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question en forme de slogan illustre, 4 4

certes de fagon lapidaire, les termes a e n S l e e n e a
d’un des débats majeurs qui traverse

la profession des urbanistes, les élus,
et tous ceux qui s'intéressent en défi-
nitive & la fagon dont nous construi-
sons |'espace.

Dans un objeclif de durabilité, la
densité est souvent présentée comme
une solution & la consommation de sols
agricoles ou d‘énergie, pour ne citer
que les thémes les plus classiques.

Les articles proposés dans ce
numéro sont en lien avec cette ques-
tion récurrente, lorsqu'ils évoquent

! le renouvellement urbain, le remem-
brement, ou encore les espaces agri-

I coles. Le dossier quant & lui ouvre

) clairement ce débat. Car celui-ci est
avjourd’hui nécessaire, tant le sujet

’ est passionnel, le risque étant de lais-

i ser des positions idéologiques s'im-

| poser conire une réflexion construite

l et argumentée.

|

|

Celle-ci passe par un retour aux
termes initiaux du débat. La durabi-
lité visée n'est pas déterminée uni-
quement par des faits positifs, elle
| a également & voir avec |'équité.
Cette entrée implique notamment un
intérét pour les impacts sociaux et
I spatiaux de la densité. Parallélement, onnementaux de

\ elle nécessite de travailler les poli- Lire notre dossier p.1
tiques d'aménagement sur le plan

Aoqiyzog souoyy @ Buoy-Buoy

interterritorial.

A cet égard, on ne peut que regret- P < a disparition des terres agricoles au profit de l'urbanisation est une ques-
’ ter que I'élaboration des plans locaux roteger Lﬁon récurrente. Difficile, pour des agriculteurs, de résister & la pression
r d’urbanisme & Iéchelle intercom- fonciére urbaine, face aux perspectives de plus-value offertes par le change-
‘ munale, discutée dans le cadre du Ies terres ment d'usage d'un terrain. D’autant que la période n'est pas florissante pour
: Grenelle 2, ait été abandonnée. Si le I'activité agricole. Malgré la volonté du légisiateur (Lois de 1999, 2005
! changement d'échelle ne résout pas a ri COIES et projet de loi en cours d’examen au Sénat), les difficultés

I'ensemble des problémes (la coo- g ’ persistent. Deux chercheurs nous proposent une

analyse (p. 13) de l'ufilisation des textes par les
collectivités locales & des fins de préservation
des espaces de production.

pération entre inlercommunalités est
importante également), les PLU inter-
communaux favoriseraient pourtant
une réflexion nouvelle, au plus grand "
bénéfice des principales intéressées :

les communes.
Caroline Gerber, ﬁg -

directrice de I'Adef

[oquo) uor @



’intensification urbaine

Entretien avec

D'oll vient Iintérét de I'Institut daménagement
et d'urbanisme de I'lle-de-France pour la notion d'intensité
urbaine ?

Cette notlon s’est imposée avec I'élaboratlon du schéma directeur
de I'lle-de-France adopté par le Conseil régional en 2008. Trés vite,
les élus et les techniciens de Ia région avaient pris le partl de faire
de la densité un des objectifs forts de ce schéma directeur. Mais,
pour faire passer cet objectlf auprés de la population, le terme den-
sification n'était pas forcément le pius sédulsant. Cela a suscité des
hésltations. L'exécutlf régional souhaitait assumer la volonté de
denslfication et estimait qu'll ne fallait pas avoir peur de parler de
densité. Pour lul, la clé n’était pas dans I'euphémisation, mais dans
I'explication, la pédagogle.

