Par Margrit Hugentobler

La question de la densité fait actuelle-
ment ['objet de discussions tres animees.
Cette controverse est liee au fait que 'on
a Souvent une VIsion peu nuancee de ce
phénomene. Il faut donc tout d’abord se
demander: que signifie la densité? St ['on
examine plus soigneusement les differentes
qualités de densite, on s'apercort qu’tl peut
tout a fait y avoir une «bonne» densite.
Le sujyet est de la plus grande actualite.

Le Sihlfeld a Zurich:
des généreux espaces
privés et communs rani-
ment la cour intérieure.

Sihlfeld: Grossziigige
private und gemein-
schaftliche Aussenréume
beleben den Innenhof
neu.

a notion de densité est au centre d’une
vive controverse: pour les uns, elle
est tout a la fois une chance et une néces-
sité, pour les autres, une véritable malé-
diction. Durant les campagnes concernant
Pinitiative sur I’immigration et la révision
de la loi sur I’aménagement du territoire, on
a beaucoup parlé de «stress lié a la densité»
(«Dichtestress»). Or, les résultats des vo-
tations semblent montrer que ce probleme
est beaucoup plus sérieux dans le canton
d’Appenzell qu’en ville de Zurich! Que
le «stress» percu soit inversement propor-
tionnel a la densité effective d’une région
suggere que la notion de densité est utilisée
de maniere floue et simpliste et qu’elle est
souvent liée a des préjugés. Mais surtout,
dans ce contexte, la densité n’est la plupart
du temps comprise que comme densité des
constructions. D’autres aspects sont pour-
tant importants, comme la densité sociale
ou la densité fonctionnelle.
Le débat sur la densité est parfois pas-
sionné, car il met en jeu les dimensions
sociale, politique et personnelle. Les dis-
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cussions sur 1’aménagement du territoire
portent sur les incidences de la densité sur
le paysage, mais aussi sur I’économie. Nous
consommons, dans notre vie privée, des sur-
faces de plus en plus grandes, tant dans 1’es-
pace urbain que dans les agglomérations.
Plus la densité des zones de maisons indivi-
duelles est basse, que ce soit en banlieue ou
a la campagne, plus le coiit des infrastruc-
tures est élevé, par exemple pour la viabi-
lisation des terrains. De méme, la mobilité
est plus coliteuse dans ces zones et il est dif-
ficile d’y développer les transports publics,
vu leur faible fréquentation. Au niveau
politique, la lutte contre le mitage du ter-
ritoire restreint 1’autonomie des communes
en matiere d’urbanisme et peut avoir des
répercussions sur leurs ressources fiscales.
Pour permettre une densification judicieuse
et limiter les pertes fiscales consécutives au
gel des zones a batir, il faudrait que la col-
laboration et la solidarité intercommunales
se développent — et ce, malgré I’importance
indéniable de 1’autonomie communale au
sein du systeme fédéraliste suisse. Enfin,
nos préférences personnelles entrent bien
stir également en jeu dans cette discussion.

Différentes qualités de densité
La densité est un phénomene multidimen-
sionnel. En examinant ses différents aspects
de plus pres et en les mettant en relation
avec notre sentiment de bien-&tre, nous
parviendrons a mieux comprendre les para-
metres constitutifs d’une «bonne» ou d’une
«mauvaise» densité. Une telle analyse est
indispensable pour mener un débat plus
nuancé, susceptible de conduire a une den-
sification de qualité. La principale difficulté
est ici que la notion de densité est souvent
identifiée a celle de densité du bati.

La densité du bati correspond a la rela-
tion entre le volume bati et la surface du
terrain sur lequel un batiment est construit.
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Elle est exprimée par I’indice d’utilisation
du sol, qui rend compte du rapport entre la
surface habitable et la surface constructible.
La construction de tours ne va pas automa-
tiquement de pair avec une haute densité
du bati, car ’intervalle entre les batiments
peut alors &tre important et occupé par de
vastes espaces verts (souvent treés peu amé-
nagés). Haute densité du bati n’est donc
pas synonyme de hauteur des batiments: la
densité est plutdt liée a la proximité entre
les batiments. Il est ainsi révélateur que les
plus hautes densités soient souvent mesu-
rées dans les quartiers les plus appréciés du
public, ceux ou beaucoup de gens vivraient
volontiers, a savoir les centres historiques.
Ces quartiers sont en effet pleins de vie,
méme si les batiments y sont tres serrés et si
ony trouve souvent peu d’espaces verts. Cet
exemple montre que la densité du bati n’est
qu’un aspect de la question parmi d’autres.
Ce qui est beaucoup plus déterminant, c’est
la combinaison des différentes catégories de
densité a I’intérieur d’un quartier.

