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INTRODUCTION

INTRODUCTION

Kong le 29 septembre 1993, dans e cadre du congrés annuel de I'Association

Internationale du Développement Urbain (A.LV.N.), par le Consulat Général
de France 3 Hong Kong et par I'Institut Frangais d'Urbanisme {laboratoire “Théorie des Mutations

Urbaines”, UR.A. du C.N.R.S. 1244).

L e séminaire “ De fortes densités, une solution posr nos villes 7 a ét organisé A Hong

Pourquoi un séminaire sur ce sujet3 cette occasion ? Cestévidernment le lieu ol le congrés
se déroulaitquia conduit? cette initiative. Pouvait-on disserter de projets urbains variés sans tenter
d’épporter un éclairage sur des formes d'urbanisation qu’on retrouve sous des formes diverses dans
de nombreuses villes du sud-est asiatique ? Ne pouvait-on profiter de fa présence simultanée de
spécialistes de cette région du globe, et en particulier de Hong Kong, et d'experts des pays ot ces
fortes densités sont inhabituelles, voire rejetées 2 Dans ['esprit des organisateurs du séminaire, il y
avait également I'ambition de placer les débats sur un plan théorique et d'introduire ainsi dans le

congrés A.LV.N. un lieu de discussion scientifique analogue i ce que sont les congrés académiques.

Les conditions matérielles n’étaient cependant guére favorables. Malgré ke souden perma-
nent du Consulat Général de France & Hong Kong, tant sur le plan logistique que sur le plan
intellectue (3 travers l2 personne de Vincent Fouchier qui a été véritablement I'dme de ce
séminaire), les délais de préparation (six mois) et I'absence de moyens financiers permertant
d’inviter des chercheurs spécialisés, voire seulement d'assurer la traduction simultanée pendant le
séminaire, ont constitué des handicaps majeurs.

Malgré tout, les participants du séminaire s'en sont déclarés satisfaits. Certes, les problemes des
hautes densités n'ont pas encore trouvé 3 cette occasion le cadre théorique de réflexion qui leur
manque. Certes, 'absence de certains spécialistes s'est fait sentir. Certes, les communications
présentées étaient, comme dans tout séminaire, de qualité inégale. Mais, pour la premire fois, le
theme des hautes densités avait pu étre abordé en tant que sujet de débat scientifique.

Fallait-il publier rapidement les communications présentées lors de ce séminaire ? Tel
n’éait pas le projet initial. I] efit été possible de chercher 2 améliorer les textes présentés, de veiller
4 ce qu'ils se répondent micux les uns aux autres, d'éliminer ceux qui apportaient peu au débat sur
les hautes densités, et surtout de solliciter des texees supplémentaires d’experts internationaux qui
n’avaient pu participer au séminaire. Mais il aurait fallu unca deux années. C'est la raison, ainsi que
des circonstances contingentes, qui ont conduit le Consulat Général de France 2 Hong Kong 4
décider une publication rapide aprés un travail minimal sur les textes. Le lecteur voudra donc bien
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INTRODUCTION

excuser le caractire trés imparfait, sur le fond comme dans la forme, de cette premigre publication.

Le pari engagé est que cette premizre publication amorce un débat et une coopération internationale
en matiére de recherche sur ce theme. Le premier noyau de celle-ci est en train de se mettre en place
sousla forme d'une coopération bilatérale, sous|'égide du Consular Général de France A Hong Kong,
entee le Centre of Urban Planning and Environmental Management de |'Université de Hong Kong
et 'lnstitut Frangais d'Urbanisme. If est souhaitable qu'elle s'élargisse. C'est pour faciliter cette
opération, tant dans le sud-est asiatique qu'a I'échelle internationale, que les débats du séminaire de
- Hong Kong sont publiés en deux éditions, I'une anglo-chinoise, 'autre franco-chinoise.

Quel est donc I'apport de ce séminaire de Hong Kong ? Sur le plan purement théorique, le
bilan est mince. Mais cette minceur constitue en elle-méme un acquis du séminaire. Pierre Merlin
arecherché la place qui avait é¢é faite au concept de densité dans les travaux théoriques consacrés 2
la rente fonciére depuis fa fin du XVIEF=* sitcle. Le concept de densité est le grand absent de ces
travaux théoriques qui ont pourtant été le fondement des théories de la forme et du développement
des villes. H faut rechercher une note infrapaginale du célébre “Principles of Economizs” (1890)
d'Alfred Marshall pour trouver Puniqueallusion de toute cette littérature 3 la possibilité de construire
en hauteur. Les modeles mathématiques néo-classiques de la sente foncitre et du développement
urbain des années 1960 font certes intervenir fa densité, mais comme Finverse de la wille de la
parcelle, donc dans une approche trés dépendante des formes de la suburbanisation habituelles aux
Etats-Unis.

Un second apport de ce séminaire aura été e contribuer & préciser le concept méme de densité, rop
souvent objet de confusion. Vincent Fouchier, dans une introduction synthétique du séminaire, a
rappelé les différentes mesures possibles de la densité, les difficultés inhérentes 4 leur emploi. Tl aen
outre souligné le caractére subjecaf de la perception des densités, dépendant plus des expériences
individuelies que du degré mesurable des densités physiques. Le méme et le docteur K.S. Pun ont
montré qu’il ne fallait pas confondre densité, construction en hauteur et surpeuplement. Jean-
Frangois Langumier a insiseé sur les disparités et les évolutions des densités 2 Péchelle des
agglomérations (notamment en France). Charles Goldblum a montré, A partir du cas de Singapour,
maisen citantégalementd’autres villes du sud-estasiatique, que de hautes densités pouvaient résulter
de modes d’urbanisation trés divers, du compartiment chinois traditionnel aux immeubles-tours, en
passant par la tendance récente 4 fa forte densité avec des bitiments bas.

Le troisiéme apporta été de commencer & cerner les avantages et lesinconvénients des fortes densités.
Clest encore K.8. Pun qui 4 effectué une distinction claire entre les faux arguments avancés pour
discréditer les hautes densités et les véritables avantages et inconvénients de celles-ci. Parmi les
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INTRODUCTION

premiers, une optimisation e usagedu sol, un usage maximal des infrastructures, une consommation
minimale d'espace rural, la commodité résultant de courtes distances, une utilisation efficace des
systémes de transport, une vie sociale plus riche, Parmi les seconds, et souvent en contrepoint des

avantages, les contacts sociaux non désirés, linsuffisance de certains équipements, le mélange des’

fonctions parfois incom patibles, un paysage urbain souvent oppressant. Cette mise en évidence des
avantages et desinconvénients des hautes densitésa égalementété approchée par Harry T. Dimitriou
4 partir du cas-des transports ; il souligne que Hong Kong st en train de perdre les avantages que
les hautes densités lui accordaient en matidre de transport (proimité, faible dépendance 2
Fautomobile), 4 cause de 'actuelle politique d'aménagement du territoire.

Stuart Gilchriest et Oliver Trueb ont présenté des éléments e la gestion possible des hautes densités,
['un abordant les réglementations en vigueur 4 Hong Kong, Fautre introduisant un modele
informatique de calcul des densités, comme aide 4 la planification.

Enfin, une conclusion générale est que les hautes densités imposent un effort encore plus
important de planification préalable (K.S. Pun, Stuart Gilchriestet Jean-Frangois Langumier). Mais
la planification ne doit pas masquer le fait que la densification “couvre d autres impératifs que cen
Sormulés dans Largument déconomic de serrain : (...) le controle social, la souverainesé territoriale et
Pancrage régional’ (Charles Goldblum).

Cette publication s'organise en deux parties principales :

- la premidre traite des aspects théoriques des densités ;

- la seconde aborde plus spécifiquement le cas des densités en Asie, avec un accent particulier sur
Hong Kong.

Méme si le séminaire a permis de clarifier ou de faire avancer les débats sur ces différents
points, il subsiste de nombreuses zones d’ombre. Parmi celles-ci, on citera :
- L'examen des avantages et des inconvénients des hautes densités doit étre rationalisé : fa question
des colits sociaux liés 4 la densification, comme 4 Iz dédensification, n'a pas é vraiment abordée.
-La cohérence entre les solutions de transport et les formes d’urbanisation, si elle a été globalement
mise en évidence, n'a pas fait |'objerd'études approfondies qui ne sauraientse réduired des approches
statistiques 3 l recherche d'invariants qui ont connu une audience aussi excessive qu'éphémére avec
les travaux de Y. Zahavi dans les années 1970,
- Surtout, ledébaten termes de densité optimale est sans doute mal posé. I ne peuty avoir de densieé
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INTRODUCTION

optimale universelle, mais des sofutions adaptées au contexte spatial, & 'économie, au mode de vie,
aux traditions de chaque agglomération. Il vaut mieux s'orienter vers des grilles de référents
permettant aux responsables d'imaginer les conséquences de leurs choix de politique urbaine que de
prétendre définir un inaccessible et illusoire optimum absolu.

Ces quelques questions, ct bien d’autres sans doute, pourraient étre au coeur du programme
de recherche conjoint entre l France et Hong Kong, avec lappui du Consulat Général de France,
ouvert & tous ceux que le débat sur ces questions continue 3 intéresser.