Coté technicien, on plaldait pour utiliser aussi la notion d'inten-
sité. Ce n'est pas qu’une question de vocabulalre. La densification
et I'ntensification ont des signlficatlons proches mais ne renvolent
pas tout a fait & la méme réalité. Lintensification ne passe pas né-
cessalrement par une denslfication du bati. Intensifier, c’est utlliser
mieux et davantage les espaces urbains exlstants, qui souvent ne
sont pas assez utilisés par rapport a leur potentiel. C'est donner plus
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de destinations, plus d’occasions de croisement, plus de possibilités
d’activité, plus de monde. il y a beaucoup de possibilités d’obtenir un
tel résultat sans ajout de metres carrés supplémentaires. Ce que les
Anglals appellent les « conversions » en sont une bonne illustratlion. I
s'agit de permettre a des personnes qui habitent une grande maison
d’accueillir plus de monde, surtout si leur maison est blen desservie
par les transports collectlfs. Dans ce cas, on densifie 'usage sans
densifier le bati. On peut aussi imaginer une mixité d’'usage, pour les
gymnases par exemple. Lintensification, c’est donc accueillir plus de
choses dans une enveloppe donnée du bati.

Constatant que densification et intensification ne renvoient
pas tout a fait aux mémes sujets et que ces notions sont
complémentaires, il a finalement été décidé d'utiliser les
deux dans le schéma directeur...

On a méme utilisé un trolsitme terme, & connotation plus techno-
cratique : la compacité. Pour 'aménagement a I'échelle métropoli-
taine, il est fondamental de comblner denslté, Intenslté et compacité.
Ce sont trois notions complémentaires. La compacité c'est la concen-
tration du développement dans le cceur d’une agglomération, Ia ol
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la desserte en transports en commun est bonne et 1a ot il y a déja
de la densité. Il est beaucoup plus facile de densifier [a ot il y a de la
densité que Ia ol il N’y en a pas. Le contexte et les logiques foncieres
se prétent souvent mal a des densltés trés élevées dans des secteurs
peu denses. A I'inverse, dans les secteurs qui sont déja denses, on
peut reconvertir des friches industrielles, on peut combler des dents
creuses, etc. Bref, il y a des potentiels que Fon peut valoriser. La
compacité est donc une maniére douce de faire de la densité. Les
tendances récentes, démographiques et économiques, vérifient I'at-
trait de la ville compacte en lle-de-France.

Quels sont les gisements d'intensification ?

Le cceur de I'agglomération, en tout cas en lle-de-France, regorge
de gisements d'intensification, ou de densificatlon qui ne sont pas
ou peu exploités. On dispose de différents leviers pour mieux utiliser
ce potentiel. Les principaux sont les infrastructures et notamment
les infrastructures de transports collectifs. Lun des objectifs d’Arc Ex-
press, le projet de rocade ferroviaire porté par la Région, est en par-
tie d’encourager la densification.

Mais on est encore loin d'avoir
repéré tous les gisements d‘inten-
sité. [1'y a d'importantes possibilités
inexploitées avec les équipements
publics, les grandes surfaces, les
grandes emprises... En fait, C'est
tout le bati existant dont les usages
peuvent étre intensifiés, avant de
parler de densification.

En termes dintensification du
bati existant, il y a dimportants gi-
sements dans la mixité d'usages. Si
au lieu de faire des batiments pour
une seule fonction, on raisonnait
en termes de mixit¢ d'usages, on
Intensifierait sans avoir recours a
d’autres constructions. Ce type de
démarches a un grand avenir.

Comment faire accepter la
densification ?

Cest d'abord un choix de société. Comment veut-on que soit la
ville de demain ? Est-ce qu‘on ia veut plus intense ou est-ce qu‘on la
veut plus éparse, plus étalée. C'est un choix qui reléve de la politique.
Si on refuse la ville étalée, il faut accepter la densité. Mais Il est vrai
que ce n'est pas faclle. Limage de la densification reste celle de la
construction nouvelie : de I'ajout de béati dans un espace déja bati.
Or cette augmentation du béti pose probléme. La difficulté réside
dailleurs surtout dans la transition. Une fois qu‘'un quartier a été
densifié, on oublie le processus qui en est a l'origine et la densité est
bien vécue. Ce qui est difficile & falre accepter, C'est le passage d'un
état donné a un état plus dense. Quand la population voit arriver un
projet de densification, elle se braque et on peut la comprendre. Ce
n‘est pas facile de voir son environnement proche se transformer,
cecl d’autant plus qu’on n’est jamais certain que les transformations
apporteront une amélioration.

