Appréhender
la densité

1. Les reperes
historiques

Aujourd’hui, les discours des
acteurs de I'aménagement
tendent @ promouvoir un retour
a la «ville compacte»,
reconstruite sur elle-méme.

La densité fait débat en termes
de rentabilité urbaine, de
qualité de vie, de forme

de ville. Dans la conscience
collective, I'idée méme de
densité n'a pas trés bonne
presse, souvent associée a des
images négatives de promis-
cuité, de concentration, de
surpeuplement ou de verticalité.
Comment, alors, appréhender
cette question qui, avec |'étale-
ment urbain, est au coeur des
réflexions sur le devenir de la
ville ? Trois pistes : la référence
a des images urbaines

qui ont marqué I'histoire,

des indicateurs de densité,

des exemples de morphologies
urbaines en lle-de-France.
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Lévolution des
/ morphologies

urbaines : quelques
grands reperes

Afin de fixer des repéres par rapport &
notre culture urbaine, il a semblé
utile d’identifier des «morceaux»
emblématiques de ville, caractéris-
tiques de mode de vie ou de faire la
ville. Témoins de ’évolution de

P'urbanisation, ces quelques exemples

Magquette de | Tle de la Cité au XIVE siecle.
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permettent une premiére approche
des indicateurs qui se cachent
derriere le terme «densité».

Seront abordés, successivement, la
cité médiévale, les villes et faubourgs
du XVIIIe, les centres bourgs du
début du XIXe, la ville haussman-
nienne, les banlieues pavillonnaires,
’habitat social de I'entre-deux-guer-
res, les grands ensembles et les opéra-
tions pavillonnaires récentes.

INSTITUT D’AMENAGEMENT ET D’URBANISME DE LA REGION D’ILE-DE-FRANCE

I

15, rue Falguiére 75740 Paris Cedex 15 - tél. : 01 53 85 77 40

© Phototheque des musées de la ville de Paris / Lifermann



Appréhender la densité
1. Les repéres historiques

La cité médiévale

Coceur de Paris au XIVe siecle

Densité résidentielle : 125 foyers/ha
Densité de population : 500 hab/ha
Coefficient d’emprise au sol : 90 %
Nombre moyen de niveaux : 3

Densité batie estimée a 2,7

Les analyses historiques de la ville
médiévale décrivent un tissu urbain
fortement marqué par des voies étroi-
tes et sinueuses, contraintes quelque-
fois par les reliefs, auxquelles s'ajoute
un réseau complexe de ruelles, «che-
mins communs» ou «traverses». Les
grands axes restent rares et le réseau
de voirie constitue I'élément essentiel
du paysage urbain. La ville médiévale
se structure selon un parcellaire trés
allongé. La maison de plain-pied du
XIIe siecle laisse place 4 la maison a
étages d’une hauteur moyenne de
trois niveaux (R+2), les commerces
sont installés au rez-de-chaussée. La
ville médiévale close par ses remparts
présente 'image d’un centre urbain
resserré et dense dans lequel toutes les
fonctions cohabitent.

La Cité et ses paroisses vers 1292

Source : La rue au Moyen Age,
Jean-Pierre Leguay, Editions Ouest France

Université.
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Villes et faubourgs du XVIIe

Au cours du XVIIe et du XVIIIe
siecle, la silhouette de la ville se
modifie. Les quartiers urbains
centraux maintiennent leur structure
médiévale : la voirie reste étroite, le
parcellaire connait peu de change-
ments et pourtant la ville continue de
se densifier. Ualignement serré des
maisons génere alors le remplissage
des fonds de parcelles puis des surélé-
vations d’immeubles. Les bAtiments
s'élevent au-dela de trois étages, avec
une nouvelle répartition des occu-
pants au profit d’'un habitat devenu
collectif. La mixité des fonctions reste
présente dans la ville, les artisans
sinstallent dans les cours. Les cons-
tructions mitoyennes se multiplient,
les espaces verts, les jardins et les
vergers diminuent.
Progressivement, la population
urbaine augmente et la ville déborde
au-dela de ses limites, générant des
faubourgs le long des principales
voies d’acces.

Les centres-bourgs

du début du XIXe

Rueil, 1817

Densité résidentielle : environ 1,25 foyers/ha
Densité de population : 5 hab/ha
Coefficient d’emprise au sol : 47 %
Nombre moyen de niveaux : 2,5

Densité batie estimée a 1,2

Du XVIIIe si¢cle 2 nos jours, les
physionomies des cceurs de village
n'ont pas beaucoup changé. Autour
de Iéglise et de la place, le coeur de
bourg s'est étendu en préservant sa
silhouette. La maison de ville de
plain-pied longe les voies et ne fait

guere plus de deux étages.

k!
.
Edabis

Extrait de Carte de France, 10.000F, feuille 51, 1818
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Appréhender la densité
1. Les repéres historiques

La ville haussmannienne

au XIXe

Paris, 6¢ arrondissement

Densité résidentielle : 300 Igts/ha
Densité de population : 450 hab/ha
Coefficient d’emprise au sol : 75 %
Nombre moyen de niveaux : 6

Densité bdtie estimée a 4,5

La ville du XIXce si¢cle devient de plus
en plus complexe, elle change radica-
lement d’échelle. Paris, en particulier,
s'étend clairement et finit par annexer
les communes riveraines en 1860.

