définir une ligne de conduite
collective en matiére de densités. C’est une
option de grande liberté laissée aux cher-
cheurs qui a été choisie, dans le souci de ne
pas influencer les résultats ultérieurs. Le
Programme interdisciplinaire de recherche

3. Que I'on préférait traduire par “développement sup-

portable™.
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sur ies villes (PIRVilles). le Plan urbain
(ministere de I'Equipement) et le ministére
de I'Environnement ont ainsi lancé des
appels d'offres de recherche sur le theme
des densités. Ce sont donc une quinzaine
d'équipes qui travaillent, & I'heure actuelle.
avec des problématiques variées. dont la
synthése s’annonce particulierement déli-
cate... Dans ce cadre. 1'équipe Dense Cité.
basée 4 I’Etablissement public d'aménage-
ment de la ville nouvelle d'Evry. a sans
doute 1'un des sujets les plus transversaux.
le plus proche des expériences récentes du
nord de I'Europe : recherche des implica-

tions objectives des fortes densités
urbaines et de leurs aspects perceptifs.
dans la perspective de recommandations
opérationnelles.

ot

=l

Cité-Jardin de Pré-Saint-Gervais. Une densité résidentielle plus élevée que dans le quartier de 1'Opéra.

Nous animons par ailleurs pour le “grou-
pe central des villes nouvelles™ (ministére
de 1"Equipement) un séminaire sur les den-
sités réunissant les responsables de 1'amé-
nagement des villes nouvelles frangaises et
des organismes associés. qui vient conlir-
mer toute ["importance. voire 1'urgence.
gue prennent les travaux sur ce théme sur
un plan directement opérationnel cette
fois.

La situation de crise économique que ra-
verse notre pays joue certainement un role
dans la volonté plus ou moins affichée de
produire un urbanisme plus dense que par
le passé : le souci d’ économie impose aux
collectivités publiques de mieux mesurer
les impacts (notamment financiers) de leurs
politiques urbaines. Les investissements en
équipements, infrastructures et superstruc-
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tures. mais aussi services publics (ramassa-
ge des ordures, services administratifs.
etc.). doivent étre mieux justifiés qu’aupa-
ravant par une “masse’ de population béné-
ficiaire suffisante. De plus. les mouve-
ments démographiques frappent depuis
longtemps déja les cceurs d’agglomération.
d'ou la fuite des populations et de leur
potentiel fiscal vers les périphéries et la
perte de dynamisme urbain qui lui est lié.
Ce constat est souvent a 1'origine de la
volonté des élus locaux de réinvestir leur
centre. Les facteurs économiques semblent
alors plus importants que les facieurs éco-
logiques dans la motivation des politiques
de densification.

Mais la période actuelle est une transi-
tion entre 1'ere du quantitatif et I'ére du
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qualitatif pour laquelle I'environnement
elobal aussi bien que local devient le crite-
re de référence.

Les aspects écologiques demeurent néan-
moins largement ignorés par les décideurs.
Le programme francais de lutte contre 1'ef-
fet de serre. qui fait I'objet d’une conven-
tion internationale. indique par exemple
que “le plus mauvais choix du point de vue
de effet de serre est celui du développe-

ment d'un urbanisme diffus fondé sur

I"habitat individuel ; le meilleur choix
serait celui d’un urbanisme concentré en
habitar collectif, le cas échéant réhabili-
1€, son argumentaire s appuie en particu-
lier sur 'usage de 1'automobile en liaison
avec le type de tissu urbain. Mais quel élu
local ou quel urbaniste se soucie, a I’heure
actuelle, de ’effet de serre ?

%NIFICATION URBAINE

On continue a produire des politiques
urbaines non fondées sur la connaissance
objective de ce qu'implique un tissu urbain
d’une densité donnée. On en reste encore 2
des a priori mal éclairés et a des idées
fausses qui conduisent inévitablement a des
politiques fausses. On afflige en effet les
densités d’un ensemble de “maux’ urbains
en leur attribuant des responsabilités qui
relevent parfois d'autres origines : la
confusion entre Je déterminisme et la co-
occurrence est souvent trop rapide®.