Pierre MERLIN

Professeur & 'Université de Paris | (Panthéon-Sorbonne)
et 4 'Ecole Nationale des Ponts et Chaussées

Présidant de ['lnstitut Frangais d'Urbanisme
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Premiére Partie : DENSITES ET MODELES

LE CONCEPT DE DENSITE ET SES
IMPLICATIONS SOCIALES

Vincent FOUCHIER

Urbaniste

institut Francais d'Urbanisme

et Consulat Général de France A Hong Kong
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‘ a représentation de la
ville du futur dans les
films, les romans, les

textesde science-fictionou leshandes dessinées
est souvent cefle d'une ville verticale, aux
“gratte-ciel” sans fin, exacerbation de Manhat-
tan, de Tokyo ou de Hong Koﬁg. On pense
notammenta “ Metropolis"de Fritz Lang (1926),
“Blade Runner” de Philip K. Dick {pour la
nouvelle) et Ridley Scott (pour le film, 1981},
“Lafevred Urbicande” de Peeters (scénario) et
Shuiten (dessins) ou “Les cavernes dacier” &1

Asimov (1954),

L'imaginaire delaville du futur,qui connaitrait
une exagération des densités, est pergue par les
artistes avec une fascination doublée d'une
crainte de dégradation de la qualité de la vie, It
est intéressant de voir que cette dégradation
prend des aspects différents selon les auteurs :
elle peut étre sociale (avilissement et
abrutissement ou révolte de la population,
criminalité) ou environnementale (pollution,
absence de lumigre au sol, congestion, etc.).

On abordera ici l'aspect social des densités.
Quels peuvent ére les effets des densivés sur le
comportement psychologique de I'homme ?
Les inquiétudes des auteurs de science-fiction
sont-elles justifiées ?

Les développements ci-dessous s’appuient sur
I'analyse de I'abondante lictérature des
recherches sociologiques qui ont é& menées,
principalement dans les années 1970.

On fera avant tout une présentation des

différentes définitions des densités qui peuvent
éure retenues et qui fontappel, chacune, 3 une

approche spécifique.

1. DIFFERENTES
APPROCHES DU
CONCEPT CE
DENSITE

1.a) Différentes mesures de la
densité physique

Le “livre des Records” cite Macao
comme le territoire le plus densément peuplé
au monde : 355.500 habitants pour 6,7 km2,
soit une densité moyenne de 53,000 habitants
par km2 (avec un maximum de 98.800 hab/

. km2 pour le quartier de San Antonio, qui

couvre 1,1 km2),

Parfois méme, ¢'est Monaco qui fait figure de
“territoire le plus densément peuplé”.
Singapour et Hong Kong se disputent
également le haut du tableau, généralement
avec le buz implicite d'atdirer des touristes.
Mais que signifient ces comparaisons d’entités
géographiques aussi différentes ?

Si le terme de densité est trés bien défini pour
les chimistesou physiciens (rapportde [a masse
3 ] masse du méme volume d'eau), il est bien
moins clair pour fes sociologues, géographes
ou urbanistes. '

Pour ces derniers, la densité exprime un rap-
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Trois exemples théoriques d'ulilisation d’une parcelle avec un méme C.0.5.

port théorique entre une quantité ou un
indicateur statistique (nombre d’emplois,
dentreprises, de métres carrés de plancher,
etc.) et lespace occupé (surface de terrain
brute ou nette, surface de terrain cessible, ou
autres indicateurs de superficie 4 différentes
échelles géographiques).

Il n'existe en fait pas une seule densité, mais
une multitude de densités qui peuvent £tre
analysées, selon I'aire géographique de
référence, le type de surface de référence et
bien-sir Pindicateur statistique pris en
compte’.

Les densités d'équipements, de commerces ou
d'emplois ne jouent-elles pas un réleau moins
aussi important que |a densité de population,

n LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?

quant la perception des densités et quant i la
vie urbaine ? Il apparait méme que qualité et
mixité seraient deux éléments centraux i
intégrer & 'analyse des densités.

(1 Différentes échelles de référence

La densité ne prend de réelle significa-
tion que si elle est rapportée 2 une échelle de
référence.

Par exemple, trois études peuventtravailler sur
une densité commune de Sm2 par personne,
mais dans un cas il sagira de 200 personnes
dans un gymnase, dans l'autre de quatre
personnes dans une chambre et dans le dernier

cas de 2.000 personnes par hectare dans un

quartier trés dense. Sur les plans perceptuelset

sociaux, les troissituations sont s différentes,
méme si elles peuvent chacune éere désignées
comme des conditions de forte densité. [l est
ainsi difficile pourleschercheursde généraliser
3 propos des degrés de densité et de leurs
impacts sur les individus.

Ia simple mesure du nombre de personnes
dans une unitédespace estunc moyenne brute
quiestinfluencée parte type d’espace considéré.
Parce que ce type d'espace qui sert de base au
calcu! des densités varie selon les études, les
comparaisons sont particulierement délicates,
etd’autant plus délicates que leschercheurs e
prennent parfois pas la peine de donner une
définition précise des surfaces d'étude.

On peutdistinguer plusieurs densités selon les
échelles :

- densicé par unité de surface donnée : unité de
logement par exemple ;

- densité parcellaire : il s'agit d'une densité
calculée 3 Péchelle de la parcelle ; facile 2
définir, elle sert de référence pour Fapplication
delaréglementation des réceptivités autorisées
(C.O.5);

- densité 4 I'lot: elle sert 4 la programmation
erd la planification; efle ne peutcependant pas
donner d'indication quant 1 la forme urbaine,
une méme densité pouvant correspondre 2
plusieurs tissus urbains ;

- densité communale ou régionale : elle reléve
de l'intérét du géographe ou de Faménageur
du territoire ;

- densité nationale ou intemationale : on
considere souvent la surpopulation, en tant
que manque de ressources pour une popula-
tion dans un espace (large) donné.

L. unité retenue pour définir la densicé
est révélatrice de I'approche choisie. Par
exemple, il y 2 d'une part le nombre de
personnes dans un espace donné etd‘autre part
le nombre de m2 par personne: on se rend
compte que ces unités de densité, bien que
correspondant 4 la méme réalité, relévent de
deux approches distinctes.

]
?i
g
{
i

g,

=

sar




§ ocatimssissc:

3 Densité nette ou densité brute

La nuance entre ces deux types de
densités est significative et peut conduire & des
erreurs d'interprétation si l'on n'y prend pas
garde : “si le choix de l'indicateur est clair, celui
de la surface & prendre en compie Lest beascoup
moins et rend trés déficate d usilisation du concept
(etdes évaluations) de densités™® . 1} convient par
conséquentd’adopter une démarche rigoirreuse
et scientifique dans wute analyse de densité,
les problémes de définition étant centraux.

Notre définition de la densité nette et de la
densité brute sera Ja suivante :

- la densité nette se calcule 4 la parcelle ou 2
I'lot ; elle prend en compte I'ensemble des
surfaces uniquement occupées par une affectz-
tion donnée {fogement, activité, commerce,
équipement ou autre) et ses annexes : emprise
dubau, espaces fibres  l'intérieur des parcelles,
aires de stationnement, voirie tertizire de
desserte interne, Sont donc exclues des sur-
faces utilisées dans le caleul des densités nettes
toutes les surfaces occupées par d’autres affec-
tations que cefle étudice ;

- la densité brute prend en compte Pespace
considéré intégralement, sans exclusion : les
équipements collectifs, espaces verts,
équipements d'infrastructure erde superstruc-
ture sont inclus dans le caleul, ainsi que les
caractéristiques physiques particuligres du ter-
rain {pentes, plans d'eau, cours d'eau, etc.). La
densité brute est trés dép-ndante de |'échelle
de référence, ce qui rend ins comparaisons
difficiles.

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

O Densité de bati

On connait un probléme en langue
frangaise : on parle indifféremment de forte
densité, que ce soit densité de population ou

densité de construction (en hauteur), alors

quen anglais, on wtilise deux termes : high

density et high-rise.

La densité de biti est le plus souvent
appliquée A la parcelle, notamment un cadre
réglementaire. C'est généralement la surface
de plancher construite qui est considérée. Mais,
une méme densité de biti peut impliquer des
formes urbaines wes différentes, en raison
principalement du coefficient d’occupation
du sol {voir le document ci-joint).

On peut sc demander, avec Olivier
Piron?,, pourquoi imposer un C.0.5. bas, “ alors
gue chacun sait que Lon pest faire & 0,6 des
bitiments absolument immondes. Par comire,
avec un effort architectural, les densités pewvent
étve plus fortes : ¢ o5t parfois le C.O.S. Hevé qui
fait la qualité urbaine’.

Pour cette raison, si [analyse des
densités de bati se fait uniquement 2 travers les
surfaces de plancher, on ne rend pas compte
complétement de la réalicé : il convient de
croiser cette donnée avec le pourcentage
d'occupation du sol par les bitiments.

1.b) La densité pergue

On fait appel ici aux aspects sociaux et
psychologiques de la densité, La densité n'est
en fait qu'une condition nécessaire, mais pas
suffisante, pour provoquer un sentiment de
sur-densité : de multiples facteursinterviennent
qui changent Ja perception que f'on peutavoir
d’une situation de forte densité physique.

Il convient donc de distinguer densité perque
etdensité physique, qui scraient deux concepts
proches de leurs équivalents en anglais (crond-
inget density), Chan et Man* ont bien montré
la différence entre ces deux wrmes, reprenant
les conclusions de Stokols®.

La densité perque se réfere 4 une
approche psychologique, hautement
personnelle et subjective, qui ne répond pas
uniquement 4 une variable physique. Elle
dépend principalement du sentiment de
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manque d'espace disponible pour uncactivité
donnée, 3 un moment donné. La densité phy-
sique n’est donc pas 'unique condition de la
densité percue : accroitre le nombre de
personnes dans une pidce peut expliquer
Fappatition du sentiment de sur-densité, mais
celanesuffitpas. S'il s agitd ungroupe d'amis,
par exemple, appréhension de la densité par
les individus concernés ne sera pas la méme
que si I'on réunit des personnes qui ne se
Connaissent pas, ou pire, qui ne s'ziment pas.

Des distinctions de densités ont éé
faites par certains chercheurs. Schmit a
distingué la “densité interne” (inside density),
c'est-2-dire le nombre de personnes dans une
unité d'espace résidentiel, etla “densité externe”
(outside density), c'est-d-dire le nombre de
personnes par unité de surface dans un ensem-
ble spatial plus vaste tel que le quartier.