Dans le méme temps, le noyau
médiéval érouffe. Aidé des critiques
hygiénistes de I'époque, Haussmann
prévoit de rendre la ville plus aérée et
lisible. Le programme mis en oeuvre
par Haussmann comporte plusieurs
volets : réformer le réseau viaire, étendre
la ville vers la périphérie, prévoir un
programme d’équipements et d’embel-
lissement.

Ainsi, les travaux d’assainissement, la
destruction des ilots insalubres, la
restauration des monuments, la création
de parcs et jardins redessinent la ville.

Des immeubles de rapport, composés
d’appartements, se multiplient. Ces
constructions en pierre de taille pré-
sentent, par ilot, les mémes «lignes de
facades et de toit». Cette unité de
hauteur (R+5 + combles) et d’esthé-
tique accentue I'uniformité de ce
nouveau paysage urbain et génere des
densités tres élevées.

Les ilots batis, bien que trés denses,
retrouvent un nouvel équilibre avec
Iespace public des rues.

Extmzt du PERDIE

rANRIE = Hun de Hennes,

Paris, rue de Renne:, I 900
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Les banlieves pavillonnaires

Athis-Mons

Densité résidentielle (rapportée & la com-
mune) : 3 Igts/ha

Densité de population (rapportée & la com-
mune) : 12 hab/ha

Coefficient d’emprise au sol : environ 15 %
Nombre moyen de niveaux : 2

Densité batie estimée a 0,3

D¢éja développée autour des petits
bourgs, la banlieue croit a partir de la
fin du XIXe siecle. Lamélioration des
modes de transports accélere ces nou-
velles extensions. Des lotissements
pavillonnaires remplacent les parcs et
les foréts ou se réalisent sur de grands
terrains libres. Des maisons indivi-
duelles avec jardins, structurées
autour d’un réseau de nouvelles voies,
créent une urbanisation peu dense ;
le découpage parcellaire (300 m? en
moyenne par parcelle) préfigure les
évolutions des trames urbaines de

nombreuses communes de banlieue.
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Extrait de Carte de France, 20 000e
type 1922, feuille Corbeil n°3-4, révisée en
1933, par le service géographique

de larmée.
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Athis-Mons, pavillons sur les anciens
plateaux agricoles.



'habitat social de I'entre-deux-
guerres

Deés le début du XXe siecle, le besoin
de traiter le probleme des quartiers
insalubres et de décongestionner la
ville repose la question du logement
social.

La loi de 1912 crée les offices publics
d’HBM (habitation bon marché) et
les pouvoirs publics interviennent
pour réaliser des programmes de
logements sociaux.

La construction d’habitations sur les
espaces laissés libres de I'enceinte de
Thiers est la plus vaste opération

d’aménagement parisienne du
XXe siecle, symbolisée par les ensem-

bles ’'HBM.

© Maurice Colin - laurif

Immenbles HBM, porte de Chaumont,
Paris, 1937.

Les HBM des « maréchaux »
Paris, 1925

Densité résidentielle : 270 Igts/ha
Densité de population : 450 hab/ha
Coefficient d’emprise au sol : 52 %
Nombre moyen de niveaux : 8

| Densité batie estimée a 4

Cette opération vise 2 lutter contre la
propagation des maladies infectieu-
ses, responsables d’'un grand nombre
de déces. Des recommandations
hygiénistes influencent largement les
modes de batir, afin de faire pénétrer
lair et la lumiere dans les apparte-
ments. Il s'agit aussi de répondre a la
crise du logement des classes populai-
res. La nécessité d’une intervention
publique devient alors une évidence.
Plusieurs opérateurs se chargent de
Paménagement de la ceinture de Paris :
loffice public HBM de la ville de
Paris, la régie immobili¢re de la ville
de Paris, et des entreprises privées.
Les opérations sont menées sur des
blocs entiers d’un ilot plutdt que sur
des lots issus de subdivisions. En
1933, la moitié des terrains de la
ceinture est construite ou en chantier.

#E@‘%ﬁﬁ

nn'e

Source :

Ei‘ “""’”‘"ﬂ‘ﬁ*

Appréhender la densité
1. Les repéres historiques

La cité-jardin de Suresnes, 1947

Densité résidentielle : 60 |gfs/ho
Densité de population : 270 hab/ha
Coefficient d’emprise au sol : 45 %
Nombre moyen de niveaux : 5

Densité batie estimée a 2,3

Hors Paris, le département de la
Seine crée différentes cités-jardins.
Véritables «morceaux de ville» de
densité moyenne, structurés par un
réseau viaire et par les quelques équi-
pements nécessaires 4 la vie du quar-

tier, elles mélent en général habitat
collectif, maisons de ville et habitat
individuel.

Suresnes.
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«Les cités-jardins en région [le-de-France», Les Cahiers de 'TAURIF, 7°51, mai 1978.