Plus grave encore est la méconnaissance
du terme multiforme de densité. Nous pro-
posons ci-dessous de mettre a plat un cer-
tain nombre de définitions de la densité. ce
qui devrait contribuer 2 clarifier les débats.

DIFFERENTES APPROCHES
DE LA DENSITE

Le Livre des records cite Macao comme
le territoire le plus densément peuplé au
monde : 355.500 habitants pour 6.7 km".
soit une densité moyenne de 53.000 habi-
tants par kilomeétre carré (avec un maxi-
mum de 98.800 hab/km- pour le quartier de
San Antonio. qui couvre 1.1 km-).

Parfois méme. ¢’est Monaco qui fait
figure de “rerritoire le plus densément pei-
plé”. Singapour et Hong Kong se disputent
également Je haut du tableau. généralement
avec le but implicite d"attirer des touristes.

Mais que signifient ces comparaisons
d’entités géographiques aussi différentes ?

Si le terme de densité est trés bien défini
pour les chimistes ou physiciens (rapport
de la masse & la masse du méme volume
d'eau). il est bien moins clair pour les
sociologues. géographes ou urbanistes.

Pour ces derniers. la densité exprime un
rapport théorique entre une quantité ou un
indicateur statistique (nombre d’emplois.
d’entreprises. de métres carrés de plancher.
etc.) et I'espace occupé (surface de terrain
brute ou nette. surface de terrain cessible.
ou autres indicateurs de superficie a diffé-
rentes échelles géographiques).

II n'existe en fait pas une seule densité,
mais une multitude de densités qui peuvent
étre analysées. selon 1"aire géographique de
référence. le type de surface de référence
et. bien sar. I'indicateur statistique pris en
compte’. Les densités d équipements. de

4. Pour une typique illustration de cetie confusion
ficheuse. cf. Philippe Saint-Marc. L'économie barbare.
Frison Roche. Paris 1994, 491 p.

S. V. Fouchier, Les zones d'activités économigques de la
ville nouvelle d’Evry : analvse des densités et proposi-
tion de densification-revalorisation, IFU/EPEVRY, Paris,
septembre 1992, 224 p.+ annexes.




commerces ou d’emplois ne jouent-elles
pas un réle au moins aussi important que la
densité de population. quant  la perception
des densités et quant a la vie urbaine ? Il
apparait méme que qualité et mixité
seraient deux €léments centraux i intégrer
a I"analyse des densités.

Il convient au préalable de distinguer les
notions suivantes. toutes dérivées de la
notion de densité. Remarquons qu'elles ont
généralement une connotation négative :

— surdensiré : ce terme (outre sa significa-
tion réglementaire) indique que la situation
dépasse un certain seutl d'acceptabilité.
mais quel seuil ?

— concentration . cette nation s’oppose a
celle d’étalement et reléve plus de la super-
ficie que de intensité de |'urbanisation :
— compuacité @ 4 I'inverse de la concentra-
tion. la compacité releve plus de 'intensité
que de la superticie de 1'urbanisation. mais
ces deux termes sont treés proches :

— swrpeuplement @ ¢’est un critere de den-
sité interne au logement (dans le cas de
I"INSEES)

— swrpopulation : elle s"analyse A 1"échelle
nationale. continentale ou planétaire pour
désigner une population qui dépasse les
capacités en ressources que lui offre son
tefritoire :

— verticalitd : souvent associée A la notion
de densité. Ja verticalitd fait référence a
I"aspect physique d'un tissu urbain consti-
tué de batiments hauts (pas nécessairement
denses) :

— densiticarion (et dédensification) : elle
aborde le caractére dvnamiygue de la densité
et caractérise une densité qui augmente (de
maniere maitrisée ou non) : il conviendrait
de réserver ce terme au tissu urbain exis-
tant et ne pas 'appliquer 4 une échelle
régionale, car toute construction peut étre
considérée comme une densification par
rapport i un contexte existant.