Il en ressortque vivre dans un quartier
considéré comme dense n'a pas les mémes
implications que vivre dans un appartement
surpeuplé, et qu'il est donc délicat de qualifier
ces deux situations de la méme maniére: “forte
densité”. La possibilité pour un individu
d'intervenir pour changer une situation de
forte densité est plus importante dans le cas
d’unedensitéinterne que d"une densité externe
: Tindividu peut éventuellement bouger des
meubles ou abattre des cloisons ; en revanche,
il ne peut rien faire contre la foule dans la rue,
si ce mest s'en échapper... Le caractére
incontrdlable par lindividu d'une situationde
sur-densité peuttre une cause du stress éventuel
qu'elle cause.

Stokols a poussé plus loin cette distinction en
parlantde densité pergue sociale ou nonsociale
(nonsocial crowding et social crowding). La
densité pergue non sociale s'étudie lorsque
Pespace disponiblepour une personne est réduit
et qu'elle considere certe situation inadéquate
pour des raisons purement physiques ; comme
dans le cas d'une personne dans une chambre
minuscule, par exemple. A l'inverse, la densité
perque sera considérée comme sociale
lorsqu'elle s'explique par la présenced'ungrand
nombre de personnes dans un espace donné.

Le concept de densité n'est donc pas simple
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manier. On court le risque d’un dialogue de
sourds dans les débats sur le sujet, chacun
faisant référence 4 sa propre approche.
Au-deld des référents psychologiques, la
définition du terme doit étre claire. En effet,
on peut aussi bien dire :

- 4 Hong Kong, les densités augmentent;

- 3 Hong Kong, les densités diminuent.

Les deux affirmations sont vraies, mais dans le
premier cas, on considere les densités externes
3 I'échelle du territoire, alors que dans le
deuxiéme cas, on parle des densités internes
aux logements’.

De la méme maniére, on peut dire :

- en région parisienne, les densités sont fortes;
- 4 Hong Kong, les densités sont fortes.

On peut considérer que ces deux constats sont
justes, mais kes densités hongkongaises sont six
fois supérieures aux densités de la région dTle-
de-France... Le point de vue selon lequel on se
place est déterminant. Il convient par
conséquent d’une part de bien définir
préalablement de quelle densité on parle et
d'autre part de préciser le référent utilisé lorsque
T'on parle de forte ou de faible densité.

2.LES EFFETS
SOCIAUX DES
FORTES DENSITES

Depuis le début des années 1970, ona
vu la montée en puissance du mouvement
“écologiste” qui a entrainé et motivé de
nombreuses études sur les densités. La crainte
de Iexplosion démographique & Péchelle
mondiale est sans doute ]z raison principale de
lamuldplicationdes recherches dansle domaine
deseffets sociaux des fortes densités, & partir du
milieu des années 1970, Ces études ont éeé
typiquement marquées par une mode qui n'a
duré que cinq ans environ. Les chercheurs ont
tenté de montrer les effers négatifs des densités
sur le comportement humain, avec comme
objectif latent de démontrer les risques de
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Vaccroissement rapide de population, tel qu'on
le prévoyait & cette époque. '

Tour3 tour, les fortes densités ont été accusées
(souvent sans fondement scientifique)
d’accroitre le stress, de provoquer des
comportements d'agression a cause de Ja viola-
tion du territoire individuel, d'accroitre le
désordre social (crimes, suicides et drogue),
d'aggraver 'état de santé par une exposition
plus importante aux infections (proximité,
manqued’air erde lumidre), de faire disparaitre
le style de vie rural, etc.

Seuls quelques chercheurs, notamment
Jonathan Freedman, soutenaient que les fortes
densités présentaient plus d'effecs positifs que
négatifs.

2.a) Histoire et méthodes de
Ia recherche sur les densités
et sur-densités

Les recherches sur les densités ont
commencé il y a prés de 70 ans, avec des
travaux de sociologues dans les années 1920.
Leurs recherches portaient sur la vie urbaine
dans des régions fortement peuplées. Is
tentaient de wouver des corrélations entre
différents indicateurs de mesure de la concen-
tration humaine et des indices de pathologie
sociale (maladies mentales, mortalité, crime,
désorganisation sociale); leurs conclusions
¢taient souvent hostiles aux fortes densités.
Mais les corrélations ainsi calculées, entre
densieé et pathologie, pouvaient trés bien &tre
expliquées par d'autres facteurs, comme la
composition socio-économique.

I échelie d"analyse de ces premiéres études sur
Jes densités était généralement vaste et portait
sur des entités géographiques larges. Les fortes
densitésétaient abordées comme desproblemes
de société, et non comme des probltmes
individuels ou familiaux.

En outre, il était rarement fait de mise en
perspective historique, dont on sait qu'elle
joue pourtant une grande importance dans la
compréhension d'une sttuation donnée.

A partir desannées 1960, fes études sur
les densités ont pris différentes tournures, plus
diversifiées que précédemment. Le contexte
socio-économique, les caractéristiques
ethniques et d’autres facteurs ant alors é pris
encompte{Galle®}. Les psychologues, souvene
influencés par le courant écologiste naissant, se
sont également penchés sur la quesdon sociale
des densités & partir de cette période.

Différents critéres ont servi i
Uévaluation des effets des densités sur les
hommes :

- état de santé : mortalité, mortalité infantile,
mortalitd accidentelle, désordres mentaux,
symptdmes de stress, maladies infecticuses,
etc. ;

- agressions physiques : délinquance juvénile,
crime, homicides, suicides, etc. ;

- telations familiales : conflits femme / mari,
divorces, rivalités entre fréres et soeurs, conflits,
parents / enfants, etc. ;

- aliénaticn et participation sociales : contacts
entre membres d'une méme famille, entre
Voisins, entre amis, et<. ;

- désordre politique et lutres sociales ;

- développement de l'enfant : capacités
intellectuelles, performances scolaires,
agressivité, santé, etc. ;

- fertilité : nombre de femmes enceintes, utili-
sation de préservatifs, naissances illégitimes,
avortements, €tc. ;
-comportement sexuel : fréquence desrapports
sexuels, homosexualité, rapports extra-
maritaus, etc.

Des recherches ont été faites sur les
comportementsd’animaux mis dans différentes
conditions de densité. Ainst, les souris, lapins,
rats, daims, poulets, primatesetloups ont servi
de cobayes 4 des expériences de réactions aux
sur-densicés.

Les conclusions de ces études com-
portementales ont mis en évidence des
déviances dans les attitudes et des pathologies
physiologiques parmi les animaux étudiés : un
moindre soin maternel, des taux de mortalisé
etde stérilivé élevés, une agressivieé accrue sont
les principaux effets démontrés. Mais dans
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Warrigion (G.B.) : on démolit du petit collectif...
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quelle mesure peut-on généraliser ces résultats
au comportement humain ?

Ces recherches psychologiques sur les densités
different de Papproche des sociologues,
notamment par le caractére expérimental et
des travaux en laboratoire. Une telle
méthodologieimpliquela possibilisé de changer
lesvariables (3ge, sexe, ctc.) et de faire varier les
conditions d’expérimentation afin de mettre
en évidence les relations de cause 4 effet.

Les sociologues, avec leur méthode de

corrélation, ne faisaient qu'observer la réalieé
quotidienne, la vie de tous les jours de
populations exposées depuis des années. &
certaines conditions de densité, et non depuis
quelques minutes ou heures, 4 linverse des
expériences menées par les psychologues. Les
systémes relationnels entre les individus ne
peuvent en effet pas étre aisément reproduits
en laboratoire, ce qui limite Iintérét des con-
clusions tirées par les “psychologues de
laboratoire”. '
Il apparait ainsi que les forces des érudes
expérimentales en laboratoire sont
généralement les points faibles des études
sociologiques par corrélation, et inversement.
Des éléments issus des deux approches sont
donc utiles et complémentaires pour
comprendre fes effets des densités.

Les sociologues ont étudié des
individus dans leur logement, en relation avec
Fespace disponible par personne. Mitchell® a
examiné les comportements et attitudes dans
le logement, en fonction des densités 4
Vintérieur du logement. Baum'® a cherché fes
relations entre les densités de construction et
fes comportements sociaux des résidents.

La plupart des travaux de ce type sont
basés sur des entretiens ou questionnaires,
puisque l'observation directe ou les interven-
tions expérimentales ne sont pas possibles. Ces
enquétes ontcependantapporté de nombreux
éléments descriptifs.

2.b) Les fortes densités ont-
elles des effets sociaux ?

La lecture des diverses études que 'on
vient de citer laisse perplexe, On ne sait
finalement pas si les fortes densités ont le
moindre effetsocial, qu'il soit positif ou négatif.
Certes, il ressort souventdesenquéres-logement
qu'il y a une association négative entre la
densité et les comportements, mais qu'il ne
s'agit pasnécessairementd’une relation causale.
11 apparait également que la réponse aux sur-
densités varie selon la culture et la situation
sociale des ménages, ainsi que selon
T'architecture intérieure. Mais les résultats des
diverses enquétes menées sont tellement
contradictoires qu'il est vain de vouloir en tirer
une conclusion générale. On peuten revanche
citer les conclusions ou &éments de réflexion
de certains chercheursqui, mémessileurs propos
ne sont pas toujours fondés sur des analyses
“scientifiques”, ont le mérite de soulever des
iddes intéressantes.

Baem et Valins' ont conceptualisé le
sentiment de surpeuplement comme un syn-
drome de Finteraction sociale non voulue.
Aleman, quant 3 lui, caractérise ce sentiment
comme un état que I'individu peut contréler
en produisant des mécanismes de régulation
interpersonnelle par des gestes, des sons ou des
déplacements. 1| considére alors que, lorsqu’il
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Warington (G.B.) : ... et on le remplace par de l'individuel ou semi-collectif.
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n'est plus possible de réguler ce sentiment, des
“colits” physiques, psychologiques ou
physiologiques apparaissent.

Cohen'? pense également que cette non-
régulation conduit & une fatigue intellectuelle
et divers effets négatifs.