Appréhender la densité
1. Les repéres historiques

Les grands ensembles

La Courneuve, 1965-1970

Densité résidentielle : 115 Igts/ha
Densité de population : 350 hab/ha
Coefficient d’emprise au sol : 5%
Nombre moyen de niveaux : 15

Densité bdtie estimée a 0,75

Apres guerre, la diminution de l'aide &
la personne au bénéfice de « I'aide a la
pierre », mais surtout les préoccupa-
tions quantitatives que pose la recons-
truction, aménent a favoriser les
opérations d’habitat collectif qui vont
constituer les «grands ensembles,
ainsi que des opérations plus modestes
implantées sur les terrains laissés non
batis par 'habitat pavillonnaire.

Fondées sur les principes de la Charte
d’Athénes!, les implantations des
constructions se font sous forme de
tours et de barres, en rupture avec les
alignements existants et avec la trame

des voies.

Coll. part. / laurif

i<
<
‘\1
=
&
©

Le pavillonnaire récent en
opération groupée

Quartier du Plan de Iéglise a
Voisins-le-Bretonneux, 1979

Densité résidentielle : 12 |gfs/hc
Coefficient d’emprise au sol : 23 %
Nombre moyen de niveaux : 2

Densité batie estimée a 0,5

Les opérations d'habitat pavillonnaire
Source : Les ensembles de logements
individuels en ville nouvelle, JAURIE
1979.

développées dans les années 1980
comportent fréquemment des ensem-
bles d’habitat individuel présentant
deux 4 trois maisons mitoyennes,
permettant d'atteindre de meilleures
densités que les lotissements pure-
ment pavillonnaires.

Définitions

Chaque exemple est accompagné de plusieurs chiffres clés : densité résiden-
tielle, densité de population, coefficient d’emprise au sol et densité batie.
Ils sont développés dans la Note rapide «Appréhender la densité 2. Les indica-
teurs de densité» et permettent de comparer les différents exemples.

Densité résidentielle : nombre de logements a hectare.
Densité de population : nombre d’habitants 4 'hectare.

Coefficient d’emprise au sol (CES) :

emprise au sol du bati
CES =

surface de I'ilot

Densité batie : CES multiplié par le nombre de niveaux (a ne pas confondre
avec le coefficient d’occupation du sol ou COS).

1) «Affranchissement des édifices par rapport & la rue, suppression du parcellaire, net allégement de ['em-
prise au sol, construction d’immeubles de grande hauteur».
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Appréhender la densité
1. Les repéres historiques

Densité et

/ «forme urbaine»

Certaines des formes urbaines évo-
quées ici ont marqué leur époque et
ont concouru 2 forger la silhouette de
nos villes. Il ne s'agit pas de les mettre
en concurrence car elles participent
toutes d’une «culture commune». Ces
grands «clichés» ne constituent pas a
eux seuls I'essentiel de la production
urbaine.

Lévolution des urbanisations est certes
issue de politiques volontaristes,

A DENSITE BATIE

45 Ville haussmannienne
? du 19¢ siecle
4,1 —— HBM de l'entre-deux-guerres
2,7 —— Centre médiéval
2,3 — Citéjardin
1,2 =~ Centre-bourg
0,7 —1- Grand ensemble
05 — Pavillonnaire récent
’ en opération groupée
0,3 —~ Banlieue pavillonnaire
] début du 20¢ siecle

mais surtout d’un renouvellement
«spontané» ou d'extensions au coup
par coup. Les theses hygiénistes ont
éeé, des le XIXe siecle, a lorigine
d’une volonté de dé-densification, car
la dispersion dans I'espace était consi-
dérée comme nécessaire a la qualité
de la vie. Lorientation mise en avant
aujourd’hui, dans Poptique d’un
développement plus durable, est celle
du renouvellement de la ville sur elle-

méme, et d'une économie de
consommation des espaces naturels
ou agricoles. Il semble qu'aujourd’hui
une connaissance plus complete de ce
qui fait la forme urbaine soit néces-
saire, pour éviter sa réduction au
simple concept de la densité. Cela
peut permettre de développer un
meilleur usage du sol et de mieux
équilibrer le rapport entre les espaces
ouverts et les espaces construits.

Pour en savoir plus :

- «Densité percue et forme architecturale», F. Bordas, in Villes en Paralléle,
n°28-29, 1999.

- «Densités et formes urbaines dans 'agglomération bordelaise», Catherine Le
Calvé, Armelle Moser et Pascal Bernard, in Les cabiers techniques de 'agence d'ur-
banisme Bordeaux Métropole Aquitaine, janvier 2002.

- Histoire de [’Europe urbaine, sous la direction de J.-L. Pinol, Seuil, 2003.

- La densité : concept, exemples, mesures, CETE de 'Ouest, Editions CERTU,
juillet 2002.

- La ville étalée en perspective, sous la direction de TAPUMP et de I'IET, Champ
social éditions, novembre 2003.

- «Les colits des densités, problemes de méthode», in Etudexfbm‘z’éres, n°92, juillet-
aotit 2001.