LES ECHELLES D’ANALYSE

“Si le choix de Uindicateur est clair,
celui de la surface a prendre en compte
['est beaucoup moins er rend trés délicate
[utilisarion du concept (et des évaluations)
de densités”7. 11 faut par conséquent adop-
ter une démarche rigoureuse et scientifique
dans toute analyse de densité. les pro-
blémes de définition étant centraux.

La comparaison de chiffres de densité est
toujours une affaire délicate : cette difficul-
té est souvent due au probléme des échelles
géographiques retenues. et parfois a 1’arti-
culation douteuse entre les indicateurs sta-
tistiques et la surface correspondante...

Quelle est I’échelle pertinente d’analy-
se des densités ? La densité ne prend de
réelle signification que si elle est rapportée
a une échelle de référence.

Par exemple. trois études peuvent tra-
vailler sur une densité commune de cing
meétres carrés par personne. mais dans un
cas. il s"agira de deux cents personnes dans
un gymnase. dans ’autre de quatre per-
sonnes dans une chambre et. dans le der-
nier cas. de deux mille personnes par hecta-
re dans un quartier trés dense. Sur les plans
percepluels et sociaux, les trois situations
sont trés différentes, méme si elles peuvent
chacune étre désignées comme des condi-
tions de forte densité. [l est ainsi difficile
pour les chercheurs de généraliser a propos
des degrés de densité et de leurs impacts
sur les individus.

La simple mesure du nombre de per-
sonnes dans une unité d’espace est une
moyenne brute qui est influencée par le
type d’espace considéré. Parce que ce type
d’espace yui sert de base au calcul des den-
sités varie selon les études. les comparai-
sons sont particuliérement délicates, et
d autant plus délicates que les chercheurs
ne prennent parfois pas la peine de donner
une définition précise des surfaces d’étude.

On peut distinguer plusieurs densités
selon les échelles, chacune ayant son utilité
propre :

— densité par unité de micro-surface :
unité de logement ou de piece par exemple :
— densité parcellaire : 1] s’agit d"une den-
sité calculée a I’échelle de la parcelle ; faci-
le & définir. elle sert de référence pour
1"application de la réglementation des
réceptivités autorisées (Cos) :

— densité a ['Tlot : elle sert & la program-
mation et 2 la planification ; elle ne peut ce-
pendant pas donner d’indication quant a la
forme urbaine. une méme densité pouvant
correspondre 2 plusieurs tissus urbains :

— densité communale ou régionale : le
terme concentration conviendrait mieux.
Cette densité releve de I'intérét du géo-
graphe ou de I’aménageur du territoire (cf.
projet de lutte contre la surconcentration de

6. Les indices de surpeuplement, selon I'INSEE. sont
calculés par rapport 2 la “norme d’occupation™ qui
attribue 3 chaque ménage : une pitce de séjour. une
piéce pour la personne de référence, une piéce pour
chaque personne hors famille non célibataire. une
pieéce pour chaque célibataire de dix-neuf ans ou plus.
une piéce pour deux enfants (moins de dix-neuf ans) 2
condition qu'ils soient de méme sexe, saut s'ils ont
tous les deux moins de sept ans. Le surpeuplement est
considéré comme modéré lorsqu'il manque une piéce
par rapport & la norme, accentué lorsqu’il en manque
deux ou plus.

7. Pierre Merlin, “Densité”, in P. Merlin, F. Choay
(sous la direction de), Dictionnaire de 'urbanisme et
de I'aménagement. PUF. Paris 1988, pp. 203-206.

la région parisienne, selon la loi Pasqua) ;
— densité nationale ou internationale :
c’est ’échelle d’analyse des organismes
internationaux, comme la Banque mondiale
ou I’UNESCO, pour traiter des problémes de
“surpopulation”, par exemple.