Ainsi, la densité de la population joue
également un rdle important. A Paris, plus
de 21000 personnes vivent sur un kilo-
metre carré, tandis que la méme superficie
accueille 4400 habitants a Vienne, 4200 a
Zurich et 2400 a Berne. Or, la plupart des
gens jugent que Paris est une ville tres at-
trayante, particuliecrement animée et ou il
fait bon vivre, malgré son énorme densité
— ou, probablement, grace a elle.

Ce paradoxe apparent est li€ a une autre
catégorie de densité, la densité de I'interac-
tion sociale. Celle-ci représente un aspect
important de la qualité de la vie. Elle cor-
respond en effet au nombre et a la variété
des contacts sociaux que permet un environ-
nement déterminé: avec quelle fréquence
les individus s’y rencontrent-ils ou entre-
prennent-ils une activité commune, quels
types d’interactions 1’espace public permet-
il, etc.? On remarque ici que les différentes
catégories de densité se conditionnent mu-
tuellement. Si la densité du bati est faible,
la densité sociale est moindre, car il y a peu
d’interactions. Cependant, une forte densité
de I’interaction sociale ne présuppose pas
nécessairement un grand nombre de bati-
ments: ce qu’elle exige, ce sont des lieux
ou les personnes peuvent se rencontrer. Or,

ces lieux peuvent &tre un parc, une fontaine,
un café, un commerce, etc. Bref, la densité
de I’interaction dépend de 1’espace public et
des utilisations qui le caractérisent.

La densité de l’interaction sociale est
liée a la densité des fonctions. Les fonctions
en question sont 1’habitat, le travail, les
achats, les activités culturelles, les activités
de loisirs, la détente quotidienne, etc. La
densité du bati et la densité sociale doivent
atteindre un certain niveau pour que diffé-
rentes fonctions soient possibles, et donc
pour que l’on puisse trouver une certaine
densité des fonctions. Et ce n’est que de la
combinaison de la densité du bati, de la den-
sité sociale et de la densité des fonctions que
nait I’urbanité (1’architecture des édifices et
I’aménagement des espaces extérieurs, pu-
blics ou semi-privés, exercant bien siir une
influence importante sur les caractéristiques
du bati). C’est donc cette association de dif-
férentes catégories de densité qui définit la
qualité d’une ville.

Les raisons pour lesquelles nous nous
sentons bien (ou mal) a un certain endroit
sont souvent difficiles a identifier. Ce que
I’on constate, par exemple en comparant
différentes villes, c’est que des densités
du bati différentes créent des atmospheres
différentes et qu’une méme densité du bati
suscite des phénoménes semblables. Les
endroits ou la densité est mal vécue ne pré-
sentent généralement pas la combinaison
voulue des différentes catégories de den-
sité. On le constate, par exemple, dans les
«cités dortoirs», qui manquent d’espaces
extérieurs attractifs se prétant a une utilisa-
tion collective et présentent une faible den-
sité des fonctions, faute de commerces, de
restaurants et d’offres d’activités sociales
et culturelles. On rencontre ce genre de
«monocultures» (pour recourir a une image
simple) aussi bien dans les lotissements ol
s’entassent les maisons individuelles que
dans les cités monotones de grands im-
meubles ou dans les quartiers de bureaux
désertés a la fin de la journée de travail. On
peut conclure, a contrario, qu’une densifi-
cation du bati de bonne qualité est celle qui

Sihlfeld: la cour inté-
rieure avec les balcons
et la toiture nouveaux.

Sihlfeld: Innenhof
mit neuen Balkonen und
Dachaufbau.

parvient a combiner les différentes catégo-
ries de densité. Ainsi, une augmentation de
la densité résidentielle présuppose un déve-
loppement parallele de la densité des fonc-
tions et de ’interaction sociale: il ne suffit
pas de construire davantage de batiments
moins espacés.