Ces différents modeles de surcharge prennent
en compte I'individu comme un circuit
électrique quia une capacité donnée limitée. Si
des stimuli trop nombreux sont provoqués,
l'organisme doit soit en sélectionner cereains,
soit souffrir de stress.

On voit aisément que ces modeles
partent d’un point de vue “anti-densité”, ce
qui les fait insister sur {anonymat et la
superficialité des relations sociales (Swokols,
1973). '
Baldassare (1978) et Freedman (1975) ont
remis en cause une tefle approche. Le premier
montre que la présence d'un grand nombre de
personnes dans notre entourage nous apprend
A mettre en oeuvre une stratégie de “retrait
spécialisé™. Ainsi, les personnes vivant dans
des conditions de surpeuplement
n'abandonnent pas leurs relations primaires
(amis, familles, ctc.), mais réduisent leur im-
plicaden dans le milieu social secondaire
{réaction aux étrangers, voisinage). C'est
pourquoi Baldassare en vientaffirmer que les
modeles de surcharge évoqués plus haut sous-
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sociaux non cholsls.

Les fories densités urbaines soni ressenties négaﬁement 4 cause des confacts

estimaient la capacité d’apprentissage des
individus et ignoraient les différences sociales
parmi les contacts potentiels.

Freedman va plus loin'* en suggérant
que la plupartdes situations de surpeuplement
ne produisent pasdeseffets négatifsetqu'il n’y
2 aucune évidence pour que des personnes en
condition de surpeuplement vivent mal cette
situation.

O Théories de densité-intensité

La théorie de la densité-intensité a été
proposée par Freedman (1975). Il suggtre que
le surpeuplement n'a pas de bon ou mauvais
effet sur les personnes, mais qu'il sert 3 inten-
sifier les réactions & lasituation. I yaurait ainsi
trois types de réaction possibles :
-sil'individu rouve lescirconstances plaisantes,
il 2 une réaction positive & la forte densité ;

- si 'individu n'aime pas les personnes qui
T'entourent, il 2 une réaction négative ;

- si 'individu est indifférent 2 la présence des
autres personnes, une augmentation des
densités n'aura pasd'effet (ni positif, ninégatif).

Donc, selon Freedman, les individus
ne réagissent pas d'une maniére uniforme aux
densités, leur réponse dépendant

essentiellement des circonstances.
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Freedman, pour illustrer sa théorie, a
notamment utilisé Tanalogie suivante: si une
personne apprécie la musique, augmenter le
volume nela dérangera pas, etlui ferapeut-étre
méme apprécier davantage.

Il en vient alors 4 affirmer {un peu vite) que si
les architectes et les urbanistes congoivent des
constructions denses, ceci encouragedesinter-
actions entre les résidents et permet le
développement d'un sens de fa communauté.
Ce dernier point a été mis en doute par
Baldassare (1978), qui considére que l1 com-
position de la ville ne peut pas expliquer Ieffet
de la densité sur les individus, et ne peut donc
pas étre vue comme pouvant déterminer des
COMpOrtements Sociaux.

Chan et Man (1982) considérent en
fait qu'il n'y a généralement pas de relation
entreles “pathologies sociales” et les indicateurs
de densités externes, tels que le nombre de
personnes par mile carté ou par quartier. En
revanche, seloneux, la plupart des résultats des
études de micro-mesures de densités, telles que
pour le nombre de personnes par piéce,
montrent que Jes fortes densités internes sont
associées 4 différentes sortes de problemes
SOCIAUK,

( La densité, une perception et
une sensibilité individuelles

Les constructions hautes n'impliquent
pas nécessairement de fortes densités 3
I'intérieur des appartements, mais sont
duroitement liées 2 des densités de bt élevées,
doli des degrés de bruit importants, une utili-
sation intensive des équipements publics et des
services, de méme que de fréquents contacts
avec des personnes inconnues.
La congestion, qui peut éwe complétement
indépendante de ladensitéinterne, voire méme
de la densité externe (elle peut ne concerner
qu'un espace trés réduit, comme une rue

passante), est un élément de stress, mais peut

toutautantatre considérée comme un &lément

de T'animation urbaine, Souvenons-nous de

L SPNAT




- (A

NS T T

Premiére Partie : DENSITES ET MODELES

La Fontaine qui écrivaiten 1661, parlant de la
ville de Richelieu ;

“Je ne vis personne en la rue ;

Il m’en déplut, j'aime aux cités

Un peu de bruit ex de cohue’.

Il aurait certainement apprécié
Mongkok, cardanscertainesruesde ce quartier,
ona comptéjusqu’a 20.000 passants par heure
! L'impression de sur-densité se fait
certainement sentir dans de telles situations
extrémes...

Certains chercheurs {Stokols, 1972 ;
Walden, 1981) ont montré en outre que la
perception subjective de la densité dépend des
expériences personnelles antérieures et par
conséquentqu'il n'est pas correctde dire qu'une
augmentation de densités impliquera une
augmentation équivalente dans la perception
de cette densité.

Les habitants de Hong Kong, par exemple,
peuvent estimer que Paris est une ville peu
dense, en regard de leur expérience personnelle
des densités élevées, alors que des provinciaux
ruraux ne peuvent pas supporter les densités
parisiennes. Paul Claval, professeur de
géographie (université de Paris I} Sexclamait,
en rentrant du Japor: “/aime revenir & Paris
aprés un sbjour an Japon : §'ai l'impression de
revenir & la campagne!”

Tout & fait caractéristique, 3 cet égard, de la
différence de culture qui implique une
différence de perception des densités est la
réflexion de Jason, Chinois de Hong Kong,
qui habitait avec 9 personnes dans un
appartementde 1.0005qf (93m2) : “En France,
vous devez souffrir de solitude dans vos
appartements...”.

Au-delk de ces anecdotes, 1'aspect
apprentissage et expérience personnelle est
déerminant dans la perception des densités.
Cette constatation conduit 2 affirmer que Fon
ne peut pas imposer n'importe quelle densité
dansunespacedonné: on peutainsi interpréter
en partie ['échec desgrands ensembles {quartiers
de logements sociaux des années 1950-1960)
dans les villes de province par limposition de
densités trop élevées par rapport aux “stand-
ards” locaux. Un exemple de décalage entre le

projet de 'urbaniste et les attentes de la popu-
lation se trouve 3 Warrington (ville nouvelle
du Merseyside) : on y démolit des immeubles
collectifs en R+1 / R+2, qui sont en complet
déphasage avec le style de vie souhaité par la
population et qui sont progressivement
remplacés par un lotissement de maisons
individuelles.

Le temps d'exposition 4 une situation de forte
densité doit &tre pris en compte, ainsi que la
capacité d’adaptation des individus.

O Une crainte spontanée des
fortes densités, souvent non
justifiée

En France, on associe trop facilement
les densités et les problzmes sociaux, en raison
des expériences traumatisantes des grands en-
sembles, dont les cicatrices intellectuelles ont
dumaliserefermér dans! espritdes décideurs.
Selon nous, ce ne sont donc pas les densités en
elfes-mémes qui sont accusées, mais le fait
d’avoir concentré, dans des espaces bien
délimités, des populations mono-spécifiquesa
bas ou moyens revenus, aux caractéristiques
socio-économiques et ethniques particuliéres.
Cest du ghetto dense et non de la densité du
ghetto dont on a peur i présent, Mais
F'amalgame est rapide entre les deux, si bien
que nul n’ose plus encourager un retour 4 des
opérations d'urbanisme denses.

Onasouventencouragé une réduction
des densités, sous le prétexte que les fortes
densités se doublent de taux de criminalité
élevés. A I'échelle de la ville, ceci 2 é¢é infirmé
par une étude aux Etats-Unis" en 1973. En
1973, laville de New York connaissait un taux
de “criminalité par la violence” (“crimes ¢
viglence” rate) de 43 pour 1.000 personnes
igées de plus de 12 ans, alors que Los Angeles
avait un taux de 59 pour 1.000 (Cest-3-dire
37% plus élevé). En fait, parmi les 26 grandes
villes américaines étudides, New York
connaissait une criminalité parmi les plus
faibles, alors que Los Angeles était classée

douziéme, malgré une densité inférieure de
trois fois et demie. Détroit avait le taux de
criminalité le plus élevé, alors que sadensité est
deux fois et demie inférieure A celle de New
York ; et Denver, classée troisitme pour la
criminalied présentait une densité cinq fois
plus faible qua New York.

Ce constatn’est passpécifique la “criminalivé
par la violence”, puisque pour le nombre de
vols, les villes peu denses (Portland Oregon,
Los Angeles, Denver et San Diego parexemple)
connaissaient des situations pires que les villes
denses.

Il convient toutefois de préciser que ces
statistiques sont proposées A F'échelle de la ville
et non & Péchelle du quartier. Il ne faut donc
pas en conclure que de fortes densités dans les
nouveaux  quartiers impliqueront
nécessairementdes tauxdecriminalité moindre,
Bien d"autres facteurs rentrent alorsen jeu, tels
que la. composition socio-économique, le taux
d'éducation, "encadrement” policier, etc. En
outre, les éventuelles variations de densité dans
une aire géographique donnée sont négligées,
ce qui fait que les degrés de concentrationetde
dispersion ne sont pas pris en compte.

F. Choay' cite en outre le cas du
quartier de North Fnd, 3 Boston, qui éuit
considéré par les autorités municipales et par
les urbanistes comme un quartier insalubre,
notamment du fait de sa forte densité, de ses
rues étroites et du désordre apparent que crée
Pintrication de multiples activités. Mais ce
quartier connaissait la plus faible mortalité
infantile et I'indice de délinquance le moins
élevé de toute la ville.