On doit garder a |’esprit que plus I'espace
considéré est vaste, moins il est significatif
de parler de densité et de faire des compa-
raisons, car la liste des équipements (bati-
ments publics, commerces. etc.), fonctions
diverses (activités tertiaires. industrielles ou
agricoles) et espaces particuliers (dé-
charges. stations d’épuration, lacs. foréts.
etc.) & prendre en compte s’allonge. Pre-
nons quelques exemples pour illustrer nos
propos et donner des ordres de grandeur :

Surface prise Densité

Espace encompte  (en hab
géographique (en km?) /km?)
La Fayette - Montholon (Paris 1X*)

surface nette® 0.08 55.400
La Fayette - Montholon (Paris 1X*)

surtace brute 0.12 37.800
Paris (sans les bois) 87 24.800
Paris (avec les bois) 105 20.400
Agglomération parisienne

(au sens INSEE) 2.600 3.600
Région fle-de-France 12.000 860
France entieére 543.900 104

sources . d'aprés APUR el INSEE (1990)
* surtace des parcelles, espaces verts et vorrie excius

La lecture de ce tableau amene 2 s'inter-
roger : quelle est la densité de Paris ? On
comprend facilement que les chiffres de
densité utilisés par les uns et les autres
puissent varier énormément selon les
sources.

Il convient. en tout cas, de distinguer den-
sité nette et densité brute. La nuance entre
ces deux types de densité est significative et
peut conduire a des erreurs d’interprétation
sil'on n’y prend pas garde :

— la densité nette se calcule le plus sou-
vent a la parcelle ou a I’flot ; elle prend en
compte |’ensemble des surfaces unique-
ment occupées par une affectation donnée
(logement, activité, commerce, équipement
ou autre) et ses annexes : emprise du bati.
espaces libres a I’intérieur des parcelles,
aires de stationnement, voirie tertiaire de
desserte interne. Sont donc exclues des sur-
faces utilisées dans le calcul des densités
nettes toutes les surfaces occupées par
d’autres affectations que celle étudiée ;

— la densité brute prend en compte ['espa-
ce considéré intégralement, sans exclusion :
les équipements collectifs, espaces verts,
équipements d’infrastructure et de super-
structure sont inclus dans le calcul, ainsi
que les caractéristiques physiques particu-
ligres du terrain (pentes, plans d’eau, cours

Etudes foncidres n° 64, septembre 1994




d’eau, etc.). La densité brute est trés dépen-
dante de I’échelle de référence. ce qui rend
les comparaisons difficiles.

La différence entre densité brute et densi-
té nette peut étre trés importante, parfois du
simple au double.

LES CRITERES DE DENSITE

L"unité retenue pour définir la densité est
révélatrice de 1'approche choisie. Par
exemple. il y a d’une part le nombre de per-
sonnes dans un espace donné et. d autre
part. le nombre de métres carrés par person-
ne : on se rend compte que ces unités de
densité. bien que correspondant & la méme
réalité. relévent de deux approches dis-
tinctes. Les indicateurs de densité détermi-
nent donc 1’approche (ou inversement) et
dépendent en fait de la spécialité concernée :
— le nombre de personnes par logement
dépend de la taille du logement (program-
mateur. planificateur) ;

— la surface habitable par habitant semble
étre un meilleur critére pour juger du
confort interne (architecte) :

— le nombre de logements par hectare
releve plus de I'urbanisme de quartier (ur-
baniste, spécialiste des transports) :

— la surface de plancher par metre carré de
terrain intéresse le secteur de la construction
(promoteur. juriste. architecte-urbaniste).

Les discussions interdisciplinaires sur les
densités sont donc difficiles dans la mesure
ou les divers spécialistes n'ont pas un lan-
gage commun.

Lorsque 'on compare des programmes
d’habitat individuel ou individuel groupé. il
est plus pertinent de prendre comme critére
de densité le nombre de logements a I’hec-
tare. puisque chaque logement a une empri-
se individualisée au sol. Les responsables
de 1'urbanisme peuvent évaluer. avec ce
critere. le nombre de logements qui peu-
vent étre réalisés sur des terrains de méme
surface. en liaison avec les cofits d acquisi-
tion et d'aménagement. et les prix de
revient limites acceptés. Mais le choix
d'une densité ne détermine en rien les

caractéristiques quantitatives, fonction-
nelles et esthétiques du programme :
d’autres arbitrages sont nécessaires. En
revanche, pour des programmes d’habitat
collectif, le Cos reste le plus significatif.

