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d’intensité, outil pour une gestion adaptative
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Résumé :

Lurbanisme durable réinterprete et réinvente le modéle de
la ville dense. Il reconsidere les avantages de la proximité et
pense l'organisation des relations entre la forme urbaine, les
fonctions, les usages et les significations de la ville dans une
visée de production de la qualité urbaine. Qualifier la ville
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c’est inscrire de la valeur dans I'espace. C'est faire de la ville
un « trésor d’espaces », donner vie aux quartiers, organiser
la mobilité, agencer des noyaux d’urbanité différenciés afin
d’intensifier leurs multiples valeurs d’usage (économiques,
sociales, écologiques, esthétiques). Lintensité urbaine ré-
véle forcément la présence humaine et la maniere dont la
ville est vécue, représentée, signifiée et appropriée par ses
habitants. Larticle explore la notion d’intensité comme ou-
til pour une gestion adaptative des densités urbaines et des
tensions qu’elles engendrent. C’est aussi un plaidoyer pour
une densification régulée dans une ville plurielle, réticulaire
et polycentrique.

Mots-clés :
Urbanisme durable, densification, compacité, centralité, polycen-

tralité, multipolarité, qualité urbaine, valeurs d’usage, intensité ur-
baine, formes, fonctions, significations.
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LES CAHIERS DU DEVELOPPEMENT URBAIN DURABLE

« Il est possible de densifier en ayant un
habitat plus bas que des tours. Mais je
suis contre I'idée de densité et je préfere
parler d’intensité urbaine. Ce qui fait
plaisir en ville c’est une certaine intensi-
té de commerces, de services, de parcs,
de transports en commun ... La densité
n’est pas synonyme de qualité urbaine ».

Thierry Paquot, Vers un urbanisme sen-
soriel

Introduction

Au cours des derniéres décennies, la notion de développement
durable s’est imposée comme un puissant symbole de la généra-
tivité de l'urbain. Ethique du changement, concept intégrateur et
principe d’action, la notion se présente comme un nouvel impé-
ratif de I'action collective. Réponse aux transformations récentes
du régime d’urbanisation, le développement urbain durable réin-
terprete les savoirs sur la ville et réinvente les modéles d’‘aména-
gement urbain. Confronté a la réalité pragmatique du dévelop-
pement insoutenable le concept offre aux acteurs de la ville une

provision pour comprendre les mutations a venir.

Dans les années 1990, I'irruption de la thématique de la durabi-
lité a sollicité en Europe une pluralité d’évaluations, de stratégies
et d’indications en matiére d’urbanisme orientées vers la néces-
sité de maitriser I’étalement urbain et de « reconstruire la ville
dans la ville » (Conseil de I'Europe, 1994 ; AEE, 2006). L'urbanisme
durable va ainsi reconsidérer les avantages de la densification
et penser |'organisation des relations entre les formes urbaines,
leurs fonctions, leurs usages et leurs significations dans une vi-
sée de maitrise des effets économiques, sociaux et écologiques de
I'urbanisation extensive. Cependant, la nouvelle question urbaine
dépasse le champ des « trois piliers » désormais traditionnels du
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développement durable pour s’élargir a la construction de la qua-
lité de la ville.

La notion de densité garde une place majeure dans les pratiques
d’urbanisme durable. Elle en est le référent majeur. Comme dans
les théoremes de Godel, elle nous rappelle I'incontournable impé-
ratif d’'une maitrise de la consommation des ressources critiques :
le sol, I’énergie fossile, le temps des hommes. Elle est indispen-
sable pour le financement des infrastructures urbaines et facilite
I'interaction sociale. Certes, les enjeux de densification doivent
étre précisés a chaque échelle d’intervention, mais évidemment
elle ne garantit jamais une amélioration automatique du cadre
de vie. Souvent controversés, les choix de densification appellent
d’autres interventions. Les incertitudes sur l'acceptabilité sociale
des mesures de densification pesent sur son utilisation notamment
aux échelles plus fines de I'intervention urbanistique.

La densité effraie et les opérations de densification sont trop sou-
vent rejetées par les habitants. Si la densification est obtenue
uniquement par une revalorisation marchande des zones rési-
dentielles sans mesure d’accompagnement, elle peut comporter
un risque réel d’enlaidissement, d’aggravation des processus sé-
grégatifs et des colits environnementaux. Référent majeur des
stratégies de valorisation économique du sol et de maitrise de
I'empreinte écologique de la ville, la densification n’est pas mé-
caniquement productrice ni d’'une offre immobiliere adéquate, ni
de diversité (fonctionnelle, morphologique, sociale) ni de qualité
des espaces publics. Derriere I'apparente banalité du mot se
cachent des enjeux économiques, sociaux et environnementaux
complexes. Jusqu’ou densifier et a quelle échelle ? Quelles rela-
tions entre densités et formes urbaines ? Quels équilibres entre
les « pleins » et les « vides » ? Quelle place est laissée a la nature
en ville ? La densification va de pair avec la rentabilisation des
sols et des infrastructures mais est-elle synonyme de qualité ur-
baine ? Comment réussir une « densification qualifiée » ? Com-
ment utiliser la densification pour contribuer a créer une ville
plus agréable, une plus grande variété de choix de logements,
des aménités urbaines plus nombreuses et variées, des espaces
publics plus conviviaux ? De quelle maniere la notion peut-elle
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orienter la formulation de principes pertinents en matiere d’ur-
banisme durable ?

Si la densification reste un moteur essentiel du projet urbain du-
rable, elle ne constitue pas un indicateur de qualité urbaine qui
se suffit a lui méme. Il nous faut donc inventer son principe régu-
lateur. La répartition des densités mais aussi la composition des
formes minérales ou végétales, l'agencement des équipements et
des centralités, le maillage de la ville par des réseaux multiples, le
« paysagement » de la ville, constituent des éléments fondateurs
des choix d‘aménagement que 'urbaniste est invité a inscrire dans
des projets capables de répondre aux aspirations des habitants.
Laménagement durable des villes est ainsi appelé a gérer les ten-
sions multiples : entre des formes plus denses et les flux qu'elles
engendrent, 'immobile et le mobile, le compacité et la dispersion,
les exigences de la proximité et de 'espacement, entre |'artificiali-
sation de I'habitat et la préservation des espaces naturels, ou en-
core entre les propriétaires, les professionnels de 'aménagement
et les habitants.

Que faire ? Lurbanisme durable est un enjeu partenarial. Il ne se
suffit pas des cloisonnements. La pertinence de la densification
s’évalue sans doute en termes écologiques et économiques, mais
aussi en termes de coproduction de la qualité des cadres de vie,
de création d’une parenté sensible entre I'espace produit et ses
usagers, de liens signifiants entre les citadins. Aux approches ré-
ductrices il faut opposer une pensée de la médiation, capable de
prendre en charge la complexité du réel, la multiplicité des aspira-
tions et I’"harmonisation des intéréts des acteurs, afin d’éviter ce
que G. Bachelard (1977 : 23) appelait la « loi de la bipolarité des
erreurs » : « dés qu’une difficulté se révele importante, on peut étre
slr qu’en la contournant, on butera sur un obstacle opposé ». Une
densification inadéquate peut contrarier les efforts en faveur de
la demande de qualité de vie des habitants et de la durabilité ur-
baine. Les solutions hybrides peuvent s’avérer plus viables parce
que plus adaptables.

Ladéquation entre un urbanisme d’offre et un urbanisme de de-
mande est une question d’outils d’évaluation, mais aussi d’instru-
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ments de dialogue. Dans ce contexte la notion d’intensité pourrait
intervenir comme une dimension auxiliaire nous aidant a traduire
|’intention de rationaliser la fabrication de la ville dense, com-
pacte, réticulaire, polycentrique, et forcément écologique autant
que la préoccupation d’intégrer dans les pratiques d’‘aménage-
ment I'expérience sensible et les valeurs des citadins dans une vi-
sée de qualification des espaces de la vie quotidienne.

La notion d’intensité urbaine, évoquée par T. Paquot (2008), pour-
rait-elle nous aider a penser un « juste milieu », qui serait moins un
compromis médiocre entre des exigences contradictoires qu’une
régulation, une modulation, un exercice d’ajustement des ten-
sions, permettant de penser les limites de la densification, de la
compacité, de la mixité, etc., autant que celles de leurs couples
antinomiques ? La densification doit étre régulée par I'exigence
d’une « démarche de définition » faisant apparaitre des clefs de
lecture d’une qualité urbaine partagée et des outils pour une ges-
tion différenciée de ses trames (grise, verte, bleue). Lurbanisme
durable ne saurait étre autre chose que la maniere démocratique
d’agencer les activités des citadins dans le temps et dans I'espace.
C’est le pari que nous faisons ici inscrivant ainsi logiquement cette
réflexion exploratoire dans I'impératif d'un aménagement partici-
patif, concerté et négocié.