Les défis du présent

Afin d’assurer a ’avenir une densification
de bonne qualité, il convient d’instaurer (ou
de maintenir) un bon équilibre entre les dif-
férentes catégories de densité. Le défi est
particulierement important pour les com-
munes des agglomérations, ou les besoins
(mais aussi le potentiel) sont considérables:
ces communes doivent parvenir a dévelop-
per leur urbanité, autrement dit a combiner
judicieusement les différentes fonctions au
moyen de mesures architecturales et urba-
nistiques, en s’inspirant de ’exemple de
quartiers urbains qui ont fait leurs preuves.
Des interventions s’imposent dans ce sec-
teur, qui offre de nombreuses possibilités
de créer de nouveaux espaces urbains de

qualité associant densité sociale et densité
fonctionnelle. L’évolution démographique
joue en faveur de tels projets: comme au-
jourd’hui la plupart des femmes, et des
meres, ont une activité professionnelle, les
endroits ou 1’on peut vivre a proximité du
lieu de travail, des creches, des places de
jeu, des commerces et des lieux de culture
exercent un attrait croissant. Le dévelop-
pement de tels quartiers permettrait a leurs
habitants de se passer de plus en plus de la
voiture et aux villes et villages concernés
de renforcer leur attractivité. Il y a aussi de
bons exemples dans des communes rurales
ou d’agglomération: les modeles ne sont
plus a inventer, ils existent déja et il s’agit
de s’en inspirer.

On trouve a Zurich, dans un quartier
du centre urbain, un exemple intéressant
montrant comment il est possible de com-
biner une forte densité résidentielle et une
excellente densité de l’interaction sociale
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Sihlfeld: du cote rue,
les grandes lignes et
la facade de I'édifice,
sous protection, ont
été préservées.
Sihlfeld: Die denkmal-
geschiitzte Gebdude-
struktur und Aussen-
fassade.

et des fonctions: le complexe résidentiel
et commercial de Kalkbreite, inauguré en
2014. Le rez-de-chaussée abrite un dépot
de trams. Sur son toit, prés de neuf meétres
plus haut, se trouve une cour intérieure pu-
blique, entourée des étages d’habitation (de
un a quatre étages, fig. p. 7, 8). Le batiment
étant environné de rues a grand trafic, les
espaces d’habitation sont surtout tournés
vers la cour intérieure. La terrasse collec-
tive, aménagée avec beaucoup de fantaisie,
est bordée d’une cafétéria destinée aux habi-
tants et au personnel des commerces et de
divers locaux a usage collectif; depuis cet
espace, on accéde au jardin collectif situé
sur le toit et équipé d’un sauna, qui remplace
les jardins ou balcons individuels. Dans les
parties de I’immeuble donnant sur les rues,
le rez-de-chaussée et les deux premiers
étages accueillent de nombreux commerces,
des cafés, des bureaux et méme un cinéma,
offrant ainsi un large éventail de fonctions
aux usagers (fig. p. 4, 8). Prés de 30 locaux
professionnels ou commerciaux s’ajoutent
ainsi aux 88 appartements, qui sont en partie
congus pour permettre de nouvelles formes
d’habitation (par exemple, un grand appar-
tement de 17 pieces est prévu pour plusieurs
familles). Le projet vise a offrir une surface
habitable moyenne de 35 m2 par personne au
maximum, ce qui garantit une forte densité
résidentielle. Le complexe de Kalkbreite,
avec sa riche offre de prestations, apporte
aussi une importante contribution a I’anima-
tion du quartier; cet apport va méme au-dela,
puisque le lieu est tres bien relié€ au reste de
la ville par les transports publics.

Voila donc un exemple qui montre
qu’une opération de densification du bati
de bonne qualité, réalisée a un endroit «peu
attractif» a cause du bruit et du trafic, peut
animer et revaloriser un quartier, pour au-
tant qu’elle apporte aussi une forte densité
de I’interaction sociale et des fonctions. A
Kalkbreite, tant les habitants potentiels que
les spécialistes ont été tres tot associés au
développement du projet, ce qui a permis
la création d’un ensemble d’habitation di-
versifié, vivifiant et trés urbain; a leur tour,
ces caractéristiques ont attiré des habitants
d’une grande diversité.