Pour certaines affectations, c’est parfois
une densité en volume bati qui est calculée.
exprimée en metres cubes. C'est notam-
ment le cas des activités industrielles ou
d’entreposage.

Comme on I'a dit. on peut aussi utiliser
un indicateur inverse de la densité (IAURIF.
1971) :

Surface de 1’opération
Nombre de logements ou d’habitants

Cet indicateur exprime la quantité
d’espace dont dispose, en moyenne, chaque
logement dans une opération. L’JAURIF
avait ainsi caractérisé la répartition moyen-
ne des surfaces pour une densité de 20
logements/ha :
surface moyenne par logement : 500 m* dont

emprise bétie 120 m*
jardin privatif 200 m°
espace collectif 100 m?
voirie-stationnement 80 m*

Ces quatre catégories d utilisation du so}
donnent ainsi une image parlanite de la den-
sité. puisque des éléments de forme urbaine
sont intégrés ; la hauteur des batiments
n’est en revanche pas prise en compte.

Ces différents critéres de densité rappel-
lent en outre qu'il faut opérer la distinction
fondamentale entre les densités de conte-
nant et les densités de contenu : les pre-
mieres concernent le bati (SHON. emprise,
etc.) alors que les secondes concernent les
usagers (habitants, employés. clients). Ces
deux concepts sont proches de leurs équi-
valents en anglais (densiry et crowding).

Par conséquent, on peut aussi bien dire :
a4 Hong Kong. les densités augmentent : a
Hong Kong. les densités diminuent. Les
deux affirmations sont vraies, mais dans le
premier cas, on considére les densités
externes a 1"échelle du territoire, alors que
dans le second cas, on parle des densités
internes aux logements$.

Trois exemples théorigues d wiilisation d'une parcelle de Cos 0.5.

gNIFICATION URBAIN

Les spécialistes des flux et des transports
retiennent la notion de densité d’activité
humaine, mesurée par la somme des
emplois et de la population (auxquels on
peut également ajouter les clients ou tou-
ristes, selon le lieu étudié). rapportée a la
surface de 1'activité considérée. qui peut
étre sans rapport avec les densités de bati.

A notre connaissance. on ne dispose pas
encore d’un indicateur de densités intégrant
toutes les composantes des densités (inté-
rieure ou extérieure. emprise, hauteur.
population. prospects, etc.). pour mieux
rendre compte des tissus (pergus).

DENSITE PHYSIQUE
ET FORMES URBAINES

Les articles L.112-1 et R.111-1 du Code
de 1'urbanisme stipulent que “la densiié
d'une construction est définie par le rap-
port entre la surface de plancher hors
@uvre nette de cette construction et la sur-

face de terrain sur laguelle elle est, ou doit

érre, implantée”.

L’urbanisme réglementaire parle généra-
lement de Cos de la méme maniére pour
une parcelle a construire que pour une ZAC
et risque ainsi de créer des confusions : on
retrouve ici I'importance de 1'échelle géo-
graphique de référence. Un Cos de | pour
une ZAC représente une densité bien
moindre qu’un méme Cos de | pour une
parcelle & construire. puisque le premier
prend en comple les voiries, espaces verts et
équipements. ce qui n’est pas le cas pour le
second. Le Cos d"une Zac est un CoS brut.

On peut se demander. avec Olivier
Piron9. pourquoi imposer un Cos bas.
“alors que chacun sait que 'on peut faire &
0,6 des batiments absolument immondes.
Par conrre, avec un effort architectural, les
densités peuveni étre plus fortes : ¢'est par-

8. De 1981 4 199). la densité moyenne de Hong Kong
est passée de 4.879 & 5.385 hab/km-, et le nombre de
personnes par logement de 3,9 4 3.4 (source : recense-
menis).