Intensités urbaines : régulations de la densité et
qualité urbaine

Ne jouissant d’aucun statut scientifique reconnu, la définition de la
notion d’intensité urbaine ne peut éviter un chevauchement avec
des concepts dont I'usage est mieux consolidé. Inspirée partielle-
ment par les premiers résultats d’une recherche-action en cours
dans un quartier de I'agglomération lausannoise qui est menée
dans le cadre du programme « Projets urbains et intégration so-
ciale » promu par la Confédération, notre réflexion releve d’une
sorte « d’empirisme spéculatif ». Au-dela du compte rendu d’une
expérience en cours, des « choses telles qu’elles sont », ce qui nous
intéresse ici c’est d’explorer la possibilité qu’elles puissent toujours
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étre autrement. C’est ce a quoi permet d’accéder la spéculation.

Dans une premiére approximation, I'intensité urbaine peut étre dé-
finie comme la somme de tous les événements ayant lieu dans un
espace et dans une unité de temps. L'intensité urbaine évoque im-
médiatement la réalité d’une ville en mouvement. Elle rend compte
des variations d’une « charge spatiale » qui peut étre investie de
significations diverses par les usagers de la ville.

Intensification et densification ont partie liée. Densifier c’est in-
tensifier 'usage du sol. En effet, tout projet de densification est
destiné a transformer la charge spatiale (population, emplois,
surfaces de plancher, etc.) d’un périmétre soit par utilisation plus
rationnelle ou par reconversion des surfaces existantes, soit par
I'implantation de constructions nouvelles destinées a accueillir
de nouveaux usagers. La plupart des politiques urbaines menées
dans l'apres-guerre ont cherché a freiner la densification parce
qu’on craignait ses conséquences sous l'‘angle de la saturation des
réseaux, de I'encombrement et de la charge de nuisances. Les ten-
dances & I’étalement urbain ont ainsi été amplifiées. La figure 1 il-
lustre parfaitement bien ce phénomene. Le centre morphologique
de l'agglomération s’est considérablement élargi, mais le phéno-
mene majeur est la croissance des communes périurbaines des la
fin des années 1960 (Da Cunha et al. 2007). Ce n’est que dans les
années 1990 que I'idée d’une densification a émergé en lien avec
le débat sur la maitrise de I’étalement urbain et le développement
urbain durable. Les expériences d’urbanisme durable se diffusent
alors en Europe mettant en ceuvre des modeles résidentiels inspi-
rées parfois du « New Urbanism », de la « Smart Growth » ou du
« Transit Oriented Development ». Au-dela de la grande diversité
des approches, notamment en matiere de processus décisionnels,
de montages juridico-financiers et de mise en ceuvre, la densifi-
cation reste le vecteur structurant des expériences en matiere
d’éco-urbanisme et d’urbanisme durable (Rogers et Gumuchdjian,
2000 ; Gauzin-Miiller, 2001 ; Emilianoff, 2004, 2007 ; Da Cunha
et Both, 2004 ; Da Cunha, 2005 ; Charlot-Valdieu et Outrequin,
2009 ; Lefevre, 2008 ; Lefevre et Sabard, 2009 ; Souami, 2009).

s, Mnil
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Agglomération de Lausanne:
Densité de population de 1920 a 2000
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Place St-Francois a Lausanne

Source des données:

OFS, Recensement de la population, 2000

Cartographie:
Christian Kaiser, Antonio Da Cunha,
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FIGURE1: EVOLUTION DE LA POPULATION A L'INTERIEUR DE LAGGLO-
MERATION DE LAUSANNE : UN EXEMPLE TYPIQUE DU CHAN-
GEMENT DE REGIME D’URBANISATION

La conviction générale qui ressort de ces nombreuses expériences
est que la densification permet une intensification de 'occupation
de l'usage sol, mais aussi une amélioration de I'efficacité du mé-
tabolisme urbain, une économie d’énergie liée a la limitation des
déplacements et a une architecture durable, une diminution rela-
tive des émissions polluantes, une accessibilité améliorée aux ser-
vices de base, I'édification d’espaces animés et conviviaux. Dans
I'ensemble des pays européens, les conceptions d’‘aménagement
consacrent désormais la densification dans les limites de la ville
existante comme une des réponses aux défis du développement
urbain durable.

Il ne reste pas moins vrai que la notion de densité et les modali-
tés de densification recouvrent des réalités diverses. Définie par
le rapport entre une quantité (des habitants, des emplois, des en-
treprises, des surfaces de plancher, etc.) et une surface qu’il est
aussi possible de quantifier aussi de plusieurs maniéres, la densité
peut étre mesurée de multiples fagons (Sieverts, 2004 ; Amphoux,
1999 ; Fouchier, 1997, 1998 ; Zunino et al., 2007). Vincent Fouchier
(1998 : 181) utilise la notion de densité humaine nette, c’est-a-dire
le nombre d’emplois ajouté a celui des habitants rapporté a la
surface urbaine. L'intérét de I'indicateur est justifié : il offre un élé-
ment supplémentaire de comparaison de |'intensité d’usage du sol
urbain. En effet, les densités d’emploi et de population peuvent
présenter de fortes variations a I'intérieur du périmetre d’une ag-
glomération. La figure 2 en montre I'exemple : la forte intensité
relative emplois/population active du centre et de I'ouest lausan-
nois contraste avec le caractere nettement résidentiel de 'est de
I'agglomération, d’une partie de la premiere couronne nettement
sous influence du centre et de I'ensemble des zones périurbaines.

. Mnil
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FIGURE 2 : VARIATIONS DES DENSITES D’EMPLOIS ET DE POPU-
LATION A LINTERIEUR DE LAGGLOMERATION DE
LAUSANNE

Les controverses sur la densité et la densification ont permis de
mettre en évidence plusieurs faits (Breheny, 1992 ; Fouchier, 1995,
1997, 1998 ; Allain, 2004) :

* il n’existe pas de densité optimale : les discussions sur les
variables a inclure dans les calculs des indices en sont
la preuve ; la densité ne peut se réduire a des solutions-
types;

* la densité ne prend de réelle signification que si elle est
rapportée a une unité de mesure et a une échelle de
référence (parcelle, flot, quartier, etc.) ;

e quelle que soit I’échelle ou la quantité que I'on mesure,
il convient de ne pas confondre forme, organisation de
I'espace et densité : la densité ne dit rien sur |'organisa-
tion de I'espace, les morphologies du bati et la qualité
des espaces publics ;

* la perception de la densité du bati peut varier en fonc-
tion de plusieurs facteurs : caractéristiques du site, di-
versité des volumétries et mixité des typologies, trame
de I'espace public, volumes de la végétation, traitement
des pieds d'immeuble, perméabilité des formes, etc.

Cependant, la densité reste depuis toujours, et aujourd’hui encore,
un préalable et un moteur du projet urbain durable. La densifica-
tion n'est pas uniquement déterminée par le besoin de trouver du
terrain en période de rareté fonciere pour pouvoir construire et
réaliser une opération immobiliere rentable. Elle est une réponse
a la question de la fabrication d’une ville plus compacte et plus
écologique.

Densité et compacité ne peuvent étre confondues. La densité est
un rapport entre un nombre et une surface. La compacité est un
modele résidentiel caractérisé par un regroupement de plusieurs
unités de logement dans un volume simple et dense en termes
d’occupation ou d’usages. La compacité renseigne sur le bati, la
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densité sur l'intensité d’'usage du sol. Le lien entre les deux n’est
pas linéaire. La compacité peut étre considérée comme structure
dense et homogene a la fois. Lhomogénéité/hétérogénéité d'une
zone peut étre estimée grdce a la mesure de « lacunarité » (Man-
delbrot, 1983, 1995 ; Voss, 1986 ; Allain et Cloitre, 1991). En effet,
cet indice permet de caractériser la variabilité de la taille des in-
terstices (Myint et Lam, 2005). Une structure compacte remplit
les conditions d’une faible valeur pour la lacunarité accompagnée
d’une densité considérable. G.Maignant (2004 : 14) le formule en
prenant des cas concrets : « une ville peut étre compacte mais peu
dense, c’est le cas de Tokyo ; ou au contraire, assez dense mais
peu compacte, ce qui est le cas de Madrid ». C'est un mode de
traitement de la densification qui vise une réduction des emprises
au sol, une diminution de la surface de I'enveloppe des batiments
et de I'empreinte écologique de I’habitat (Gauzin-Miiller, 2001 ;
Traisnel, 2006 : 139).