Il'y a donc besoin d'un savoir-faire pour gérer la période de tran-
sition de la densification. Ce savoir-faire n'est pas toujours présent
dans les projets locaux. Il y a un volet ingénierie mais il y a aussi
un volet politique : il faut savoir mener les concertatlons. Ces sa-
voir-faire existent de plus en plus. Une cié est de prouver que le
processus de densification peut étre gagnant-gagnant. Il faut mon-
trer des exemples de quartiers qui, s'étant densifiés, ont amélioré
les conditlons de vie de leurs habitants. Le probléme est que les
mauvais exemples sont nombreux, avec des densifications qui ont
été mal conques et des conditions de vie qui ne se sont pas amélio-

« On ne peut pas se
contenter d’augmenter
les COS ou les capacités

de construire dans un
plan local d’urbanisme
et attendre que ca se
passe. »

rées pour les personnes en place. On ne peut donc
pas toujours donner tort aux habitants d'avoir peur
d'une denslfication.

Quoi qu’ll en sott, il faut que, dans cet esprit ga-
gnant-gagnant, la collectivité, 'aménageur appor-
tent du mieux, plus d'accessibilité, plus d'espaces
publics ou des espaces publics de meilleure qualité,

- plus de fonctions urbaines. Et cela ne peut se faire

qu‘avec une vraie stratégie de projet urbain. On ne

peut pas se contenter d'augmenter par exemple les

COS ou les capacités de construire dans un plan lo-

cal d’'urbanisme et attendre que ¢a se passe. S'il N’y a pas une vraie
stratégie cohérente, transversale, avec tous les moyens de I'action
publique derriére, C'est trés difficile de faire une densiflcation accep-
table et réussie.

De ce point de vue, la notion d‘intensification est importante car
elle peut étre une des valeurs ajoutées de la densification. Si on peut
intensifier sans densifier pourquoi pas, mais il y a des secteurs qui,
parce qu'ils sont trop laches, doi-
vent étre densifiés. On a besoin
d’y Insérer de la mixité de fonc-
tions. On a par exemple besoin
daugmenter le niveau de services,
d'équipements et de commerces
dans les secteurs trop monofonc-
tionnels sur le plan résidentiel.
Donc, on peut avoir besoin de den-
sifier par la construction pour faire
apparaitre de nouvelles fonctions.

La centralité est également une
variable clé. Lorsqu’elle est réussie,
ce qui n'est pas toujours le cas, la
centralité crée de la valeur. Elle
justifie la densité. Ce n'est pas un
hasard sl les prix sont plus élevés
dans les secteurs les plus denses.
Il n'y a pas un refus absolu de la
densité, sinon les prix au métre
carré ne seralent pas ceux qu’on
connait. On inverse trop la loglque
du marché immobilier et de la demande. En réalité, la densité ne
doit pas étre imposée, elle doit venir naturellement parce quon a
quelque chose qui la justifie. La centralité, I'intensité et la compacité
sont des maniéres d’encourager la densité.

Quelles sont les formes de lintensité urbaine ?

En tant que planificateur, la forme n’est pas une question que je
me pose. Ce qui m‘'importe, C'est la densité. Or, comme on le sait,
on peut avoir des formes trés dlverses avec une méme densité.
Donc la question de la forme est un probiéme qui, du point de vue
de la planification tout au moins, est secondaire. C'est en revanche
un probléme majeur au niveau local. Mais 13, C'est & I'architecte,
a l'urbaniste de prendre en charge cette question et de faire des
propositions qui correspondent au contexte, qui soient attractives
pour les populations ou les activités futures. Une préoccupation im-
portante dolt aussi étre de résister a I'usure du temps. Parce qu’il y
a des formes qui peuvent étre trés attractives a un moment donné,
mais qui deviennent rapidement obsolétes, ce qui a des effets trés
négatifs sur e quartier qui a été densifié. Il faut étre trés vigilant
la-dessus.

Tout dépend du contexte. Paul Delouvrier m'avait écrit une dédi-
cace sur la densité qui dit < d’'une seule chose je suis sdr, il ne faut
pas de densité uniforme ». C'est pour moi un fil directeur. Il n'y a pas
de seuil de denslté |déal, il n'y a pas d'intensité idéale, il n’y a pas
de forme idéale. Tout dépend du contexte, des besoins, de la qualité
du projet. @
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