- Les densités urbaines et le développement durable : le cas de | le-de-France et des
villes nouvelles, V. Fouchier, Editions du SGVN, décembre 1997.

- Les f()rt{’s densités urbaines : une solution pour nos villes ?, V. Fouchier et P Merlin,
Editions ADST, janvier 1994.

- Les mesures de la densité : application & lle-de-France et aux villes nouvelles, V.
Fouchier, EPA Ville Nouvelle d’Evry, septembre 1995.

- Maitrise d'ouvrage et formes urbaines, G. Abadia, IAURIE mai 1996.

- Morphologie urbaine, Géographie, aménagement et architecture de la ville, Rémy
Allain, Armand Colin, 2004.

- «Penser la densité», V. Fouchier, in b:lf%(/ﬁjfb}’l(‘l'é}”&‘, n°64, septembre 1994.

- Quelle forme urbaine pour quelle densité vécue ?, APUR, note de 4 pages, juin
2003.

- Référentiel de densités er de formes urbaines, E. Bordes-Pages, IAURIE, aotit 1995.
- «Le développement modéré des bourgs et villages d’Tle-de-France, une double
exigence», Laurence Nolorgues et Yann Watkin, IAURIE Noze rapide, n°379,
mars 2005.
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Appréhender

la densité

2. Les indicateurs
de densité

La densité est le rapport entre
un élément quantifiable

— habitant, emploi, métre
carré de plancher, par exemple
— et la surface d’un espace de
référence. Elle peut étre faible
ou forte et plus ou moins bien
percue selon qu’un équilibre
«subtil» s’établit entre ces diffé-
rents indicateurs : la concentra-
tion de population, I'intensité
de I'activité, la densité du bdti,
la proportion d’espaces verts
publics, etc. En se complétant,
ces indicateurs permettent

une appréhension plus globale
du concept de densité.
Définitions et modes de calcul.

Le coefficient
d’occupation du sol

/

Le coefficient d’occupation du sol
(COS) est loutil réglementaire par
excellence. C’est lui qui permet de
définir un «droit & batir» sur une par-
celle. Autrement dit, il représente les
possibilités de construire sur une par-
celle. II est la densité rendue possible
par le réglement d’urbanisme.
Cependant, ce n'est pas un outil de
maitrise de la forme urbaine. Celle-ci
est modulée selon d’autres regles! : la
hauteur, le rapport du batiment avec
la rue, ou avec les autres batiments,
etc.

surface constructible

COS =
surface de parcelle

Par exemple, un COS de 1 peut pro-
duire des formes urbaines tres
contrastées : pour 100 m? de surface
batie sur un terrain de 100 m2, il
peut y avoir un batiment d’un seul
étage sur toute la surface du terrain,
ou un batiment de deux étages sur la
moitié du terrain, ou de quatre étages
sur le quart du terrain, etc.

JUIN 2005

Un méme COS peur produire des formes
urbaines trés différentes, selon la taille et la
Jorme des parcelles (cf- ci-dessus).

Différentes formes urbaines pour
une méme densité batie

Le schéma ci-dessous présente un
batiment d’habitat collectif de grande
hauteur implanté en milieu d’ilot
avec de vastes espaces libres en pied
d’immeuble, des maisons de ville a
lalignement sur rue, implantées sur
un parcellaire étroit et des batiments
collectifs ou semi-collectifs a I'aligne-
ment sur rue, organisés autour d’un
coeur d’ilot paysager. Ces trois formes
urbaines différentes ont pourtant une
méme densité a I'flot.

Modulations morphologiques de la densité

- Habitat intermédiaire

- Maisons

|:| Appar tcmen

N

Hauteur moyenne
Emprise au sol moyenne
76 logements/ha

Grande hauteur
Faible emprise au sol
76 logements/ha

Faible hauteur
Forte emprise au sol

76 logements/ha

plans d'occupation du sol.
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1) Articles 5 & 10 des réglements
des plans locaux d’urbanisme ou
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2. Les indicateurs de densité

/ La densité batie

Contrairement au COS, le calcul de
la densité batie se rapporte au réel et
non plus au possible. Elle correspond
A ce qui existe sur le terrain. En cela,
elle reflete la perception que 'on peut
avoir d’une densité. Pour plus de
pertinence, il est opportun de ne pas
la considérer 4 la seule parcelle, mais
a l'ilot afin d’inclure les éventuels
espaces publics et 'ensemble des
éléments batis présents sur le site.

La densité batie est le rapport entre le
coefficient d’emprise au sol (CES) —
Cest-a-dire le rapport entre 'emprise
au sol totale des batiments et la sur-
face de I'tlot sur lequel ils sont
implantés — multiplié par le nombre
moyen de niveaux.

emprise au sol du bati x hauteur moyenne

DB =

surface de 1'ilot

On obtient une image en trois
dimensions qui permet d’appréhen-
der l'enveloppe batie dans son espace.
Cet outil est plus complet et plus
proche de la perception d’un quartier.