La perspective anthropocentrée de I'urbanisme durable impose
une condition importante a la réalisation de la ville dense et com-
pacte : elle doit étre indexée a un processus d’amélioration de I'ha-
bitabilité de la ville. La densification doit étre qualifiée, le degré de
compacité de la ville dense doit étre qualifiant. Qualifier c’est, tout
d’abord, rendre I'espace urbain a la pluralité des usages. Nous
entendons par qualification urbaine le processus visant a produire
un espace comprenant toutes les fonctions ou aménités urbaines
considérées adéquates a une échelle d’‘aménagement et donnant
dans le méme mouvement une forme et une signification positive
au cadre de vie. La qualification urbaine ne peut donc procéder au-
trement que par 'intensification des valeurs d’'usage économiques,
sociales, écologiques, esthétiques, etc., d'un espace de projet.

Nous pouvons postuler que l'intensification des valeurs d’usage de
la densité est le mode opératoire de la densification qualifiée. Nous
entendons ici par postulat une proposition conjecturale considé-
rée comme suffisamment incertaine et d’envergure suffisamment
générale pour justifier une multitude d’investigations nouvelles vi-
sant a la tester. Les supports de I'intensification sont les éléments
constitutifs du tissu constructif : foncier, types de bati caractérisés
par leur architecture ou leurs fonctionnalités, « vides urbains » et
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espaces publics (réseaux de voies, places, parcs, jardins, friches
non badties, etc.), trames grises (bati et voirie), vertes et bleues. A
densité constante, la qualité et la diversité morphologique et typo-
logique du bdti, le rapport entre surfaces baties et non baties, la
disposition relative des masses et leur espacement, la centralité,
le nombre et la variété des équipements urbains et des aménités
écologiques, la connexité des réseaux, constituent des variables
clefs de 'intensification des valeurs d’usage. De fait, I'intensifica-
tion agit non seulement sur le volume du bati ou les surfaces de
plancher, mais aussi sur la « structure d’opportunités », c’est-a-dire
sur l'offre globale d’'aménités urbaines et environnementales dans
un rayon donné, dont peuvent disposer habitants et usagers d’un
périmétre densifié.

Les tissus urbains et leurs formes sont toujours associés a une mul-
tiplicité de fonctions, a une diversité d’'usages et a une polyvalence
de significations. En effet, ils « produisent » un ensemble de ser-
vices mais aussi d’effets plastiques et émotionnels. La notion d’in-
tensité ne peut donc faire I"économie du passage par I'analyse des
significations. Lurbanisme durable ne peut se réduire a densifier la
ville et a pourvoir a I'équité de I'accés a ses équipements ou amé-
nités. Il a aussi 'ambition de rendre la ville agréable a habiter et
a contempler : le registre de la voluptas compléte celui de la com-
moditas. On revient ainsi, d’'une autre maniere, a Battista Alberti
(1404-1472) et a sa réflexion humaniste de la ville dont les prin-
cipes génératifs s'organisent selon la nécessité, la commodité et la
beauté. On dirait aujourd’hui : I’économie du projet, les formes et
leurs fonctionnalités, les aménités et ambiances urbaines.

K. Lynch (1969, 1984) a identifié a sa maniere les facteurs qui
conditionnent la qualité urbaine : les reperes visuels, I'organisa-
tion des proximités, les nceuds, les axes, les volumes et les tra-
cés, les alignements et les proportions, les cheminements d’acces
aux aménités urbaines, etc., fondent la lisibilité de I'espace et les
images que chacun se forme au contact des lieux fréquentés. Les
expériences actuelles en matiere d’urbanisme durable lui font écho
en posant les conditions de I"habiter en relation avec |I'impératif de
la « construction de la ville vers l'intérieur » dans une approche
qui relativise les oppositions entre tradition et modernité mais qui
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innove sans brutalité en respectant I'identité des espaces et leurs
significations pour les habitants (Masboungi, 2008a : 12).

Opérateurs Effets

Diversité formelle Formes Degré de compacité

Diversité fonctionnelle Degré d'urbanité
Fonctions

|

Intensité Qualité

q N—— Densification — N
urbaine l urbaine
Usages
Diversité des usages l Degré de lisibilité
Diversités ambiances Significations Degré d'identification

FIGURE 3: LINTENSITE URBAINE COMME OPERATEUR DE DENSI-
FICATION QUALIFIEE

Visant a dépasser le déficit sémantique de la notion de densité,
I'intensité urbaine renvoie a un champ notionnel qui rejoint le re-
gistre de la prise en compte de I'habitant et de son expérience des
lieux. Selon P. Amphoux (1999 : 9), « intensifier la ville, ce sera, par
des moyens sensibles, intensifier le rapport a la ville, en offrir une
meilleure acuité perceptive, renforcer le sentiment d’urbanité ou
encore renforcer I'identité du territoire considéré ».

La notion d’intensité oblige a penser les attributs conférant a l'es-
pace urbain une valeur et une capacité a signifier. Qualité paysa-
gere, qualité des acces aux batiments, qualité technique et d’'usage
des cheminements dans les espaces publics, confort visuel, confort
acoustique, diversité des ambiances urbaines, etc., doivent étre
pensées afin d’ouvrir I'espace de vie a la diversité des pratiques ha-
bitants et de fournir une image globale des quartiers ou de la ville
qui suscite des sentiments d’identité positive. C'est aussi a ce titre
que la notion d’intensité peut utilement servir comme un discrimi-
nant opératoire des modalités de densification et d’organisation
d’un espace urbain durable, forcément ouvert & la diversité des
demandes sociales, fluide, hybride et pluriel (figure 3).
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Intensifier la ville c’est 'aménager, la moduler, mettre en tension
les différents registres du projet urbain (répartition des volumes,
diversification des formes, renforcement des accessibilités, adé-
quation des fonctions aux aspirations des citadins, anticipation
d’'une polyvalence d’usages et de significations, etc.) afin de
produire une ville plus viable, plus équitable, plus belle et plus
agréable. Il apparait clairement que la notion d’intensité ouvre un
vaste éventail de pistes de réflexion pouvant étre explorées a deux
échelles principales d’analyse et d’action : I’échelle de proximité,
du quartier ou du secteur urbain et celle de I'agglomération ou
des projets structurants de grande envergure peuvent engager
de nouvelles dynamiques de développement urbain. Les actions
aux deux échelles doivent s’articuler et se valoriser mutuellement.
Nous abordons ici de maniere tres partielle et a titre exploratoire
trois déclinaisons possibles de I'intensité urbaine : I'organisation
multipolaire des densités, la compacité des formes de la ville
dense, 'aménagement des espaces publics.

Intensification | : densifier, diversifier les centralités,
réticuler des noyaux d’urbanité

Un lieu dense nous permet de rencontrer un maximum de choses,
d’aménités ou de personnes en un minimum de temps et de déli-
vrer une multiplicité de services ou d’expériences sociales. La no-
tion de centralité traduit justement cette intensité relationnelle qui
résulte de la structuration des concentrations, de I'agencement
des proximités, des densités humaines, des fonctions urbaines et
de leurs symbolisations. Le concept recouvre a la fois I'idée de pré-
sence d'une multiplicité de services et d’accessibilité de la popula-
tion a ces services (Offner et Pumain, 1996). Un lieu central est un
lieu caractérisé, tout d’abord, par une nodalité ou un volume, mais
aussi par le nombre et la diversité des fonctions (économiques,
culturelles, politiques) qu’il accueille. De fait, ces trois parametres
conditionnent la polarité d’un lieu et la charge spatiale qu’il sup-
porte. En effet, la concentration de I'emploi et de services spéciali-
sés attire une population d’usagers plus dispersée.

La ville est I'expression par excellence des situations de copré-
sence entre les hommes et leurs activités. Pour autant I'adéqua-
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tion ville-proximité ne semble pas toujours productive de signifi-
cations positives (Blasco et al., 1998 : 227). Certes, le coeur des
villes monopolise souvent les fonctions tertiaires plus qualifiantes
alors que les périphéries connaissent des niveaux d’équipement
tres inférieurs. Mais, la hausse des prix du foncier, les pollutions,
le bruit, I'insécurité, etc., sont souvent désignés comme des effets
indésirables de la concentration a l'origine d’un exode des cita-
dins qui s‘accommodent facilement de I'urbanité incomplete des
espaces périurbains.

Dans les modeles de la ville étalée issus du changement récent
de régime d’urbanisation, I'accessibilité et les « externalités de ré-
seau » remplacent les avantages de la proximité, tant il est vrai
que la motorisation privée offre une ouverture d’acces multiples a
un espace d’usages a géométrie variable. La ville étalée est celle
de la dissociation entre appartenances sociales et pratiques spa-
tiales, du décloisonnement des différents compartiments de la
ville, de I'accessibilité généralisée rendue possible par la motorisa-
tion privée, de I'intensification des déplacements a-hiérarchiques.