On peut également méditer sur la rumeur
selon faquelle on trouve le taux de suicide le
plus élevé &’ Angleterre 2 Milton Keynes (ville
nouvelle 2 70km au nord de Londres) dont les
densités sont particulierement faibles. Ceci
s'expliquerait par Panti-ville qui y a été créée :
multiplication 4 perte de vue des quartiers de
maisons individuelles ou semi-groupées bas,
manque completde mixité, et donc absence de
tissu social élémentaire etd'animation urbaine,

Plusicurs études se sont ineéressées A
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sont, eux, en cours de démolition.

Les projels d’urbanisme aciuels de Hong Kong ne sont pas sans rappeler la forme urbaine de grands ensembles frangals, qui

Hong Kong, tentant de trouver comment les
habitants du territoire s'adaptent aux fortes
densités imposées par Iespace urbanisable
fimité. Selon Andetson (1972), les populations
chinoises seraient en fait moins sensibles aux
“sur-densités” internes au logement, en raison
de leur culture propre: l'idéologie traditionnelle
encouragerait ainsi “a réunir cing générations
sous un méme toit” etaccorderait une certaine
valeur au bruit engendré.

Les Chinois d'otigine accorderaient en outre
une moindre valeur & la notion d'intimité et
trouveraient 3 Hong Kong des conditions
malgré tout meilleures que celles qu'ils ont
quiteées en Chine.

Les espaces publics polyvalents, I'habitude de
manger au restaurant, les hotels “4 ' heure” (ou
lesamoureux, de méme que les couples mariés,
peuvent s'ébattre en toute tranquillité), ou la
popularitédesespaces dejeuxintensifs (hippo-
dromes ou clubs de majong) rendent possible
4 Pextérieur une vie sociale développée qui est
rendue difficile A I'intéricur des logements,
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L état de sur-densité est généralement
induit par une situation socio-économique
difficile et ne fait donc pas I'objet ’'un choix
volontaire. Par conséquent, il est clair que fa
perception de la densité risque d’étre négative,
puisque imposée. Les ménagesa faibles revenus
ne peuvent qu'accéder A des logements peu
chers, de wille réduite et dans des immeubles
souventdégradés, conditions qui neconcourent
pas A faire apprécier Ja vie en forte densité,
d'autant moins lorsque ceci se double de
problemes personnels divers.

Onen conclut que c'est plus Paspect social que
I'aspect physique des quartiers denses qui est
ressenti par les habients. Qu'elle est alors Ia
marge de manoeuvre des urbanistes pour
améliorer cette situation? Comme on e laissait
entendre au début de cette communication, la
qualité des espaces, mais surtout fa mixité des
populations et des fonctions jouent un rile
fondamental dans la perception des densités.

On est tenté, aprs ces diverses analy-
ses, de réfuter les arguments anti-densité sur le

plan social : aucune convergence n'a pu éire
démentrée entre toutes les éudes qui ont été
menéessur le sujet. Cesont les divergences qui
sont les plus marquantes, et qui sont
significatives néanmoins.

2.c) Les aspirations
antagoniques de la
population frangaise

Sil'on demande : une personne ot lle
souhaiterait habiter, la réponse est dans la
plupart des ¢as un chiteau dans un parc... ou
3défautdans une maison individuelleentourée
d'un jardin. Méme s'il s'effrite, le mythe est
toujours 1. Mais heurcusement que tout le
monde nie peut se permettre d'accéderd ce réve
: on n’ose imaginer quels en seraient les im-
pactstantsur ['environnement que sur les liens
sociaux et Fanimation urbaine.

Tlexiste en effet ces souhaits antagoniquesdela
part de la population franaise : d'une part
vivre A Pécart, dans la verdure, et d'autre part
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profiter de la vie du centre-ville. Il revient 4
T'usbaniste etau décideur degérerau mieux cet
antagonisme" .

Une étude récente™ 2 montré qu'en
l'absence de projet clairement défini, les
habitants des villes nouvelles de la région
parisienne n'expriment, A propos de leur avenir,
que des inquiétudes, notamment A ['égard de :
- Purbanisation et la densification de leur ville
nouvelle. La densification est ici pergue dans
son aspect de développement quantitatif : les
habitants des zones pavillonnaires auraient
“peur que le béton ne gagne sur la verdur?, que
“les autoroutes mangent les foréts” et que ne se
recrée ce qu'ils avaient presque tous quité, fa
“vie en villé ;

- sur un plan plus qualitatif, les habitants se
plaighent {mais n'est-ce pas paradoxal avec le
rejet de densification ?) de carences des villes
nouvelles dans la “dimension positive de la
ville’: la rue, 'animadon, le lieu d'échange et
de rencontre.

Enfait, il ressort de cette érude que la principale
crainte formulée par les habitants des villes
nouvelles, cest Paccélération de la croissance
urbaine sans gestion qualitative, plus qu'une
densification si elle devait se traduire par une
amélioration des espaces.

Méme 3 population et & nombre
d’emplois constants, dés lors que
Fenvironnement économique est favorable,
on assiste 4 une extension de ['espace biti. Le
besoin d'espace de logement par personne va
croissant, du fait des mouvements de
décohabitation des jeunes, de disparition des
familles et de la recherche d’une plus grande
intimité, Ce desserrement permet une
amélioration de la qualité de vie et intervient
également pour les entreprises, en facilitant
utie modemisation de I'appareil de produc-
tion. Seule une récession économique, doublée
d'unegraveaugmentation du chdmage, comme
celle qui sévit actuellement en France, est
susceptible de freiner cette tendance.

I n'en reste pas moins que les projets
quisortentde terre actuellementd Hong Kong,
dans les villes nouvelles, qui sont formés par fa

répétition en grand nombre du méme type
d'immeuble (voir documents ci-joint), sont
totalement impensables en France, en raison
du “waumatisme” des grands ensembles,
comme on I'a dit plus haut. De surcroit, on
démolit en France pratiquement
systématiquement les tours les plus hautes, 2
Mantes-la-folie par exemple, d’une parti cause
del'inadaptation des logements {trop degrands
logements) et d'autre parta cause des problémes
sociaux qui s’y sontdéveloppés {paupérisation,
délinquance, etc.). -

Ne serait-il pas possible néanmoins de
répondre A la demande de dédensification
interne par une offre de densification externe

de qualité, qui ferait oublier les grands ensem-
bles ?

CONCLUSION

Le concept de densité n'est pas simple
4 manier. On court le risque d'un dialogue de
sourds dans les débats sur le sujet, chacun
faisant référence 4 sa propre approche. Parler
de forte densité n'a pas la méme signification
pour un Hongkongais que pour un Anglais ou
un Frangais : les expériences et les sensibilicés
s'opposent.

On a vu d'autre part que les effets
sociaux des fortes densités ne sont pas évidents
4 déceler. Ii est clair bien sir que la vie en
situation de forte densité n'est pas la méme
qu'en faible densité. Mais on ne peut pas
aisémentsavoir quellesen sontles conséquences
psychologiques et sociales, Finalement, sur ce
sujet, on aura davantage posé des questions
qu’apporté des réponses...
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¢ texte ci-dessous décrit un
L modele informatique destiné 4
calculer des densités rési-
dentielles. I} constitue une partie d'une étude
menée par Shankland Cox, Ltd (Hong Kong),
pour le compte du département d'urbanisme
du gouvernement hongkongais, avec comme
but de réviser les “normes et standards
d'urbanisme” : Hong Kong Planning Standards
and Guidelines(HK.P.S.G.). Le modéle peut
étre utilisé comme outil d'urbanisme 3 la fois
stratégique et opérationnel ; il permet de
mesurer, d'examiner et de prévoir les densités
résidentielles.

Créer un tel modile a nécessité un travail
d’équipe : M. Michael Ling, M. Stuare
Gilchriest et l'auteur ont oeuvré ensemble
pour réaliser cette tiche.

1. LE CONTEXTE

1.a) Les niveaux de densité a
Hong Kong

Les densités hongkongaises sont parmi les plus
élevées du monde. La raison en est double :

- plusieurs mouvements politiques en Chine,
comme le “Grand Bond en Avant” et la
“Révolution Culturelle”, ont déclenché des
flux de réfugiés vers Hong Kong, avec des
millions de personnes inondant le territoire,
ne faisant que saturer davantage des espaces
déja trés peuplés. Cette immigration érait
accueillie comme une main d'oeuvre sérieuse
et bon marché pour la rapide industrialisation
de Hong Kong, terminant en 1980, avec un
changement des lois relatives A l'immigration
et au droitdasile;

-la seconde raison est politique @ tout le
territoire est propriété du gouvernement et est

louéaux promoteurs ou construit par les agences
gouvernementales. L offre doit rester limitée afin
de maintenir un prix élevé des terrains A mettre
aux enchéres, Les baux sont ainsi devenus fa
principale source de revenu du gouvernement.

Aprés 1984, avec lasignature de la “Déclaration
Conjeinte” pour la rétrocession du territoire 3 la
souveraineté chinoise (Sino-British foint Decla-
ration), un accord sur les baux de terrains a été
signé par le Royaume-Uni et la Chine : le
gouvernement hongkongais n'est pas autorisé 4
céder plus de 50 hectares par an pour des projets
publics ou privés. Ceci doit empécher le
gouvernement de gagner trop d'argent grice aux
cessions de terrain, pendant la période de transi-
tion avant 1997.

Pourlaplupartdesvilles occidentales, un modle
dédié aux densités auraicapporeé une solutiond
un probléme inexistant. A Hong Kong en

" revanche, la construction d’un simple ensemble

delogements peutajouter desmilliers d habitants
3 un quartier, causant des problemes d’énergie,
dedesserte en eau, en transports eten équipements
communautaires / de loisirs.

1.b) Le droit de la construction

Le droit de la construction differe
également des autres pays : il se pratique  deux
niveaux. Le premier niveau est le “droit de
lurbanisme” (Statutory Planning), décrit dans
les plans d'occupation des sols (Owutline Zoning
Plans) et dans les plans des zones de permis de
construire (Development Permission Area Plans).