Autre exemple a suivre: celui de la
«Kolonie Sihlfeld» de Zurich. Celle-ci nous

montre comment on peut atteindre une nou-
velle qualité d’utilisation et de mixité dans
un ensemble résidentiel ancien et protégé.
Cet ensemble a été construit en 1925 par la
Coopérative générale de construction de Zu-
rich (Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
— ABZ), la plus grande société coopérative
de construction en Suisse. Il comptait a 1’ori-
gine 147 appartements, dont les dimensions
étaient caractéristiques de I’époque: les deux
tiers étaient des appartements de trois pieces
et il n’y avait guere de plus grands loge-
ments. En outre, les immeubles de quatre
étages étaient dépourvus d’ascenseurs: la
suppression des Dbarriéres architecturales
n’était pas encore a 1’ordre du jour. De par
ces caractéristiques, le complexe est devenu
au fil du temps de moins en moins attrac-
tif pour les familles et la moyenne d’age
des habitants s’est élevée progressivement.
L’ensemble étant protégé, il ne pouvait que
faire 1’objet d’une rénovation douce. Du
cOté rue, sous protection, les grandes lignes
de I’édifice ont ainsi été préservées (fig. ci-
contre), tandis que, du coté cour, on a pu
coupler certains appartements et les doter de
balcons aux dimensions généreuses (fig. p.
11, 13). Vu de I’extérieur, la marque la plus
visible de la transformation est I’adjonction
d’attiques, ou six grands appartements fami-
liaux ont été créés. Une cage d’escalier sur
deux a été équipée d’un ascenseur et on a
bien siir procédé a un assainissement énergé-
tique. Depuis son réaménagement, le com-
plexe n’offre plus que 138 appartements,
mais il accueille plus d’habitants qu’aupara-
vant. Et il y a plus important encore: les lo-
cataires ont changé et le nombre d’enfants a
pratiquement doublé. La moyenne d’age des
habitants s’est ainsi abaissée et leur mixité a
augmenté.

Conclusion

On constate que la densité n’est pas bon-
ne ou mauvaise en soi. Le principal, c’est
que lorsque l’on entreprend de densifier
un quartier, on veille a la qualité des bati-
ments et des aménagements. La qualité de
I’architecture n’est pas le seul aspect impor-

tant: I’aménagement d’espaces publics ou
semi-publics multifonctionnels est essen-
tiel. En outre, la proximité des infrastruc-
tures publiques et collectives en permet
une utilisation efficace. Dans le passé, les
espaces d’habitation étaient planifiés mi-
nutieusement, chaque lieu étant attribué a
une fonction précise, mais on ne s’occupait
guere de I’environnement des habitations.
Aujourd’hui, la perspective s’est inversée:
I’aménagement des intervalles entre les bati-
ments et des espaces extérieurs est congu
plus soigneusement, tandis que les intérieurs
sont prévus pour s’adapter a différentes uti-
lisations.

La combinaison des différentes catégo-
ries de densité, associée a I’utilisation effi-
cace des infrastructures publiques et collec-
tives, est ainsi la clef du succes de tout projet
de densification dans I’espace urbain ou sub-
urbain.

En conséquence, il faut que les respon-
sables politiques et les urbanistes réfléchis-
sent davantage au-dela des limites de leurs
communes. Il conviendrait de développer
des projets de densification des quartiers et
des centres des communes en associant la
population a la réflexion; les habitants con-
naissent en effet le quartier et leurs propres
besoins, ils ont des solutions a proposer pour
améliorer la situation et résoudre les prob-
lemes. Un certain nombre de réussites peu-
vent étre une source de bonnes idées et de
solutions novatrices. Enfin, il importe aussi
de développer de nouvelles formes de prop-
riété et de favoriser 1’apparition de nouveaux
constructeurs d’habitations. Aujourd’hui, on
a encore 1’impression que les sociétés coo-
pératives de construction ne sont destinées
qu’aux couches de la population socialement
et économiquement défavorisées. Pourtant,
plusieurs ensembles d’habitation proposant
de nombreuses solutions innovantes ont été
édifiés ces dernieres années, la plupart du
temps par une nouvelle génération de coo-
pératives de construction. Si nous voulons
prendre au sérieux la nécessité de densifier
le bati et miser sur un habitat durable, il fau-
dra bien que nous changions notre maniere
de vivre, d’habiter et de construire.
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