Ces phénomenes donnent lieu a des analyses contrastées. Tandis
que certains (Dubois-Taine, et Chalas, 1997 ; Gordon et Richard-
son, 1997) voient I'étalement comme une expression de « la ville de
tous les choix », une « ville a la carte » qui répond aux aspirations
légitimes d’acces a la propriété individuelle, a des modes d’habi-
ter recentrés sur la sphére domestique, a des espaces verts priva-
tifs et sécurisés, etc., d’autres (Breheny, 1992 ; Jenks et al., 1996 ;
Newman et Kenworthy, 1999 ; Frey, 1999 ; Rogers et Gumuchdjian,
2000 ; Camagni et al., 2002) le considerent surtout comme une
tendance défavorable génératrice de divisions sociales de I'espace
et de colts environnementaux qu’il conviendrait de maitriser.

Les partisans de la ville étalée dédramatisent le phénomene de
dispersion urbaine considérant notamment que la relation étale-
ment-colits énergétiques n’est pas prouvée et suggerent que la
ville dispersée est irrépressible car elle offre des marges toujours
plus grandes de liberté aux habitants dans la définition de leurs
relations de proximité. Il est indiscutable que I’équation « ville com-
pacte = moins de déplacements en voiture et moins de consomma-
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tion énergétique » n’agit pas de maniere automatique. Mais il est
également certain que la ville étalée n‘apporte aucune réponse a
I'accroissement de I'empreinte écologique de la ville.

Force est de constater que la complexité des problemes urbains
ne trouve pas de solutions scientifiques uniques fondées sur une
conception idéalisée de la vérité. De fait, les arguments des parti-
sans de la ville compacte et de la ville étalée sont assemblés dans
des discours qui répondent a des axiomatiques différentes. Les
deux modeles semblent bien incommensurables mais ils produisent
différents « effets de vérité ». Signalant a la fois les inconvénients
de I'étalement sans limites et les paradoxes d’'une compacité radi-
cale, la controverse a permis néanmoins de mettre en évidence la
pertinence des arguments en faveur d’une ville « polycentrique en
réseau » articulant des « degrés de compacité » variables et des
foyers d’intensités relationnelles différenciés.

La forme polycentrique associe les avantages de plusieurs poles
de relation et de desserte structurés par des équipements et des
activités spécifiques et reliés par des réseaux de transports for-
tement connexes. Lintensité urbaine d’un pole exprimerait ici un
potentiel décrivant la variation de la quantité d’opportunités de
relation et de desserte en fonction de sa position dans une hié-
rarchie de centralités intraurbaines dont il est possible d’établir
I'architecture et les typologies (Certu, 2003 : 166 et ss).

Intensification | : le polycentrisme en réseau comme référen-
tiel, remailler la ville

De nombreuses recherches se sont attachées a comprendre les
formes émergentes d’'un nouveau modele de croissance urbaine
vers des structures polycentriques mettant en jeu de nouveaux
systemes de mobilité. En Suisse, comme dans la plupart des pays
européens, une réflexion s’est aussi développée ces derniéres an-
nées autour du role stratégique du modele polycentrique en réseau
pour redéfinir les lignes de force d’'un aménagement intégrant la
distribution spatiale des macroformes urbaines, des densités et
des fonctions urbaines et la planification des transports (OFAT,
1995, 1996 ; Camagni et Gibelli, 1997 ; Allain et al., 2003).
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A I'échelle des agglomérations urbaines, les relations entre les
poles principaux ou secondaires et les espaces qui les entourent
peuvent étre pensées en termes de partages de fonctions, de vo-
lumes de flux, d’interactions spatiales et de qualité des accessibili-
tés. Comme le souligne Berroir et als. (1995 : 45), « les partages de
fonctions entre centres périphériques et centre principal, ou entre
centres périphériques, s’effectuent sur la base de la masse, de la
diversité et de la rareté des activités centrales réunis dans la ville...
ces partages traduisent aussi I'inégale sensibilité des activités aux
différences de qualité de I'accessibilité des différents lieux dans la
ville ».

La direction, la distance, la fréquence et le volume des flux urbains
constituent ainsi des indicateurs d’intensité qui caractérisent les
poles et leurs champs urbains respectifs. Autour de chaque pole et
des équipements qui facilitent les interactions se forme un champ
de valeurs d'usage qui mesure, en chaque point, les avantages
de localisation pour les acteurs. Les habitants ou usagers qui in-
vestissent plus fréquemment ces lieux majeurs de I'accumulation
matérielle et immatérielle participent aussi plus intensément au
fonctionnement de la ville et a I'animation de leurs centralités.

La figure 4 montre la concentration des fonctions tertiaires au
coeur de la ville-centre, des centralités secondaires caractérisées
par les emplois du secteur tertiaire. Les centralités sont émer-
gentes. L'agglomération lausannoise est largement monocen-
trique. Sa périphérie étoilée est faiblement structurée par des po-
larités secondaires (cf. figure 5). Elle est en attente d’une politique
de développement polycentrique.

FIGURE4 DES CENTRALITES SECONDAIRES D'EMPLOI EMER-
GENT AUTOUR D’UN HYPERCENTRE QUI CONCENTRE
UNE LARGE PARTIE DES POTENTIELS ECONOMIQUES.
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FIGUE5: SEMIS URBAINS ET SYSTEMES RELATIONELS : LE MO-
DELE MULTIPOLAIRE EN RESEAU

Selon Monnet (2000 : 407), « I'investissement symbolique d’un es-
pace peut contribuer a lui attribuer une valeur « centrale » ou bien,
a l'inverse, la qualification d’un lieu comme détenteur d’une cen-
tralité peut amener a y réaliser des aménagements symboliques
(on devrait dire symbolisateurs) ». Ces investissements matériels
ou immatériels créent ainsi des lieux d’intensité urbaine variable
qui peuvent étre renforcés ou atténués selon que I'on associe ou
pas aux services et aux équipements existants, d’autres fonctions
urbaines, ou d'autres « symbolisateurs » inscrits dans différents
registres de la centralité.

On pourrait, comme semble le suggérer F. Choay (2006), « re-
venir a Giovannoni et imaginer des noyaux d’urbanité, de tailles
et de formes multiples », affirmant des centralités périphériques
plus ou moins fortes et des liens avec des espaces batis ou ou-
verts porteurs de valeurs d’'usage complémentaires. La notion de
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« noyaux d’urbanité » servirait ainsi a désigner cette articulation,
constatée ou voulue, entre les caractéristiques « objectives »
d’un lieu relatives a la densité et a la diversité fonctionnelle et
les valorisations subjectives qui leurs sont attribuées par les ha-
bitants et usagers. De fait, c’est cette double hiérarchisation des
intensités qui regle I'importance des lieux les uns par rapport
aux autres et leur role dans le fonctionnement du champ urbain.
La force combinée de l'intensité des investissements « maté-
riels » et « symboliques » désigne le degré d’'urbanité des lieux.
Celle-ci, comme le soulignent Lévy et Lussaut (2003), constitue
un rapport entre la densité et la diversité des rapports sociaux
dans une ville. Elle est a la fois un résultat du fonctionnement
urbain et un opérateur de son organisation et de son fonctionne-
ment. Le concept de noyaux d’urbanité aurait ainsi une fonction
descriptive et normative.

Laménagement urbain durable chercherait alors a organiser
conjointement les centralités et leurs maillages, a intensifier leurs
fonctionnalités et leurs symboliques, pour améliorer la valeur
d’usage de I'espace urbain pour y conduire des politiques quali-
fiantes. Sur le plan de 'aménagement urbain le modele de la « ville
multipolaire » a reconfigurer repose sur trois axes principaux :

* la concentration des fonctions économiques et commer-
ciales autour de pdles de centralité secondaire (nceuds
de réseaux) ;

* l'organisation de la croissance spatiale de la ville et son
articulation aux infrastructures de transport collectif ;

e la préservation d’espaces ouverts, naturels ou artificiels,
récréatifs ou ludiques accessibles a tous.

Le modele multipolaire en réseau vise un objectif de nucléation de
I'espace urbain par localisation de fonctions ou d’équipements au-
tour de plusieurs poles plus ou moins spécialisés et reliés par des
transports publics performants. Chaque pdle se voit attribuer une
importance différenciée (localisation sélective des activités et des
équipements) en fonction des contextes urbains afin d’éviter une
concurrence trop forte et de réduire les impacts négatifs sur les
centralités voisines. Les leviers de la fabrication de la multipolarité
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sont connus : action fonciere, localisation des équipements et des
services, organisation des déplacements, aménagement de poles
d’échange, pérennisation de la trame verte, etc.