"Le second niveau correspond aux conditions de

baif : préalablement  la cession d’un terrain
constructible, le département de la construction
définit des conditions de bail que le promoteur
devra remplir. Elles peuvent concerner la hau-
teur, le coefficient d’ occupationdu sol, de méme
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que la création d’équipements tels qu'un termi-
nal d'autobus au niveau du sol ou des espaces
collectifs & disposer dans le podium. Des outils
decontréle supplémentaires sont les restrictions
de hauteur lides & P'aéroport et les zones de
contrble spécial, couvrant certaines parties des
aires urbaines.

1.c) Tendances

Lalimitationdel'offre fonciére telle que

décrite ci-dessus, la pression démographique et
le cocfficient d’occupation du sol maximal
autorisé élevé (jusqu’a 10 en résidentiel et 15 en
commercial), créent 3 la fois la demande et la
possibilité de fortes densités résidentielles sur
toutle territoire. Les enfants des réfugiés arrivés
de Chine attendent plus que seulement un abri
et un travail : ils sont maintenant en 4ge de
gagner leur propre argent et de fonder une
famille. Des appartements plus spacieux, moins
de logements partagés et plus de surface de
plancher par habitant sont parmi les tendances
actuefles.
Un changement social et démographique est
donc en train d’avoir lieu 2 Hong Kong ;
accentué par I'expansion économique et fa
prospérité croissante, il va modifier I'actuel
paysage urbain.

Un modele de densité doit alors étre capable de
prévoir la population future d'une zone selon
différents critéres, facteurs socio-économiques,
de localisation, et de type de développement. Il
doit également estimer la surface nécessaire
pouraccueillir une population pré-définieselon
les crittres utilisés dans la préparation des
schémas directeurs. '

.LES EXIGENCES
DU MODELE

2.a) L’objectif du modéle

L objectifdu modele est deservir d'outl
pour la définition des deux éléments clé de
l'aménagement : la stratégie d'aménagement et

le projet de site.

0 Pour la stratégie d'aménagement

Ceciimpliquela réalisation d'estimations

globales de la population ou des surfaces
nécessaires, 3 un stade du processus ol rien n'est
vraiment défini, ou lorsque les données
concernant un site ne sont pas disponibles. Les
principales tiches sont :
- de faire les premigres prévisions de réceptivité
potenticlle en termes de populaton pour une
zone donnée, ce qui est utile, par exemple, 2 la
stratégie de développement territorial (7.D.5),
4 la préparation des certificats d’urbanisme, 2
Festimation de la demande en infrastructures,
elc. ; -

- - d'estimer les surfaces de terrain 1 céder,

nécessaires & Paccuei] d'une population: future
projetée.

O Pour le projet de site

Ceci est mis en ocuvre lorsque des
renseignements plus détaillés et portant
spécifiquement sur le site sont disponibles.
L'objectif est de choisir le coefficient
doccupationdusolle plusappropri¢etd'estimer
la réceptivité du site pour la préparation des
certificats d'urbanisme ou pour examen de
propositions du secteur privé,

L' urbaniste peut utiliser 4 la fois le modéle et ses
graphiquesdanschacunedes situationsci-dessus,
afindelier la densité de construction 4 [a densité
de population. Il en retire alors la base d’'une
distribution spatiale de la population efficace,
avecloffre en équipements publics et en espaces
libres la mieux adaptée.

Lebutde modétiser ces relations est de permettre
une estimation rapide de différentes options
d'un développement futur sans avoir A calculer
ala main une quelconque équation ou itération,
De surcroit, le modele fournit des tableaux et
graphiquds qui aident 3 déterminer les condi-
tions de marge et les résultats pour des variables
voisines.

2.b) Principales
caractéristiques

Plusicurs caractéristiques doivent &tre

assurées pour créer un outil utile aux urbanistes
du secteur privé et des agences
gouvernementales : _
- ergonomie : tout logiciel est aussi doué que
son utilisateur. Un programme doit étre
ergonomique si I'on veut le promouvoir et en
faciliter I'utilisation ;
- compatibilité : le modtle et ses résultats
doiventétrecompatibles avecungrand nombre
d’ordinateurs et de programmes. I doit donc
gure capable d'absorber des données issues de
différents formats de dossiers, afin de les
incorporer aux calculs, rapports et graphiques;
- adaptabilité 2 Fenvironnement : f'urbanisme
ne peut pas dépendre de parametres figés. Les
besoins en espace, les normes, la taille des
familles, etc., évoluentdansle temps. Lemodele
doit pouvoir intégrer ces changements afin de
garder son utilité.

Alalumigre de ces éléments, e modéle
a été écrit sous Microsoft Excel 4, avec une
utilisation intensive du Workbook et des
fonctions macro. Cette méthode est moins
puissante qu'un fogiciel indépendant, maiselle
garantit la compatibilité des données de /BM
PC/Windows 3 Macintosh. Par ailleurs, Fxcel
comprend un puissant systtme d'import-ex-
port, permettant aux résultats d'étre transférés
vers pratiquement tous les logiciels existants.
La plupart des urbanistes sont familiarisés aux
ubleursetpeuventseservird'unenvironnement
connu pour ie calcul des densités.

De maniére & prendre en compte ces
changements, la zone de saisie du modele est
constituée de deux parties :

-Pune {Inputs) pour les données spécifiques au
projet, comme la taille deslogements, la surface
du terrain ou la population projetée,

- Vautre (appelée “ Basedata”) pout les variables
comme lesnormesdes HK.P.5.G., lesdonnées
du recensement (pyramide des 4ges, taille des
ménages, etc.}etd autres variablesqui changent
seulement avec le temps, et non en fonction du
projet.

Organiser ainsi les données permet d’éviter les
changements non souhaités des données
démographiques au cours de fa saisie des vari-
ables concernant le projet.
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3. LE MODELE

3.a) Définitions

Lestermes suivants doivent dtre définies
avant toute explication détaillée du modtle et
de 1a fogique qui le sous-tend. Le tableau 1

meontre les termes et les abréviadons utilisés

ture créé. La partie horizonele de la courbe
signifie que le terrain ne peutétre affectéA une
augmentation de population mais i un
équipement. Toutes les courbes croisent les
axes X et Y au point zéro. Cependant, les
valeurs faibles de la figure 1 ont été retirées,
dans la mesure ot cela présente peu d'intérét
d’analyser la relation entre une population de

0,5 personnes et un sice de 0,02 m*

par la suite.
Les valeurs de I'axe X représentent la
surface constructible du terrain {Development
NSA Net Site Area Surface utilisée pour le calcul du C.O.8.
Surface nette du terrain
LSA Local Site Area NSA plus espaces verts de proximité et
Surface du site sutface de voirie interne
DSA Development Site Area LSA plus surface nécessaire aux
Surface constructible équipements publics
GSA Gross Site Area DSA plus autres terrains, tels que pentes,
Surface brute du rerrain équipements pour une population pluslarge
. ) | que celle du site {hdpital, université, etc.)
ppf Nombre de pess. par logement
GFApf | Surface de plancher par logement
GFApp Surface de plancher par personne
LSApp Surface du site par personne
NSApf Surface nette par logement
NSApp Surface nette par personne

Table 1 : Définitions -

3.b) Relations

Les relations entre la surface du site, la
population et les équipements publics sont
linéaires : la population augmente avec un
rythme constanten fonction de la taille dusite,
interrompu par les équipements collectifs
nécessaires. La pente de la courbe est
dépendante du coefficient d’occupation du
sol, du nombre de personnes par logement, de
la taille des logements et de lasurface despaces
libres par habitant. Un nombre illimieé de
telles courbes est possible puisque ces données
sont variables et peuvent étre combinées de
multiples manitres. La courbe devient
horizontale lorsque la population atteint un
seuil au niveau duquel un équipement doit

m LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?

Site Area : DSA), car la surface brute aurait
déformé la courbe 4 cause de besoins en espace

pour les équipements qui sont destinés & une
population plus importante que celle du seul
site étudié. A Hong Kong, les besoins en
espaceslibressontexprimésen m? par personne,
sans aucun seuil de site minimal. Les espaces
libres ne créent donc pasde section horizontale
dans la courbe, comme peuvent le faire les
équipements publics nécessaires pour un site
donné.

3.c] Types de calculs

Le modtle doit permettre plusieurs
types de calculs pour participer 3 la fois 4 la
planification stratégique et au projet de site.
Les différents calculs et leur traitement par le
modele sont exprimés dans le tableau 2 et la
figure 2 ci-dessous.

(1 Calcul de la surface du site

Le calcul de la surface du site 2 partir
d’une population etd’un C.0.5. donnés se fait
de la maniére suivante. On suit la ligne
horizontale partant de la population de I'axe
des ordonnées jusqu'3 la courbe. On suit la
ligne verticale partant de 'axe X qui représente
la surface constructible du terrain. La courbe
elle-méme est le produit du C.0.5., de a tailte
des appartements, du nombre de personnes
parlogement, etdes besoinsen espaces libreset
en équipements, et elle varie d’un cas 3 'autre.

Various slopes due to flatsize,
persons per flat, Plot Radio, etc.

o

8

el Site area of communiry facilities
E_, o+ to be introduced at a certain

G .

-t population level

t + t t t t t

Dcvelopmeﬁt Site Area

Figure 1: Relations
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Item Assessment Required for... doitassumer lep irescénario pour la
"Gross | Population | Plor Ratio desserte en eau, transport, énergle
Site Arca et aetres infrastructures.

Floorspace per Person|  Assumed | Assumed | Assumed

Persons per Flag Assumed | Assumed | Assumed

Plot Ratio Given Given Ocos.