La densité batie

Source : Maitrise d’ouvrage et

formes urbaines. G. Abadia,
Taurif, mai 1996
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La densité nette et
la densité brute

Assiette de calcul de la denstié

La distinction entre la densité brute et
la densité nette provient du choix de la
surface de référence choisie.

La densité nette ne prend en compte
que les surfaces des parcelles réelle-
ment occupées par l'affectation
donnée : emprise du bati, espaces
libres & I'intérieur de la parcelle ou de

I'ilot, voies de desserte interne.
La densité brute prend en compte
I'ensemble du territoire considéré sans

exclusion : équipements collectifs
(batis ou non), espaces verts, voirie
principale et infrastructures. Suivant le
type de tissu urbain (largeur des voies, Dbrute . nette
importance des espaces libres), la

densité peut varier considérablement.

D’ou la nécessité de choisir avec perti-

nence la surface sur laquelle le calcul

doit étre fait.

Les densités nettes et brutes sont utili-

sées 4 différentes étapes de 'aménage-

ment, selon 'échelle d'intervention.

jardin public

espace
vert privatif

La densité dans la loi SRU et la loi UH

Loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 — Faisant le constat que certaines
parties urbaines a fort enjeu urbanistique se dégradaient rapidement, que
I'étalement urbain avait des conséquences négatives, et que la durabilicé du
développement urbain devait nécessairement s'accroitre, la loi Solidarité et
renouvellement urbains (SRU) aborde la densité dans le cadre des principes
généraux devant étre mis en ceuvre par les documents d’urbanisme (article
L121-1 code de 'urbanisme), en particulier dans le cadre du renouvellement
urbain. Pour accompagner le principe de renouvellement urbain, la loi SRU
a supprimé certains freins a la densification : plafond légal de densité, parti-
cipation pour dépassement de COS. Cependant, certaines mesures, comme
linterdiction de définir une superficie minimum de terrain pour pouvoir
construire ont été infléchies par la loi Urbanisme et habitat (UH) du
2 juillet 2003.




La densité en
géographie et en
planification urbaine

La densité de population
(habitants/ha)

Suivant le type de représentation
utilisé et
de population permet de donner des
analyses plus ou moins approfondies.

*échelle choisie, la densité

(hab/ha)
0-10
10-50
[ s0-100
- 100 - 150
B e 150

0 500 m
—
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La densité de population 2 la com-
mune est utilisée pour comparer des
villes de tailles différentes. Elle
permet également de rendre compte
des phénomenes de croissance
urbaine.

(hab/ha)
0-10
10 - 50
[ 50100
I 100- 150
B s e 150

o 500m K
—

On calcule aussi le nombre d’habitants
a I'hectare afin de déterminer la
concentration de population sur un
secteur donné. La densité de popula-
tion rapportée a I'llot INSEE! permet
de mieux saisir la répartition de la
population au niveau infracommunal.

Définitions

nombre d'habitants

Densité de population

Densité résidentielle =

surface (kilomeétres carrés ou hectares)

nombre de logements

nombre d'emplois

surface (hectares)

Densité d'emplois =
surface (hectares)

nombre d'habitants + nombre d'emplois

Densité d'activité humaine =

surface (hectares)

© laurif
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i de 200

0 500

— ~

La densité de population rapportée
aux superficies occupées par le loge-
ment rend compte plus précisément
des répartitions spatiales de la popu-
lation au sein d’un quartier.

1) LINSEE définit l'ilot par «unité géogra-
phique de base pour la statistique et la diffusion
du recensement». L'ilot en zone batie dense
représente le plus souvent un pité de maisons,
éventuellement scindé en cas de limite commu-
nale ou cantonale traversant le petit groupe de
patés de maisons. Lilot en zone «périphérique»
est un ensemble limité par des voies (ou autres
limites visibles) découpant cette zone en plusieurs
morceaux. Les tlots peuvent étre vides d’habi-
tants (par exemple une gare). Les ilots sont
définis par 'INSEE en concertation avec les
communes.

IAURIF - Juin 2005




A/ \;,'EI'I: I /A DI =

Appréhender la densité
2. Les indicateurs de densité

= e
\‘,‘:/ “Le Blanc-Mesnil ) ®
| P
ﬁ""ﬁm‘ LB X
Mo La Courneuve ",\,
. e’ ol A%
oy
~.d .
~ e > i
= A-L T a F
- "‘“""‘i‘\ . 3 W v
Bobi
. y obig) L & 5
e, b 4 Bondys
= Pantin P
v = &1~
—h p 'l’S\e
. WY oS 4t
g 5 [oges/ha)
" “ ogunrzs
- 25-50
' 50 - 100 ":\
o BN 100-250 | I
v Bégno S| plusde2s0 |\ F
i % \I‘V{x;wﬁ o Ikm | ©Q
. .
h ] [ Te Blanc-M b2
‘Saint-Deni : x s
% & > J=pourget o a k]
/ EO o
o/ N N
7 * Drar
-
/ » /,
Bt g “ SN
{ N \ r
w o (at 7 A
) T
5 Bde
~
\¢ = > "
n '"? %
'S T ol ey e
A\ s 7 & (emplois/ha)
- b h 4 0-50
3\ [ 50 - 100
% I 100250 [ S
7 % Aw /| 250500 i
o ! A I plus deso0 |
) Mogereuil | o ke |
( WS —""|o
L o S e
e s 5o Le Blanc-Mesnil
é‘-“"‘ﬁ‘ LeBoyege b
B ® 4
La Cor
Yo L, Courneuve - 3
 Drancy
N dE
N ',‘,'%‘ v, S5
iy o T
\m e AdhpRllien e . -
1, Bo ign‘y&‘i
' - »
> ' f
i r g 1).'6)'
A\ SN &; ~ 3
— .
Noisy-le-Sec
o S '( e
] '
i b | anma
4 [ Y] o N/ 0100 |
100- 250
T sesw |
0y C o |mmsw-00 | S
| pusderon | §
g Montreuil | o ke | ©
L »