La ville multipolaire recompose les relations entre forme urbaine
et mobilité au bénéfice d’une meilleure maitrise d’'une améliora-
tion de ses valeurs d’'usage. Les mesures relatives a l'intensifica-
tion multipolaire de la ville (densification, régénération, rénova-
tion, etc.) déterminent dans une large mesure la génération de
trafic. Laménagement multipolaire tente ainsi de structurer la ville
par un « transit oriented development » reliant en réseau diffé-
rents « noyaux d’intensité urbaine » par des transports publics. De
nouveaux tracés destinés a compléter le réseau par de nouvelles
lignes de bus ou de tram peuvent étre mis en ceuvre. La concentra-
tion des activités génératrices de trafic se fait alors dans les points
caractérisés par une accessibilité élevée en transports publics. Le
modele suggeére une urbanisation associant des couloirs de dé-
veloppement a plusieurs centres pouvant faire I'objet d’‘aménage-
ments ciblés et sélectifs visant : une plus forte mixité fonctionnelle,
un rapprochement de I’habitat et du travail, une offre diversifiée
de prestations de services et la préservation d’un espace public de
qualité a l'usage des piétons. Laménagement multipolaire évite
ainsi les désavantages du modele compact unipolaire, redessine
et articule les espaces de la ville éclatée et réorganise le paysage
des zones suburbaines et périurbaines. C'est en cela que la ville
polycentrique parvient a intensifier la valeur d’'usage de I'espace
urbain :

e |'organisation spatiale autour de pdles denses et com-
pacts investis par différents niveaux d’urbanité, des
centres mixtes a intensité commerciale ou sociale va-
riables, situés aux points d’interconnexion des trans-
ports publics est un moyen efficace pour limiter I'ex-
tension urbaine et d’agencer une accessibilité plus
équitable aux aménités urbaines ;

e la diversification des fonctions dans les couronnes exté-
rieures qualifie les zones périphériques, favorise les tra-
jets courts et renforce I'équité d’acces a des aménités
urbaines de proximité ;
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* la connexion radiale et tangentielle entre lignes et sys-
temes de transports reliant les noyaux d’urbanité permet
une circulation multimodale, une meilleure articulation
entre les niveaux de desserte des transports publics et
I'utilisation des moyens de mobilité douce & I’échelle de
I'agglomération ; une plus forte densité humaine (habi-
tants + emplois) aux arréts des transports publics, amé-
nagée de maniére plaisante, transforme I'utilisation de
ces derniers en solution de rechange intéressante pour
un grand nombre d’habitants et d’actifs (accessibilités
réciproques améliorées) ;

¢ enfin, la maitrise des facteurs de |'étalement urbain
par la ville multipolaire permet un ménagement des es-
paces intermédiaires verts et bleus, une diminution de
la consommation du sol, une meilleure maitrise de la dé-
pense énergétique et une diminution du volume d’émis-
sions polluantes.

La répartition des intensités urbaines dans I'espace urbain engage
forcément une réflexion des maitres d’ouvrage publics sur I’élabo-
ration concertée de projets de densification et d’équipement, le
renforcement des trames vertes ou la planification des transports
afin de réguler de maniere favorable les rythmicités des densités
habitantes quotidiennes a I'échelle des agglomérations et de faire
émerger de nouvelles résidentialités locales. Les projets d’agglo-
mération ou les planifications directrices doivent préciser la struc-
ture multipolaire sur une grande échelle. Souvent les mesures rela-
tives a la structuration urbaine et aux axes majeurs du transport
public doivent étre coordonnées entre elles pour I'ensemble d’une
agglomération sans s’arréter aux frontiéres administratives. Une
bonne collaboration intercommunale, intercantonale ou trans-
frontaliere et une forte maitrise fonciere constituent des atouts
essentiels de la réussite des stratégies d’urbanisation multipolaire
visant la qualité urbaine.

Intensification | : organiser des micropolarités a I’échelle des
quartiers, faire émerger de nouvelles résidentialités
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Intensifier la ville c’est, comme le souligne Masboungi (2008 : 41),
« créer de l'intérét, de la différenciation, donner vie au quartier
en créant des polarités fortes et en renforcant les pratiques lo-
cales ». A I’échelle du quartier ou du secteur urbain, la démarche
multipolaire pourrait se traduire par des plans d’affectation den-
sifiant les usages des sols, mais valorisant aussi I’émergence de
micro-centralités structurant une offre de services de proximité a
la population.

Les microcentralités jouent un role de desserte de proximité. Les
centres des quartiers ou des petites communes urbaines remplis-
sent souvent cette fonction. Mais des opérations d’urbanisme peu-
vent aussi produire ces micropolarités. Diverses régles peuvent
encourager une densification accompagnée d’une mixité des fonc-
tions. Par exemple, des indices d’utilisation du sol plus importants
pour les immeubles collectifs comportant un rez-de-chaussée
commercial. Des bonus de droits a batir pourraient étre accordés
comme compensation pour la création d’une place ou d’'une mai-
son de quartier, la réalisation d’équipements de proximité, d’abris
pour les vélos ou pour les poussettes, etc.

Lincitation a la création de micropolarités va bien dans le sens
de la recherche de nouvelles formes urbaines conciliant densité,
compacité et qualité. Toutefois, ces polarités fines ne peuvent se
concevoir de maniere isolée. Elles doivent s’inscrire comme partie
intégrante de la centralité urbaine d’ensemble. Dans cette visée, il
est indispensable de concevoir leurs connections aux centres prin-
cipaux ou secondaires par un réseau d’équipements assurant la
diversité des modes de réalisation de la mobilité : arréts de trans-
ports publics, chemins piétons, pédibus, pistes cyclables, trames
vertes, points de rencontre pour le co-voiturage, etc.

Comme le souligne Joseph (1998 : 62), « les espaces urbains et
les sociétés urbaines, traditionnellement évalués au regard de leur
offre de mobilité, tant spatiale que sociale, font de I'accessibilité
une valeur fondamentale, quelque chose comme le noyau dur de
I'urbanité. » Cette accessibilité désigne a la fois la capacité d’un
lieu a interagir avec d’autres lieux et « cette qualité attendue des
espaces, des équipements et des objets (ou de leur agencement et
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de leur configuration) qui nous offrirait non seulement telle ou telle
prestation, mais aussi une prise sur cette prestation ».

Des lors, intensifier la ville signifie ici affirmer la porosité des pres-
tations de proximité, mais aussi I’équité de I'accés aux noyaux
d’urbanité de niveau supérieur. A I'échelle des quartiers, 'inten-
sité urbaine s’inscrit dans un ordre d’accessibilité des habitants
a un registre d’opportunités ou d’'aménités urbaines, socialement
partagées et subjectivement agréables.

La notion d’intensité urbaine traverse ainsi a nouveau la dichoto-
mie de l'objectif et du subjectif, désignant cette adéquation entre
les structures de |I'espace matériel (localisation des équipements,
contiguité de I'espaces public, continuité entre les rues du quartier
et celles des alentours, etc.) et la densité des demandes de 'usa-
ger (accessibilité aux équipements, qualité sonore, qualité esthé-
tique, etc.). C'est cette adéquation qui est au coeur du sentiment
de qualité du cadre de vie qui donne tout son sens a l'idée de
développement urbain durable.

L'objectif recherché est toujours identique : rechercher la qualité
urbaine et I’émergence du lien social, réduire les demandes de
déplacements et les risques de ségrégation résidentielle en faisant
le pari d’'une hétérogenese des morphologies, des ambiances et
des activités urbaines permettant de faciliter I'acces des citadins,
de tous les citadins, aux aménités de la ville a différents niveaux
de centralité.

Intensification Il : densifier sans brutalité

Sous le signe des régulations plus fines a apporter en matiére de
projets de densification et de fabrication d’une ville multipolaire,
plusieurs themes peuvent encore étre identifiés. Le premier releve
d’une nécessaire prise en compte des contextes urbains, d’une
densification différenciée des trames grise (bati), verte (végétal)
et bleue (I'eau), rendant possible une meilleure lisibilité de I'espace
urbain.

. Nnil

UNIL | Université de Lausanne



URBIA - DENSITE, CENTRALITE ET QUALITE URBAINE

Observatoire universitaire
de laVille et du
Développement durable

Intensification Il : densification différenciée, contextualité et
lisibilité

L'analyse des projets de densification innovateurs met en évidence
la nécessité d’'une analyse contextuelle comme premier instrument
de régulation de l'intensité d’'usage du sol (Lefevre, 2008). Chaque
projet de densification transforme le paysage urbain. Le refus de
la prise en compte du contexte (« fuck context » répete souvent R.
Koolhass) est une position autiste insoutenable. Chaque projet est
appelé a établir des relations avec le contexte proche et s’affran-
chir d’'une démarche trop axée sur le geste architectural ou sur la
seule assiette de 'opération immobiliere.