Population Given Given Le choixdela popula{ion et

Gross Sike Area Given | Given de fa surface du site se lit clairement

Tableau 2 : Calculs

4 travers les coordonnées X-Y sur e
graphique. On doit alors trouver le

O Calcul de la population

Dans la plupart des cas, il sagic
uniquement de la procédure inverse de celle
décrite ci-dessus. Cependant, le choix de la
combinaison de lasurface du siteet du C.O.5.
peutcréer une situation pour laquelle la courbe
au-dessus de la superficie du site sélectionnée
esthorizontle parce qu'un équipement public

C.O.5. qui produit une courbe
passant par ce point. En revanche, le probleme
de sur- ou sous-dquipement collectif décrit
plus haut apparait de la méme maniére dans ce
cas,

3.d) Surface nette par personne

Un moyen de résoudre les problémes décrits

5

Population

ot —— == ——

t t t 3 t t t

Development Site Area

Flgure 2 : Calculs

doit étre construit. On ne peut alors pas avoir
uneestimation précise de la population puisque
I'équipement peut étre créé ou non. La popu-
lation n’atteindra pas le seuil de création de
Péquipement si celui-ci est construit, ou elle
est supérieure au seuil lorsque I'équipement
n'est pas réalisé. Les deux lignes pointllées et
les deux fleches sur I'axe Y du graphique ci-
aprés indiquent ce dilemme. Le modile est
congu pour maximiser la population :
I'équipement ne scra alors pas créé dans un tel
cas. La raison en est principalement que F'on

plus haut de l'estimation de la population est
de travailler avec la surface nette par personne
(NSApp) : Ia traduction de la population en
besoin d’espace est alors faite par étapes. On
doit d’abord calculer la surface nette par
personne pour agréger le C.OS. (PR), le
nombre de personnes par logement (Ppf} et
tailledu logement (GFApf) en uneseule valeur:

NSApp = GPApf / Ppf /PR

Un exemple de calcul nous permet

d'llustrer la relation :

Taille du logement {GFApf} : 65 m?
Nombre de personnes par logement (Ppf):

3.78 personnes
COS.(PR): 8

NSApp = 65m?/ 3.78pers. / 8 = 2.15m*

L'étape suivanteestd'gjouterlesbesoins
en espaces publics et la surface affectée aux
routes internes pour trouver la valeur de la
surface du site par personne (LSApp).

Surface viaire :10% de la surface du site
Espaces publics : 1m? par personne

LSApp = (NSApp+ 1) / 90% = 3.5m”

La wroisiéme étape inclut la surface des

équipements collectifsi |'équation pour calculer
lasurface constructible par personne {DSApp).
Ce dernier chiffre change en fonction de la
taille de fa population et des équipements
collectifs, dans la mesure oi ceux-ci nécessitent
desespaces supplémentairess'ilssont construits
ou non. En revanche, la surface du site par
personne {LSApp) etlasurface nette dussite par
personne (NSApp} sontencorrélation linéaire
avec la population et la surface totale.
Les besoins en équipements collectifs sont
indépendants du C.0.5,, de ka surface des
logements, etc., et peuvent étre exprimés par
un graphique ou un tableau. Ce tableau corre-
spond 4 toutes les courbes possibles de la
LSApp, uniquement dépendant des normes
encours. Comme indiqué plus haut, on cherche
dmaximiser la population, ce qui provoque un
sous-équipement dans certains cas. La
combinaison de ces différentes relations se
traduit dans des courbes en partie verticales,
qui représentent les besoins en espace pour des
équipements communautaires.

Lafigure 3, ci-dessous, montre la relation avec
les densités de population sur l'axe Y et la
surface constructible sur ['axe X, en fonction
de différentes surfaces constructibles par
personne (DSApp). Les courbes ne sont plus
horizontales unefois que le premier équipement
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Figure 3 : Surface constructible par

est construit : elles montent lorsque
I'équipementestrentabilisé, carde plusen plus
de résidents ['utilisent et donc nécessitent
chacun moins d'espace. Une chute verticale se

produit quand un nouvel équipement se crée.

Lescourbesengriséjoignantles parties verticales
des courbes de DSApp indiquent la construc-
tion d'équipements publics et montrent com-

mentelles changentselonlavaleur delaDSApp.

4. LE PROGRAMME

4.a) L’organigramme

Le modtle lui-méme se base
entiérement sur les relations décrites dans les

chapitres précédents et les données relatives 4
la démographie et au site étudié, obtenues
grice au recensement et3 des visites de terrain.
Ces données sont d’abord combinées 3 des
parametresinitiaux, lis'agitde renseignements
particuliers au projetsur lesquels touslescalculs
sont basés. Cette entrée dérermine également
le type d’estimation : le résultat estle besoin en
espace dans le cas ol fa population est fournic,
alors quel'entrée dune superficie de site résulte
en une population future. Le modéle calcule
fa fois les besoins en espace et la population
future pour un grand nombre de C.O.5,
allantde 0,52 12. Cedi permetde comparer les
résultats pour différents C.O.5. sans avoir 3
recalculer.

Une caractéristique optionnelle est le

calcul du C.Q.5. initial: Hong Kong pratique
un calcul délicat du C.O.S. dans certaines
zones. Le C.O.S. autorisé pour desimmeubles
composites (utilisation mixte de surfaces
commerciales et résidentielles) s"appuie sur le
C.0.5. résidentie] et sur le C.Q.S. commercial
autorisés, selon le pourcentage de chaque af-
fectation. Ce sous-programme aide [ urbaniste
destimer un C.Q.5. résidentiel acceptable. Un
facteur supplémentaire est constitué par les
restrictions de hauteur : certaines parties de
Hong Kong sont couvertes par des restrictions
de hauteur, qui empéchent les promoteurs
d"atteindre les C.O.S. maximum normalement
autorisés,

4.b} Les entrées et sorties du
modéle

O Les entrées

iditie du logement

La wille estimée des fogements peut
éwreentrée soitcomme un méfange de plusieurs
tailles delogements (en %), soitmanuellement
en m* Les tailles pré-définies sont 30, 50, 70,
90 et 120 m?. Cet éventail suit grossiérement
les résultats des études de cas menées dans les
émpek antérieures de la recherche. L utilisateur
peut entrer un pourcentage face 4 chacune de
ces catégories pour déterminer une mixité dans
les tailles de logements du futur quartier. Dans
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Figure 4 : Organigramme Saisies
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P,

les casoli le projetest clairement défini ou qu'il
est estimé ne correspondre & aucune des
catégories prévues, la taille des logements peut
étre entrée comme une valeur en m%

3 Nombre de personnes par logement

Le degré de partage du logement &
Hong Kong varie de manire sensible selon
l'emplacementet le type de quartier, individuel
ou collectif. L utilisateur doit choisir entre les
moyennes proposées pour ['fle de Hong Kong,
Kowloon, les Nouveaux Territoires et les villes
nouvelles,

O Année de planification

v

" Une année de planification peut étre
entrée pour répondre aux évolutions prévues
du nombre de personnes par logement au
coursdu temps. Les projections sont issues des
travaux du groupe de travail sur les densités de

population.

3 Paramétres initiaux

Le modéle va synthétiser I'année de
planification, la taille des logements et le
nombre de personnes par logementen un taux
de partage du logement {m® par personne) en
interrogeant sa base de données interne
(Basedard). Des entrées manuelles dans les
champs de saisie mettront de cté la base de
données,

3 Seuil pour les équipements
collectifs

Unseuil pour leséquipements collectifs
peut étre défini, de 04 1, ot 1 correspond aux
normes des HKPSG. Dansles cas pour lesquels
ces normes doiventétre dépassées, par exemple
dans les zones rurales ou isolées, une valeur
inférieure doit alors &tre saisie.

Unsevil de 0,6, parexemple, signifierait qu’une

école primaire doit étre construite dés que la
population atteint 60% du seuil établi par les
normes HKPSG pour cet équipement.

O Précisions sur le site

Ces précisions décrivent le site
effectivement retenu, Elles consistent en les
paramétres suivants :

- surface brute (GSA) : Clest I'intégralieé de la
superficie du projet ;

- population projetée : comme alternatived la
saisie de la surface brute, la population peut
étre entrée pour caleuler la surface nécessaire ;
- surfaces exclues : elles comprennent les
équipements spéciaux qui ne servent pas
seulement aux futurs résidents du site (centres
commerciaux, pentes, infrastructures
particulizres, etc.). De tels besoinsen espace ne

peuvent pasétre modéliséset doiventdoncétre

déduits e Ja surface brute avant dappliquer le
modile ;

- espaces publics : P'offre en espaces publics
doit étre saisie en ha pour 100.000 personnes.
Les espaces pris en compte dans cette catégorie
excluent les espaces ouverts privés sur les podi-
ums, etc., ct ne peuvent donc pas ére intégrés
dans le caleul du C.O.5.

-surfaces affectées aux routes; leur surface doit
étre définie en % de la surface brute.

Premiére Partie : DENSITES ET MODELES

3 Les tableaux résultant de la
saisie de 1a taille du site

Cet écran fournit les résultats pour les
¢as ol une surface de site est spécifiée dans la
“section des saisies”. Le modéle calcule une
matrice pour les données suivantes :

- espace public,

- équipement collectif,

- surface nette du site,

- population,

- nombre de logements,

- surface de plancher résidentielle,
- densité de population.

Chacune de ces variables est calculée pour
différents C.0.S., allant de 0,52 12, avec une
incrémentation de 0,5. La colonne “commu-
nity facilitie” (équipements collectifs) montre
les exigences des normes HKPSG en termes
d'équipements. Les surfaces résultantes sont
agrégées en une colonne.