La densité résidentielle (Igts/ha)

La densité résidentielle permet de donner
une mesure de loccupation du sol par le
logement. On peut la classer selon des
seuils de densité. Faible, moyen ou fort,
les seuils peuvent étre différents selon le
type d’habitat. La densité résidentielle
peut aussi permettre de définir des seuils
pour les besoins en équipements (équipe-
ments scolaires en particulier).

La densité d’emplois (emp/ha)
La densité d’emplois permet d’identi-
fier les espaces concentrant le plus
d’emplois. Lorsque le calcul est rap-
porté au type d’activité présente, la
densité d’emplois permet, & un
niveau infracommunal, de mesurer
lintensité d’un secteur d’activité en
particulier.

La densité d’activité humaine
(habitants + emplois/ha)

La densité dactivité humaine permet de
mesurer en partie la densité d'usage d'un
espace ; elle prend en compte le nombre
potentiel de personnes fréquentant le site.
Ce ratio permet de repérer les effets de
centralité et de comparer des tissus
urbains différents. Il peut étre utilisé pour
déterminer l'impact de I'implantation de
nouveaux équipements d'infrastructure
ou de superstructure.

La densité végétale

La densité végétale est calculée par télé-
détection 2 partir d'une image satellitale
qui repere les masses végétales en volume
et en qualité. Cet indicateur de l'environ-
nement végétal ne différencie pas la végé-
tation des espaces publics de celle des
espaces privés. Il prend en compte l'en-
semble des espaces verts qui participent a
I'ambiance générale d’'un secteur.

Savoir de quoi
on parle

La densité permet, tout en s’ap-
puyant sur des indicateurs précis, de
poser des reperes pour analyser des
situations diverses et répondre 4 des
objectifs de développement. Le COS
reste Poutil le plus pratiqué par les
professionnels de la construction. Il
constitue une référence commune,
méme si Cest un oudl trés imparfait
quant a la forme urbaine. Dés que
I'on veut parler du volume badi, il est
important d’introduire les notions de
hauteur et d’emprise au sol pour
rendre compte de la réalité.

Parler de «forte ou de faible densité»,
sans préciser si 'on parle d’habitants,
de logements ou de bati, conduit le
plus souvent a des incompréhensions
entre les différents acteurs de 'amé-
nagement. Or la densité n'est qu'un
indicateur ; c’est un outil de mesure
qui produit des analyses bien diffé-
rentes selon l'objet dénombré. Clest
pourquoi il est toujours nécessaire de
préciser les modes de calcul et les
espaces de référence.

La définition de la densité est multi-
ple. Il existe presque autant d’indica-
teurs que d’acteurs ou d’usagers de
I'espace. 1l n'existe aujourd’hui pas
d’indicateur global permettant de
rendre compte de la perception de la
densité et des réalités multiformes
qulelle recouvre.
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Appréhender

la densité

3. Formes urbaines
et densités

Entre habitat individuel

peu dense et

habitat collectif dense,

il existe d’autres possibilités
de bétir. Des exemples

de morphologies urbaines
renconirés en lle-de-France
permettent d’élargir

le champ d’observation

et de remetire en cause
certaines idées recues.

Si la densité constitue

un élément d’appréciation
de la forme urbaine,

elle ne s’y réduit pas.

/ Quelques formes
urbaines possibles

Les différents types de tissus urbains
communément rencontrés en Ile-de-
France peuvent étre classés selon trois
degrés simples de densité bate : faible
de 0 2 1, moyenne de 1 4 2, forte &
plus de 2. Ils mettent en évidence I'im-
portance de la composition de I'opéra-
tion et du rapport du bati a I'espace

libre, dans l'appréhension globale de la

JUIN 2005

Modes de calcul

emprise au sol du bati x hauteur moyenne

DB =

surface de 1'ilot

surface constructible
COS =

surface de parcelle

N.B. Le coefficient d’occupation du
sol n'est pas utilisé, car insuffisant pour
Panalyse des formes urbaines (cf. Noze
rapide «Appréhender la densité 2. Les
indicateurs de densité»).

densité d’un quartier. La frise ci-
dessous en est 'illustration schéma-
tique avec, en regard, différentes possi-
bilités de batir de 'habitat individuel et
collectif. Chacune est reprise et
détaillée dans les pages suivantes, qui
montrent que le type d’habitat et sa
hauteur ne déterminent pas toujours
une «forte» densité, que certaines
formes d’habitat individuel peuvent
étre denses.
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2,25 4 4,5