Les densifications doivent étre différenciées et mesurées afin de
produire un espace lisible et agréable a vivre. Une forte intensifi-
cation de I'usage du sol loin de I'hypercentre de I'agglomération
ne produit pas les mémes effets qu’une intensification de méme
niveau dans un quartier situé au cceur de 'agglomération. Certes,
il est important d’utiliser pleinement la capacité des zones a batir.
Toutefois, la saturation des potentiels a batir peut engendrer des
effets d’'encombrement ou des nuisances et limiter I'acceptabilité
sociale d’une opération. Une densification pertinente et sociale-
ment acceptable doit se soutenir d'une analyse de I'ancrage d’un
projet dans un site et dans une situation précise afin de prévenir
les abus dans les zones a forte pression fonciere.

Evaluer les spécificités des contextes urbains aide aussi a préciser
la mise en cohérence formelle, fonctionnelle et sociale des projets
avec l'existant. La moindre démarche de densification présuppose
une volonté de recomposition cohérente d’'un espace afin de lui
procurer une structure lisible, une signification. C'est cette ques-
tion que cherche a résoudre toute composition urbaine en fixant
des regles relatives a la localisation, a I'implantation et a I’élabo-
ration de projets successifs de construction (Riboulet, 1998 : 41).

Si la densification n’est pas un but en soi, les questions de la qua-
lité urbaine, de la perception de I'espace urbain par les habitants,
de leurs aspirations doivent d’étre abordées en priorité. La réus-
site d'un projet urbain passe notamment par une adéquation entre
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d’une part, la densité du cadre bati, la diversité et la qualité de
I'offre de logements et d’autre part, les demandes des habitants.
Un équilibre entre le nouveau et I'existant ainsi qu’entre I'espace
bati et I'espace non bati doit aussi étre recherché et adapté a
chaque situation.

A I’échelle des agglomérations, les politiques de densification de
la ville-centre et des zones périphériques doivent étre instrumen-
tées par une identification concertée des sites stratégiques et
modulées par une utilisation fine des indices d’utilisation du sol.
A I'échelle des quartiers, les politiques de densification doivent
passer au crible de 'acceptabilité sociale. Négocier avec les pro-
priétaires certes, mais aussi faire participer la population, telle est
la démarche indispensable pour obtenir de meilleures décisions
d’aménagement. Le type et le degré de compacité des formes
urbaines, I'offre de nouveaux types de logement et l'améliora-
tion des niveaux d’équipement peuvent constituer des variables
d’ajustement permettant de réaliser a la fois la capacité d’accueil
potentielle d’un périmétre de projet et I'acceptabilité sociale de
la proposition de densification. Une banale opération immobiliere
de densification peut ainsi se transformer dans une action de re-
qualification d’ensemble d’un périmetre au bénéfice du plus grand
nombre.

Les habitants sont généralement plus sensibles aux modifications
de leur environnement spatial immédiat qu’aux préoccupations
écologiques ou aménagistes globales. La réponse aux réactions
« préservationnistes » de type NIMBY (Not in my backyard : pas
dans mon jardin) doit se soutenir d'une communication du projet
forte, axée sur I'ensemble des enjeux de qualification des espaces
de vie. Pour définir et hiérarchiser les critéres de densification et
de compacité socialement acceptables, il est indispensable d’ou-
vrir des espaces de débats et de négociations entre les acteurs.
Le type de ville vers lequel nous souhaitons collectivement aller
ne peut étre que le résultat d’'une concertation permettant des
interventions capables d'assurer la cohérence entre les différents
niveaux de planification et leurs adéquations aux intéressements
des différents acteurs en présence : habitants, élus, promoteurs,
etc.
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Le débat est indispensable pour développer une culture de la qualité
de 'aménagement et avancer dans les compromis a chercher entre
les usages de la ville. En 2004, la ville de Lyon a invité les acteurs
de la production du cadre bdti a débattre de I'élaboration d’une
Charte de la qualité architecturale et urbaine exprimant I'ambition
d’améliorer le processus de projet depuis son élaboration jusqu’a sa
mise en ceuvre. La Charte propose de garantir la qualité des choix
proposés par une discussion de |'intégration du projet dans son en-
vironnement aux niveaux des choix urbains (morphologie urbaine,
élévations, etc.) et des choix architecturaux en mettant a disposition
des documents et des supports de débat (maquettes d’étude du
projet dans son site élargi, montages photographiques, etc.). C’est
un exemple a suivre a condition bien entendu que les scenes de
débat et celles de la décision s’articulent de maniére transparente :
les roles respectifs des instances de la démocratie participative et
de la démocratie représentative ne peuvent étre confondus. C'est a
cette condition que les actions de communication et de débat per-
mettent d’ajuster les décisions légitimes en matiere d’intensité des
densifications et d’'améliorer la qualité des projets, notamment sous
I'angle de la compacité, de la variété programmative et des impacts
sociaux et environementaux.

Intensification Il : compacité, variété programmative, diversi-
fication des usages

Rendre la ville plus compacte c’est se donner la possibilité d’agir
a la fois sur les densités, sur les formes urbaines, les groupements
d’activités et I'impact environnemental du métabolisme urbain.
Trois unités d’habitation groupées requierent une quantité d’éner-
gie réduite d’un cinquieme par rapport a une construction isolée.
Une maison locative comprenant neuf unités d’habitation parvient
méme a économiser la moitié de I’énergie dans la mesure ou les
utilisateurs se comportent de maniere identique. Construire des
logements et concentrer les fonctions de maniere plus compacte
c’est aussi libérer des espaces ouverts, aménager des aérations et
des lieux de vie collectifs.

La notion de compacité rompt avec une approche purement
quantitative de la densification pour assumer I'idée d’une den-
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sification régulée sur trois éléments majeurs du projet de trans-
formation durable du cadre bati : la qualité environnementale
du bdti ; la diversification de I'offre immobiliere ; I'acces du plus
grand nombre a l'offre d’aménités urbaines et environnemen-
tales. D’ou la nécessité non seulement d’innover dans les modes
de produire des logements, mais aussi de proposer de nouveaux
outils normatifs (standards résidentiels, chartes de l'espace
public, etc.) destinés a assurer une variété programmative (im-
meubles locatifs, villas urbaines, logements intermédiaires, lo-
gements protégés ou assistés, logements-bureaux, logements
verts, etc.) capable de répondre a des demandes hétérogénes et
procurant a chaque projet de densification un maximum d’atouts
en termes de diversité du choix résidentiel et d’intensité d’'usage
des espaces publics.

Intensification Il : compacité et offre d’aménités urbaines

La qualité de I'urbanisme donne sens a la ville. La question essen-
tielle de 'intensification est donc de savoir si I'on peut assurer une
densification apportant une amélioration qualitative de 'espace
de vie : plus de surfaces baties, mais aussi plus d’équipements,
des espaces verts mieux traités, meilleure desserte, etc. Lanalyse
de quatre études de cas européens (Laigle, 2009) et tout parti-
culierement du cas barcelonais, montre bien que l'intérét de la
compacité est de concilier densité humaine (habitants et emplois),
diversité de |'offre de logements et mixité des fonctions urbaines.
Pour éviter une « densification sans lieu », c’est-a-dire sans qualité
ni socialité, il est nécessaire d’encourager la présence conjointe
d’activités différentes plutot que de distribuer celles-ci dans des
zones monofonctionnelles.

D’un point de vue pratique, il faut attribuer aux sols des fonc-
tions mixtes, afin de favoriser les différentes spheres de I'activité
quotidienne (habitation, services, espaces verts, etc.). Les projets
denses, compacts et de qualité comprennent des logements et des
activités mais aussi des rues accueillantes, des places généreuses,
des espaces de rencontre, des parcs publics et des services de
proximité.
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La référence de base pour calibrer I'offre d’aménités urbaines a
la demande potentielle pourrait bien étre le nombre d’habitants
résidant dans un périmetre de captage ol chacun se trouve par
exemple a cing minutes au maximum (300 a 500 m en déplace-
ment a pied) du centre de gravité du quartier ou d'un arrét de
transports publics. Des micropoles mixtes et compacts réunissent
davantage de chances de réduire les déplacements motorisés
et de créer des quartiers animés et durables (Rogers et Gumu-
chdjian, 2000 : 61).

La compacité permet d’améliorer I'accessibilité des lieux et assure
ainsi l'efficacité de l'utilisation des infrastructures, la viabilité éco-
nomique des commerces, la sécurité des rues et I'intensité de la
vie de quartier dés lors que ceux-ci pergoivent positivement |'offre
de proximité. La desserte améliorée des périmetres de projet par
des chemins pour piétons et des voies cyclables et I'équipement
des pieds d'immeuble par des parkings a vélos et poussettes ren-
dent la marche & pied et la bicyclette plus attrayantes. Favoriser
une compacité et une distribution spatiale judicieuse des densités
baties, permet d’économiser de I'énergie et de libérer des espaces
collectifs plus généreux.