9. ADEF, Le sol de 'entreprise. ouvrage collectif.
ADEF. Paris 1989. p. 80.
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fois le Cos élevé qui fait la qualité urbai-
ne”. Pour cette raison, si I’analyse des den-
sités de biti se fait uniquement 2 travers les
surfaces de plancher, on ne restitue pas
complétement la réalité : il convient de
croiser cette donnée avec le pourcentage
d’emprise au sol des bitiments, notamment.

La densité de bati est donc le plus sou-
vent appliquée i la parcelle. dans un cadre
réglementaire. C’est généralement la surtfa-
ce de plancher construite qui est considé-
rée. Mais une méme densité de biti peut
impliquer d’une part des formes urbaines
trés différentes. en raison principalement
du Cos (voir les documents ci-joints), mais
aussi des densités résidentielles différentes,
en raison des fonctions urbaines. Ces docu-
ments viennent démontrer la nécessité
d’assortir le Cos de réglementations
diverses (prospects, reculs, hauteurs) qui
permettent de mieux maitriser les formes
urbaines.

En quartier de fonction mixte (collectif.
individuel. commerce. activité. etc.), la
notion de densité résidentielle moyenne n'a
pas de sens. La comparaison suivante est
éclairante A cet égard!9. Il s'agit de deux
quartiers voisins, dans le IX* arrondis-
sement de Paris, aux formes urbaines iden-
tiques (74 % de la surface totale affectée
aux parcelles et Cos & la parcelle de 3.2) :

L4 Favette - Chaussée d'Antin hab ha
(36 logements: bt
La Fayette - Montholon Fhhab ha

1216 logements. ha?

Ces densités résidentielles fortement
opposées ne se repérent donc pas par |'ana-
lyse du tissu urbain, puisque les densités
baties sont identiques. Seul le type d’affec-
tation vient expliquer les densités résiden-
tielles différentes : 90 % des surfaces de
plancher sont affectées a des activités
(bureaux) dans le quartier Chaussée
d’Antin, alors que ce chiffre est de 35 %
dans le cas de Montholon. Le premier quar-
tier vit le jour, le second vit la nuit.

On peut. par dérision, conclure que les
cités-jardins de Stains et du Pré-Saint-Ger-
vais sont plus denses que certains quartiers
de Paris, en ce qui concemne les densités
résidentielles, malgré des formes urbaines
et des densités de bati tres différentes :

60 logements: ha
87 logements; ha

cité jardin de Stains
cité jardin du Pré-St-Gervais

Elles ont, contrairement au quartier évoqué
de La Fayette-Chaussée d’ Antin, une unique
fonction résidentielle (hormis une école).

10. Source : APUR, 1992.
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LA DENSITE PERCUE

On fait appel ici aux aspects sociaux et
psychologiques de la densité. La densité
n'est en fait qu'une condition nécessaire,
mais pas suffisante, pour provoguer un sen-
timent de surdensité : de multiples facteurs
interviennent qui changent la perception
que 'on peut avoir d’une situation de forte
densité physique.

On peut dire. par exemple : en région
parisienne. les densités sont fortes : 4 Hong
Kong. les densités sont fortes. Ces deux
constats sont justes. ou ne peuvent en tout
cas pas étre rejetés, mais les densités hong-
kongaises sont six fois supérieures aux
densités de la région d’fle-de-France et le
territoire de Hong Kong est 12 fois plus
petit que celle~ci'!...

La densité pergue se référe i une ap-
proche psychologique. hautement person-
nelle et subjective. qui ne répond pas uni-
quement & une variable physique. Elle
dépend entre autres du sentiment de
mangue d’espace disponible pour une acti-
vité donnée, 4 un moment donné. La densi-
té physique n'est donc pas |'unique condi-
tion de la densité pergue : accroitre le
nombre de personnes dans une piéce peut
expliquer 1'apparition du sentiment de sur-
densité. mais cela ne suffit pas. S'il s'agit
d'un groupe d’amis. par exemple. I’appré-
hension de la densité par les individus
concernés ne sera pas la méme que si l'on
réunit des personnes qui ne se connaissent
pas ou. pire. qui ne s'aiment pas. Par
ailleurs. le temps d’exposition intervient
dans le degré d’adaptation ou d acceptation
d’une densité.