Faible densité

Densité moyenne

Densité forte
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/ Faible densité batie

Opération d’habitat
individuel

=

i 1
Saint-Nom-la-Breteche (78) *
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CES : 11%

Hauteur : 2,5 niveaux
|Densiié batie : 0,28 |

Lhabitat pavillonnaire groupé est un
ensemble d’habitat individuel produit
en une seule opération. Les maisons
identiques sont souvent isolées sur leur
parcelle et entrainent une consomma-
tion d’espace importante (10/15 mai-
sons a I'hectare). Une large place est
laissée aux espaces verts privatifs. La
voirie privée est organisée le plus sou-
vent en «raquette», ce qui isole cet
ensemble du tissu urbain environnant.
Ce type d’habitat est caractéristique de
la périurbanisation en Ile-de-France. Sa
densité btie est une des plus faibles.

IAURIF - Juin 2005

Habitat individuel
des bourgs et villages

A

Montamets - Orgeval (78) *

© IGN, 2003

CES :27 %

Hauteur : 2 niveaux

|Densité batie : 0,54 |

Lhabitat individuel rural en centre-
bourg est relativement bas (deux
niveaux) et souvent aligné sur la rue,
présentant une architecture de pignons
ou de murs implantés. La taille des par-
celles, directement issues du parcellaire
agricole, peut étre variable, mais garde
un dessin en laniére, tout en laissant de
Pespace pour une cour intérieure.

Le tracé viaire est étroit, et des venelles
de desserte irriguent les coeurs d’ilot. La
hauteur du bat, parfois supérieure a la
largeur de la voie, donne une impression
de compacité, malgré une faible densité.

Habitat pavillonnaire
entre-deux-guerres

il

Colombes (92)
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CES :29%

Hauteur : 2 niveaux

|Densité batie : 0,58

Les pavillons sont construits sur des
parcelles aux formes allongées et
étroites qui, fréquemment, ne per-
mettent pas de construction en
second rang. Le bati se situe en retrait
par rapport a la rue et laisse la place
devant & un petit jardinet. Larchitec-
ture des maisons est hétérogene, a
deux niveaux (R + 1), trois (R + 2)
maximum. La densité batie est assez
faible en raison de la taille des parcel-
les souvent profondes.
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Tissu mixte
habitat-artisanat

A |ﬁ_l\||#

Dammarie-les-Lys (77)
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CES :28%

Hauteur : 2,5 niveaux

|Densi|é batie : 0,7

Le quartier est essentiellement com-
posé d’ilots mixtes, mélant maisons
individuelles et petits entrep6ts d’acti-
vités ou d’artisanat. Les parcelles sont
de tailles trés variées et ont évolué de
maniere spontanée. Il reste parfois de
grandes parcelles ol les bitiments ont
un faible coefficient d’emprise au sol.
Lensemble architectural est tres hété-
rogene et la densité batie relativement
faible dans ce type de quartier.
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Les grands ensembles d’habitat

collectif de tours et de barres
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La Courneuve (93)

© Ph. Guignard / La Documentation
frangaise / laurif / Crif

© IGN, 2003

CES : 5%

Hauteur : 15 niveaux

|Densité bétie : 0,75 |

Cet urbanisme vertical se caractérise
par la disparition de la trame
parcellaire ancienne et, trés générale-
ment, par une implantation disconti-
nue des batiments en «tours et barres».
La faible emprise au sol offre des
espaces ouverts importants, publics
ou privés en pied d’'immeubles. C'est
un exemple type du modele urbain
développé dans les années 1960-
1970.

Cet habitat collectif présente une
densité batie faible, malgré une forte
densité résidentielle.

Ris-Orangis (91)

| .

CES :16%

Hauteur : 5 niveaux

Densité batie : 0,8 |

Cet ensemble d’habitat collectif est
une juxtaposition de «barres» n'exé-
dant pas cinq niveaux. Les espaces
verts et, surtout, les parkings occu-
pent une grande partie des espaces
laissés libres.

Comme le précédent, ce type de
quartier présente une densité batie
relativement faible, mais la hauteur
des batiments donne 4 I'espace public
une échelle plus humaine.

© IGN, 2003



/ Densité batie moyenne

Habitat en «maisons de ville»

im} [m]

Rueil-Malmaison (92)
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CES :50%

Hauteur : 2 niveaux

|Densiié batie : 1 |

Lhabitat en «maisons de ville» est consti-
tué de maisons individuelles accolées, en
bande sur des petites parcelles. Ces opé-
rations s'inscrivent dans une volonté de
recréer de nouveaux quartiers alliant les
qualités de I'habitat pavillonnaire a la
densité urbaine. Elles sintégrent aussi
bien dans les quartiers d’habitat indivi-
duel que dans les centres bourgs. Les
voies de desserte sont traitées comme des
voies résidentielles, certaines sont semi-
piétonnes. Ces ensembles bénéficient
d’une trés bonne intégration dans un
tissu urbain de centre-ville.