Intensification Il : agencer des espaces publics de qua-
lité

Lieu par excellence de I'urbanité, I'espace public est au centre des
enjeux de qualification de la ville. Les espaces publics sont les es-
paces du « visible » régis par un « droit de regard » et par un « droit
de visite » qui les définit comme des lieux de |I"échange social, ac-
cessibles en permanence a des pratiques de co-présence régulées
par des rituels d’exposition ou d’évitement (Joseph, 1998 : 52).
Lespace public structure la forme urbaine et porte ses fonctions
et ses usages. Les structures morphologiques de I'espace public
(rues, places, parcs et jardins, armature des batiments abritant les
services publics, etc.) constituent les supports du systeme de dé-
placements dans tous ses modes (marche, vélo, voiture, bus, etc.).
Elles symbolisent le mode d’intégration des différents espaces ur-
bains a la vie urbaine (Bassand et al., 2001 ; Toussaint et Zimmer-
mann, 2001) et la fonction premiere de la ville : I'interaction. A ce
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titre, la diversification des valeurs d’usage des espaces publics, de
leur potentiel relationnel, constitue un vecteur majeur de produc-
tion de la qualité urbaine.

La production d’un espace public de qualité est le premier service
public de la ville. Elle est le levier privilégié dont les acteurs pu-
blics ont la maitrise pour intensifier la requalification de la ville.
L'attention des acteurs de 'aménagement s’est trop exclusivement
concentrée sur la résolution des problemes de trafic et de sécu-
rité routiere. Ces questions sont majeures. Cependant, 'aménage-
ment des espaces publics doit également viser 'embellissement de
la ville, la continuité et la lisibilité d’'une offre polymorphe d’amé-
nités et I'accés équitable des habitants aux services urbains (Pa-
lisse, 2008 : 7). Il est certain que la qualité des aménagements de
I'espace public a des effets mesurables sur le cadre de vie : qualité
de I'air, lumiere, ambiance sonore, propreté, multifonctionnalité,
sécurité, présence d’espaces verts structurants, climat urbain, éta-
blissement de nouveaux rapports a la nature et au paysage dans
les villes, etc.

Bien entendu, la qualité ne se décrete pas et il serait absurde de
prétendre établir des normes de qualité des espaces publics ou
d’imposer des solutions-types. La qualité de I'espace public, sou-
ligne F. Ascher (2008 : 15), se réfere a différents contextes urbains
et la perception de la qualité est différente d’une partie de la po-
pulation a une autre. Dés lors, comment faire afin que le dessin
des concepteurs rencontre les attentes, les images mentales et
perceptives ou encore les pratiques sociales différenciées des ha-
bitants ?

La variété des attentes et les différences de points de vue des ac-
teurs nous engagent sans doute a prendre en compte une large
diversité de criteres et de réponses possibles. Des golts et des
couleurs, on est sensé ne pas pouvoir en discuter. Faut-il pour au-
tant se résigner a un relativisme sans bornes ou peut-on essayer
de dégager sinon des criteres objectivables au moins des enjeux
pouvant faire apparaitre des points de consensus ?
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Comme le souligne L. Mumford (1960, in Choay, 1965 : 363), « la
fonction sociale des espaces libres dans la ville est de permettre
le rassemblement des individus... D’un point de vue social, trop
d’espace libre peut s’avérer une charge plus qu’un bienfait. C’est
la qualité d’un espace libre - son charme, son accessibilité - qui
compte, plus que sa dimension brute ». Dans une publication ré-
cente, le Certu (2007) aborde quatre enjeux majeurs de la qualité
urbaine en vue de formuler non des solutions pour concevoir des
aménagements, mais plutot d’identifier des reperes de lecture
capables d’inspirer des orientations de projet dans différents
contextes et a différentes échelles d’analyse : enjeux d’organisa-
tion spatiale ou de composition urbaine des lieux et d’usage de
I’espace public, mais aussi de paysage, d’‘ambiance et de patri-
moine. Sur les traces de cette réflexion, on peut énoncer quelques
principes généraux relatifs a la qualification des espaces publics
existants ou a « fabriquer » :

Enjeux d’organisation spatiale

Principe d'intensification 1

Assurer la lisibilité, la continuité et la diversité de ['offre d’amé-
nités urbaines (services, équipements, commerces, espaces
verts, lieux de loisir et de détente, etc.), articuler les trames et
leurs niveaux géographiques d’organisation (ilot, quartier, etc.).

Tout ce qui apparait comme identifiable (nceuds, axes, carrefours,
places, reperes, limites, etc.) aide a la lecture, facilite I'usage et in-
tensifie les lieux. Une des clefs de lecture de la qualité d’un espace
public est la présence d’un patrimoine. Bien connaitre I'espace pu-
blic sous cet angle permet de discerner ce qu’il est important de
protéger, de mettre en valeur ou de transformer. La qualité des
espaces publics peut aussi se lire comme systeme de mises en
relation des éléments (batiments, monuments, places, rues, poles,
etc.) ou de trames infrastructurelles. K. Yeang (2009 : 48) parle
de I’éco-conception comme une harmonisation de quatre trames
ou ensembles d’infrastructures : verte (végétal), bleue (eau), grise
(réseaux techniques) et rouge (communauté humaines et cadres
normatifs). Lapproche intégrée des infrastructures et des réseaux
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en termes de paysage réoriente 'attention de I'aspect utilitaire
des projets vers les dimensions qualitatives de I'organisation de la
continuité de l'offre d’aménités urbaines et écologiques. Larticula-
tion des places entre elles est une idée ancienne. La ville de Sienne
en porte les traces. Le centre d’Oslo est relié aux espaces périphé-
riques par un maillage de parcs. Lorganisation de la continuité
de l'offre d’aménités implique I'agencement de cheminements,
de réseaux, mais aussi de séquences pouvant avoir des « voca-
tions » différenciées (espace a forte valeur patrimoniale, zone de
rencontre, offre de loisirs, espaces verts, front commergant, etc.)
et pouvant articuler des relations entre des polarités a potentiel
d’intensité variable.

Enjeux d’'usage

Principe d'intensification 2

Donner la priorité aux aménagements permettant un acces
équitable a l'offre d’‘aménités urbaines, renforcant les valeurs
de justice urbaine et de polyvalence des usages.

Lespace public est tributaire d’une définition du « droit public ».
L'enjeu est d’abord le partage de I'espace (voiture, transports pu-
blics, piétons, etc.), la polyvalence ou la variété des possibilités
d’investissements par les usagers. Les enjeux d’'usage mettent
ainsi en évidence le réle social de I'espace public.

Pour Jacobs (1961), la rue, I'espace public n’est pas qu’un élément
de voirie, certes indispensable a la circulation, mais la possibilité
d’une plurifonctionnalité, d’une diversité d’usages. Plus une ville,
dit-elle, réussit a méler une diversité d’'usages et d'usagers quo-
tidiens dans ses rues, plus ses habitants fréquentent et aiment
les espaces publics qui deviennent alors des sources de plaisir,
des espaces d’agrément et non des espaces vides. Comment ne
pas s’inspirer ? Les activités, les fréquentations diversifiées de
I'espace public sont des révélateurs de I'intensité des lieux. La no-
tion d’intensification renvoie ici a une intensité des flux et a une
effervescence des entrecroisements ou des interactions dans un
espace public qui devient ainsi un lieu de référence collectif, dépo-

5. Nnil

UNIL | Université de Lausanne



URBIA - DENSITE, CENTRALITE ET QUALITE URBAINE

Observatoire universitaire
de laVille et du
Développement durable

sitaire d’une signification pratique et/ou symbolique qui en justifie
I'usage. L'art des concepteurs consistera ici a anticiper les attentes
des usagers et structurer I'espace public de sorte que les diffé-
rents usages collectifs puissent cohabiter.

Enjeux d’ambiance

Principe d'intensification 3 :

Favoriser la création d’espaces d’urbanité accueillant une diver-
sité d’‘ambiance. Les ambiances urbaines sont des structures
actives. Lintensité sensorielle d’'un lieu engage la possibilité
d’un usage pluriel (flanerie, rencontre, etc.). L'intensification est
ici « mesurée » par un volume d’évenements, d’activités et d'in-
teractions sociales et environnementales chargées de sens.