Des distinctions de densités ont été faites
par certains chercheurs. Schmitt!2 a distin-
gué la densité interne (inside density).
¢'est-a-dire le nombre de personnes dans
une unité d’espace résidentiel, et la densité
externe (outside density), c’est-a-dire le
nombre de personnes par unité de surface
dans un ensemble spatial plus vaste tel que
le quartier. II en ressort que vivre dans un
quartier considéré comme dense n'a pas les
mémes implications que vivre dans un
appartement surpeuplé, et qu’il est donc
délicat de qualifier ces deux situations de la
méme maniére : “forte densité”. La possi-
bilité pour un individu d’intervenir pour
changer une situation de forte densité est

11. La saucture de I’occupation du sol est en revanche

similaire : environ 80 % de la superficie des deux enti-
tés correspond a des espaces naturels.

12. R.C. Schmitt, “Density, health and social disorga-
nization”, in : Journal of the American Institute of
Planners. n° 32, 1966. pp. 38-40.

plus importante dans le cas d'une densité
interne que d’une densité externe : I'indivi-
du peut éventuellement bouger des meu-
bles ou abattre des cloisons ; en revanche,
il ne peut rien faire contre la foule dans la
rue, si ce n'est s'en échapper... Le caractére
incontrélable par I’individu d’une situation
de surdensité peut étre une cause du stress
éventuel qu'elle occasionne.

D’autres chercheurs ont poussé plus loin
certe distinction en parfant de densité per-

_¢ue sociale ou non sociale (nonsocial

crowding et social crowding). La densité
pergue non sociale s'étudie lorsque I'espa-
ce disponible pour une personne est réduit
et qu'elle considere cette situation inadé-
quate pour des raisons purement physiques,
comme dans le cas d’une personne dans
une chambre minuscule, par exemple. A
I’inverse, la densité percue sera considérée
comme sociale lorsqu'elle s’explique par la
présence d’un grand nombre de personnes
dans un espace donné ; dans ce cas. il serait
justifié d"étudier une densité de fréquenta-
tion. indépendante des densités bities.

Que tout le monde parle de densité n'a
rien d’étonnant : le concept est tellement
multiforme qu’il intéresse de nombreuses
spécialités et ce, a des échelles géogra-
phiques variées.

Le concept de densité n’est donc pas
simple & manier. Parler de forte densitd n'a
pas la méme signification pour un Hong-
kongais que pour un Anglais ou un Fran-
cais : les expériences et les sensibilités
s'opposent. On court le risque d’un dia-
logue de sourds dans les débats sur le sujet.
chacun faisant référence & sa propre
approche. selon sa propre logique.

Le point de vue selon lequel on se place
est déterminant. Il convient par conséquent,
d’une part. de bien définir préalablement
de quelle densité I’on parle et. d’autre part,
de préciser le référent utilisé lorsque 1’on
parle de forte ou de faible densité.

Il n'y a finalement pas d’échelle perti-
nente ou de critére unique pour traiter des
densités. tout dépendant de I’aspect qui est
traité. On a montré que le simple mot “‘den-
sité” ne suffit pas a lui-méme ; il devrait
systématiquement étre doublé d’un qualifi-
catif précisant au minimum le critére et/ou
I’échelle retenue.

L’expérience montre en fait que I’on
retient généralement (outre pour des discus-
sions trés techniques) le chiffre qui illustre
le mieux I’idée précongue que 1'on veut
argumenter, en occultant d’autres réalités.
Des clarifications quant aux termes s’impo-
saient donc, mais il reste encore 3 s’assurer
la rigueur et I’honnéteté intellectuelle. m
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