Appréhender la densité
3. Formes urbaines et densités

Habitat collectif rural
en centre bourg

Z@ﬁﬁ

Chevreuse (78)
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CES :50%

Hauteur : 2,5 niveaux

Densité batie : 1,25

Lhabitat collectif rural est le plus
souvent réalisé sur une parcelle en
centre-bourg. Aligné sur la rue, un
systtme de porche donne acces ou 2
voir sur l'arri¢re-cour. La structure de
I'ilot reste proche de I'ilot tradition-
nel rural. Ce type d’habitat présente
une densité moyenne comparable &
celle des opérations récentes de «mai-
sons de ville»

Habitat collectif en plots
de type «résidence»

il
o0 U o

Le Chesnay (78) *

CES :28%

Hauteur : 5 niveaux

|Densité bétie : 1,17 |

Lhabitat collectif en «plots» résulte
d’opérations résidentielles. Les petits
immeubles R + 4 sont réalisés a
lidentique sur des ilots desservis par
leur propre réseau de voirie.

Le principe d’aménagement est la
valorisation d’un espace environnant
trés paysagé et, pour partie, privé.

La qualité des espaces verts donne
une impression de «non-densité»,
alors que la densité batie est assez
importante.

* Ces trois exemples sont issus de «Référentiel de densités et de formes urbaines», E. Bordes-Pages, IAURIE aotit 1995
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Opération d’habitat collectif récent
R+5

ooooooo

oooo o
oooo o

Créteil (94)

CES :30%

Hauteur : 6 niveaux

|Densiié batie : 1,8 |

Le principe de composition générale de
cette opération d'aménagement est affirmé
par le rapport du béd aux espaces libres :
les immeubles sont implantés 4 I'aligne-
ment sur des espaces collectifs composés
d’espaces verts et minéraux. Les ccaeurs
d’ilots ont été conservés pour un usage pri-
vatif. Les rez-de-chaussée sont parfois
occupés par des commerces qui partici-
pent 2 la mixité du quartier. Un effort
d’homogénéisation d’ensemble a été fait en
conservant le méme gabarit d'immeubles
sur l'ensemble de 'opération. La densité
bétie se rapproche d'une densité forte.

2t

Densité batie forte

NN/ \'EI"II: I /A DI IE

Lhabitat collectif

en centre-ville

Colombes (92)

CES :45%

Hauteur : 5 niveaux

|Densité batie : 2,25 |

Le bati est distribué en ordre continu
sur la rue, créant un ensemble com-
pact. Il conserve le gabarit des
immeubles mitoyens.

Le principe de mixité domine pour
les immeubles les plus anciens, avec
commerces ou services en rez-de-
chaussée et petites cours en ceeur
d’ilot, non visibles depuis la rue.
Les immeubles plus récents de type
«résidence» bénéficient parfois d’un
jardin privatif.

Ce type de bati dense se retrouve en
proche couronne.

© IGN, 2003

Opération d’habitat collectif récent
R+9
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CES :40%
Hauteur : 10 niveaux
|Densi|é batie : 4 |

Cette opération d’ensemble est com-
posée d’immeubles d’habitat collectif
aux architectures variées, mais de
méme gabarit (R + 8 4 R +9). Le bad
est aligné sur les rues qui bordent I'ilot.

Des cours et voies intérieures a usage
public sont accessibles depuis cette
rue. Les espaces et équipements
publics sont intégrés dans opération,
les parkings relégués en sous-sol. La
densité bitie y est trés importante ;
on se rapproche des densités du tissu
haussmannien.
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Quelle

conclusion ?

Lhabitat haussmannien

A travers ces exemples, il apparait que
la densité n’est qu'un élément de
I'appréhension de I'espace urbain et
00 ne correspond pas a des formes urbai-

nes spécifiques.

Réciproquement, une forme urbaine
%LLLL ne conditionne pas la densité d’un

i espace. Une forte densité nest pas
Paris, 6¢ arr. (75) forcément synonyme d’une grande

hauteur et il est possible de faire de
I’habitat individuel ou semi-collectif

)

bk
Y [ assurant des densités importantes.

: De plus, les rapports entre surfaces
baties et surfaces libres, la qualité des
espaces publics et 'intensité de la
fréquentation participent tout autant

4 Pambiance urbaine.

Il est essentiel de ne pas confondre
«densification» ou «dé-densification»
et qualité urbaine ou architecturale,
la densité n'en étant qu'une compo-
sante.
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CES :75%

Hauteur : 6 niveaux
|Densifé batie : 4 |

Les immeubles collectifs de type haussman-
nien sont alignés sur la rue et présentent une
uniformité de fagades et de toits et une hau-
teur d’au moins six niveaux (R + 5 + com-
bles). IIs forment des cours en coeur d'flot. La
densité batie est élevée et saccompagne
d'une forte densité¢ de population. Les bad-
ments permettent une mixité de fonctions,
avec notamment des commerces en rez-de-
chaussée. Ce type d'urbanisation est celui qui
présente la densité bade la plus importante.
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