L'espace public met constamment a |’épreuve notre sensibilité. Le
dialogue entre les batiments, les éléments naturels, les rues et les
cheminements qui les bordent, etc., créent des lieux identifiables.
Lapproche sémiologique, paysagere, enrichit I'analyse spatiale et
I’étude des pratiques et permet de saisir les enjeux d’ambiance
en relation avec la dimension sensible de l'intensité urbaine.
Lambiance est une image, une représentation, c'est la synthese
perceptive pour un individu des impressions qu'il recoit d’un lieu
(rapport plein-vide, couleur, végétal-minéral, sons, odeurs, mouve-
ment, silence, etc.). Lambiance, souligne Augoyard (1995 : 308)
s’incorpore en plusieurs modes complémentaires : elle est repré-
sentation, signe physique, élément d’un code et instrument d’in-
teraction sociale. Elle fait appel aux appréciations subjectives et
sensibles de I'espace public en vertu desquels on apprécie le sens
des lieux.

« La ville, dit aussi J.-P.Palisse (2008 : 7), ne pourra séduire si elle
est uniforme et banale ou désordonnée et confuse. Elle doit, au
contraire, étre lisible, expressive mais aussi poétique, au sens ol
elle doit suggérer et susciter I'imagination individuelle et collec-
tive ». La mise en spectacle des objets patrimoniaux, marque de-
puis longtemps la réflexion sur les ambiances. La qualité architec-
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turale en constitue une dimension majeure. Dans la perspective
durabiliste, le végétal devient un outil essentiel des compositions
urbaines que l'urbaniste doit intégrer comme un élément primor-
dial. Il contribue a faire vivre le tissu urbain (rythme des saisons,
changements de couleurs, mouvement) et a créer des jeux d’am-
biances indiscutablement appréciés par les usagers (Stefulescu,
1993). Renaturation, mobilier urbain ou I'éclairage public inte-
grent aujourd’hui davantage les dimensions de confort et d’am-
biance dans 'aménagement urbain au bénéfice d'un art d’habiter
la ville (Reysset, 2008 ; Deleuil, 2009) ou encore de ce que Paquot
(2009) appelle « I'esprit de la ville ».

En dépit du foisonnement actuel des réflexions sur la qualification
des espaces publics, la définition des enjeux d’intensification ne
peut conduire a indiquer des solutions d‘aménagement « clefs en
main ». En effet, la complexité des enjeux nécessite une écoute at-
tentive de I'ensemble des acteurs publics et privés concernés parle
projet urbain, du programme a sa réalisation : maitres d’ouvrage,
maitres d’ceuvre, entreprises, élus, professionnels et usagers, ha-
bitants, etc., doivent participer a la conception et a I'édification
de la ville et de ses espaces publics dans le cadre de processus
de concertation associant des réseaux d’acteurs légitimes aux
échelles pertinentes.

En guise de conclusion : intensifier la ville par
un urbanisme participatif

La notion d’intensité urbaine permet de dépasser le déficit séman-
tique de la notion de densité. Elle nous invite a compléter le cadre
de réflexion de la morphologie urbaine et de la nouvelle écologie
urbaine qui se limite a constater les relations entre les formes ma-
térielles de la ville et le bilan environnemental de son fonctionne-
ment. Certes, la ville durable sera aussi celle dont la forme, les
fonctions et les pratiques des uns et des autres seront adaptées au
regard de la consommation de ressources critiques. Cependant,
en reliant explicitement le subjectif a I'objectif, la notion d’intensité
exprime un plus grand souci pour la recherche d’une adéquation
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entre l'organisation des structures matérielles des lieux et les aspi-
rations différenciées des individus a la qualité urbaine.

La construction d’un rapport pacifique entre urbs (la ville phy-
sique) et civitas (la société civile) nous oblige a élargir le répertoire
des moyens de conception mis a disposition de tous ceux qui, a la
suite des travaux fondateurs de Kevin Lynch, ne cessent de penser
que la qualité de la ville ne peut se comprendre autrement que
comme une adéquation entre I'environnement urbain et les aspi-
rations des habitants. C’est dans cette perspective, que la notion
d’intensification peut étre utile.

La notion d’intensité urbaine nous renvoie a I'idée d’une densité
maitrisée dans sa compacité, dans son organisation spatiale et
dans la qualité de ses espaces publics. Elle découle d’une adhé-
sion a des principes généraux d’‘aménagement nés en réponse
a la ville étalée. Lintensité constituerait un instrument de régu-
lation du processus de projet, articulant les intentionnalités des
différents acteurs dans une démarche de gestion adaptative ou
de programmation ouverte. Cependant, I'efficacité opératoire de
la notion est encore a démontrer. Cela ne pourra étre réalisé que
dans I'exercice de dialogue et de conceptualisation partagée de
projets concrets. Mais peut-étre faisons-nous déja de la prose sans
le savoir ? Aménager durablement serait peut-étre moduler les re-
gistres de l'intensité urbaine (densité, compacité, diversité archi-
tecturale, polycentralité, etc.), c’est-a-dire, ménager « 'empreinte
spatiale du projet », afin de qualifier la ville, de I'équiper et de
I'embellir au bénéfice du plus grand nombre.

Des noyaux d’urbanité différenciés et des espaces publics claire-
ment définis, des structures de desserte générant peu de trafic
individuel motorisé, des espaces verts connectés a plusieurs ni-
veaux offrent de bonnes conditions pour réaliser une vie urbaine
meilleure. Mais le projet durable doit étre capable d’affronter la
tension des points de vue et donc I'adaptation, le changement. Vu
sous cet angle, le ménagement des intensités recouvre la question
du projet certes, mais aussi celle de I'arbitrage des choix. Qui choi-
sit I'intensité urbaine et ses registres ? La ville, bien entendu, a tra-
vers ses institutions et ses politiques, dans les différentes scenes
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de débat et de décision.

La ville est a elle-méme. Lurbanisme durable se caractérise par une
gestion collective du développement, qui fait appel aux méthodes
de diagnostic et a une vision stratégique, mais aussi a des proces-
sus formels et informels de participation publique. Les pouvoirs pu-
blics sont les acteurs premiers de l'organisation et de la gestion du
cadre bati. La complexité de la ville, I'incertitude de ses évolutions,
la diversité des contenus de I'utilité collective et des intéressements
des acteurs privés et publics renvoient nécessairement a la mise en
place de dispositifs d’information, de coordination, de concertation
et de coopération entre les acteurs publics et privés.

Lurbanisme durable releve d’une conception de I'intérét général
qui se construit dans l'interaction des acteurs. Le dialogue et la
communication entre les acteurs concernés par le projet urbain
sont essentiels pour déchiffrer le champ des tensions, co-construire
la ville judicieusement compacte, réticulaire et polycentrique et
réussir la mise en ceuvre des changements. Ainsi, les réflexions sur
les pratiques d’‘aménagement durable sont largement alimentées
par ce qui est convenu d’appeler le tournant communicationnel et
argumentatif au sein d’une planification par projet (Dryzek, 1993 ;
Gauthier et Lepage, 2005 ; Gauthier et al., 2008).

Pour respecter les aspirations des habitants et prendre en compte
les différents intéressements, I'urbanisme doit faire preuve de
flexibilité tant au stade de la conception qu'au stade de la mise
en ceuvre. La participation engage inévitablement des proces-
sus de conception partagée et de gestion adaptative des projets.
La notion d’intensité permet de structurer la recherche de solu-
tions concertées et ouvertes sur un référentiel de qualité urbaine
a contextualiser selon le type et les phases du projet. Le modele
INDI (INDicators Impact) élaboré dans le cadre du projet européen
HQE2R pour aider les maitres d’ouvrage dans des démarches de
diagnostic territorial et de projet constitue une excellente base de
réflexion (Charlot-Valdieu et Outrequin, 2009 : 199).

La formalisation des objectifs a atteindre en matiere de densifica-
tion qualifiée (indices d’utilisation du sol, compacité des formes,
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mixité formelle, fonctionnelle et sociale, densité végétale, niveau
d’équipements, etc.) dans le cadre de processus d’urbanisme
participatif pourrait se faire par deux voies complémentaires (Le-
fevre, 2008 : 243 ; Souami, 2009 : 133) : I'inscription des engage-
ments des acteurs sous forme d’obligations dans les reglements et
plans d’urbanisme ; I’établissement de contrats a durée détermi-
née entre les acteurs concernés (promoteurs, propriétaires, élus,
services techniques, habitants, etc.) précisant les exigences par-
tagées de la qualité sous forme d’objectifs et de valeurs seuil a
atteindre, ainsi que les prescriptions techniques et leurs modalités
de contrdle et d’évaluation lors de la mise en ceuvre des projets.
Dans le cadre des projets d’'urbanisme durable menés en Europe,
les pouvoirs publics jouent déja un réle important dans la ges-
tation d’une culture de la qualité de 'aménagement. Dans cette
perspective, il est essentiel que les maitres d’ouvrage publics et les
professionnels de I'urbanisme expriment de maniére plus explicite
leurs attentes et les objectifs de qualité auxquels les projets de
densification doivent répondre.
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