O Résultats graphiques de la
saisie de la taille du site

Cet écran montre les résultats de Iz
_matrice ci-dessus, dans une forme graphique.
1l présente les variables suivantes :

Domes-| Opan Communhy Faciities NetSits fPopulatn} Number[Domestic]  Population
tic Plot | Spaca [PrimerySecan-| Cinke |Disirict| Aree [NegbhComly. | Tolal Sile] Ama ofFlals| GFA Density
Rallo School| dory Comty. (Comly. |Comty.| Had | Requlre- Ippha]
Schoot Cenlra | Cenlre | Centre menl
imd]  |Thieshald for Commmunily Facllitles:  1.00 [m2 fm2] Orogs Net
05f 3443 119552]  3448]_ 13%| so77e)  Z0f 28
| 116262 67081 2306] 116,200 447[ 677
15]. 8794 113,208 2,794 3396{ 163,508 565
| 1275 10278| _i272| a1 mJ_s_s._?I B8] 1,154
2515501 55081 5376] BBJ47) 1033] 1442
K| IR 1 5050 @ 7205 5992 299506) 1,152] 1730
35 1!21_,[5_]75!’I 1 5B50)_97.472| 19678l 6823] 341,153] 1312 291_9]
4] 21 962 B50) B5168| 21962] 7616] 3890763] 1464 2.307)
45] 24,141 08500 93003 24411 B371[ 41B540] 1609, 2 5%
5] 241 1 +1,356] 86654 249917 BEES| 433769] 1666! 28B4
“__qglhzggg@ ] 1,356} 84.757| 268080| G.323| 466,161| 1,793 3,172
6] _2r791 4,905) B0304] 27.791) ©636[ 481824) 1853 3461
B65] 29475 4905] 78820] 29476) 10224 513027] 1965 3749
7| 318 4905] 77004] 31091] 1078%| 539031 2073 4030
75| 308751 2 1 ] 207551 71375 30875] 10708 535260] 2058 4326
8| 3223 2 1|1 U ;7550 page2| 32283| 11.194] 559698| 2152|4514
85| ey 2 1 [] 2755) eaE08| 33E3/|_11pe3) saa 7] 2247 4903
9] 34940 2 1 ] A.755] 67 308] 34,940| 32345 BO5,753] 2329] 5,191
951 36,194 1 2 1 1 20765] B6052| 36,194| 1255G| 627 493] 2.413] 5460
0| 37w 1 13 T 11+ 75| 6dg1a| 37 400) 12.96%( 648438] 2.493] 5769
LR I I 1.1 1t ;755| 63679 26,566| 13,373| e6BE] 2571] 6056
1 IQS_QJ| 1 2 * 1 1 207655) B25561 39 590] 137621 688,111} 26546! E 345

Résultat de la salsle de Ia laille du sile
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bensité ét surface du site, selon le C.0S. (saisie du site) '

bensiré et surface du site, selon le C.0.S. {salsie de la populalion)

- densité brute en habitants par hectare,

- densité nette en habitants par hectare,

- population, '

- surface nette,

- surfaces nécessaires aux espaces libres et

équipements publics.

Laxe X indique le C.O.S. L'axe Y de
gauche montre ['échelle de densités afors que
I'axe Y de droite représente les surfaces de site
enmZetla population. Le tableauetlegraphique
peuvent étre lus de différentes maniéres :

- T'udlisateur peut sélectionner d’abord une
densité maximale et trouver le C.O.5. et la
population correspondants ;

- un objectif de population pour le site étudié
déterminera le C.Q.5. et la densité ;
~unC.0.5. peut &tre sélectionné et se traduire
en population et densité.

O Tableaux résultant de |a saisie
de la population

Cet écran fournit les résultats des
recherches pour lesquelles la population est
spécifiée. Le modele calcule une matrice pour
les données suivantes ;

- surface résidentielle du site,
- surface nette du site,

- surface brute du site,

- densité de population.

Chacune de ces variables est calculée pour des
C.0.5. compris entre 0,5 et 12, avec une
incrémentation de 0,5. Les équipements

m LS FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION PCUR NOS VILLES?

collectifs, espaces publics et superficie du site
dépendent directement de la populadon fu-

ture etsont par conséquent constants quel que

soit le C.Q.S.

3 Graphiques résultant de la
saisie de la population

F'écran présente les valeurs issues de la
matrice ci-dessus sous forme graphique. Le
C.0.5. estsurFaxe X. Les densités sont placées
sur I'axe Y 3 droite alors que la surface du site
estsur la partie gauche de Faxe Y. Les variables
suivantes sont représentées :

- surface résidentielle du site,
- surface brute du site, .
- densité brute,

- densité nette,

La population, lasuperficie, lesespaces publics,
les équipements et le nombre de logements ne
sont pas représentés puisque ces donndes
demeurent constantes quel que soit le C.0.5.
Plusicurs manitres d’extraire des informations
du graphique et du tableau sont encore
possibles:

- sélectionner le C.O.S. fournira la superficie
nécessaire et les densités correspondantes ;
- électionner la densité fourniralasuperficieet
le C.O.S.;

- sélectionner fa superficie fournira le C.0.5.
et les densivés,

5. AVANTAGES ET
LIMITATIONS

Le modele n'est qu'une calculatrice
¢voluée. [ aide 4 estimer la densité en termes

-

Sita Atan [m?2]

Plol Ratio

Density and Site Area by Piot Ratio (Poputation fnput)

G;'EIIBSD__ sity e

--==<='NotDensity .1

Target Papulation= 20.000 .: Lo

Figure 7 : Résultat de la saisie de la populaltion
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d'habitants par hectare. Son utilisation est le
début d'une longue série de recherches sur le
site. Il aide 4 comparer différentes options de
programmation, mais il ne peut pas faire le
projet lui-méme. Le modele ne peut pas non
plus participer au dessin urbain, qui est un des
éémentsessentielsde I'urbanisme. Ilrencontre
également des difficultés A traiter les terrains
en pente, ol les constructions sont limitées par
d'autres facteurs que la densité de population.

Une autre limitation est la superficie du site :
le modele fonctionne bien pour des tilles de
site comprises entre 1 et 30 ha. Des tailles
supérieures réclament généralement des
équipements et des infrastructures qui ne
peuvent pas étre modélisés. Des superficies
inféricures 3 1 ha produisent des résultats
mathématiquement corrects, mais les limita-
tions se présentent lorsque Fon aborde les
problémes de dessin urbain, d'aceés routier ou

d'usages collectifs.

Les normes d’urbanisme, qui fournissent des
seuils pour tel ou tel équipement (comme
“une piscine pour 100.000 & 120.000
personnes”), réduisenta précision du modele.
Certaines normes dépendent de découpages
administratifs (comme “une bibliothéque par
district”). Ces découpages ne peuvent pas étre
intégrés au modele, cependant, des projets de
grande taille ou des villes nouvelles entitres
deviendront plus tard des districts avec leur
propre découpage. Un sous-équipement est
difficilement évitable dans ces conditions, mais
onpeutintelligemmentcontournerfadifficulté
enestimantpréalablement la surface e terrain
nécessaire qu'il convient de réserver 4
{'équipement.

Par ailleurs, le modele s'appuie sur des
hypotheses. Un des facteurs déterminant en
matitre de densités résidendelles est la taille
“des logements. Le nombre de personnes par
logementreste grossiérement constant 3 travers
le territoire, alors que la taille des logements
varie, elle, considérablement. Elle peucaller de
30 m? 2 200 m® 1l s'agit ici d'un choix du
promoteur, non de I'urbaniste. La taille des
logements est la résultante de la demande du

marché et peut changer rapidement dans le
contexte dynamique de Hong Kong. Utiliser
le modele avec hypothése d'une moyenne de

- taille delogementsde 70 m?, alors qu'en réalité

une moyenne de 35 m? s produit, reviendrait
A accueillir 100% plus d'habitants que prévus.

Ces limites sont communes 4 toutes les
études de site basées sur des calculs. Les
utifisateurs du logiciel doivent garder cefa &

 Pesprit ex ne doivent pas anendre de celui-ci

qu'il prédise l'avenir & 100%. Le savoir peut
devenir un avantage : au lien de longs et
péniblescalculs 3 lamain, lesurbanistes peuvent
maintenant jouer avec Jes chiffres pour ex-
plorer toutes les combinaisons possibles.
Plusieurs utilisations du modele avec 1z saisie
dedivers paramétresde projetpeuvent produire
de multiples résultats, améliorant la projection
en indiquant !'intensité de développement la
plus probable.

Le premier schéma présente wn projet de C.O.S.
6,5:

- 9 tours, 35 érages chacune

- superficie : 125.313 m?

- 2.506 logements

- 7.721 personnes

Le premicr schéma présente un projer de C.O.5,
75

- 10 tours, 35 étages chacune

- superficie : 138.498 n?

- 2770 logements

- 8.534 personnes

Le premier schéma présente un projet de C.O.S,
10:

- 14 tours, 30 érages chacune

- superficie : 167.064 m?

- 3.341 logemens

- 10.294 personnes.

6.IMPLICATIONS

Parler de C.O.5. n'est pas suffisan.
Les fortes densités résidentielles 3 Hong Kong
ont é¢t¢ mentionnées, mais un schéma
d'illustration des implications du C.0.S. dans
la forme urbaine est sans doute préférable.

Variables :

Taille du logement : 50m?

Nb de personnes par logement :3.08
Surface brute du site : 3ha

Surfaces exclues ; Oha

Espace viaire : 10%

Espace public: 10ha par 100.000 pers.

Residential ||}

Open Space.

Residential }| :

Open Space
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DENSITES URBAINES SUBIES OU VOULUES:
ECARTS DE DENSITE ET GESTION URBAINE

Jean-Frangois LANGUMIER
Directeur da la C.O.FHUAT.
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INTRODUCTION

Autseifi d'ine: populasion riondiale
cigissante (5,4 milliards d'Homrmes en. 199
urythme annueldé +1;7%, susceptibleiére
muldplide’ par 253 -6u 4. encore selon les

' “perspectives -dém;ographiqufs »‘étu:'diée'sg' par
TN, U en: 199%; ka popuilation “urbaine

mondiale teprésenters én 2025 fes 35deda
population-totale, soit 5 milliards de citadins,
pour.une population:mcidiale- totalé de 8,6
milliards. d’hommes: Dans fes- pays en

développetiient, la population urbairie a ¢

multipliée:par 6.ces 40 dernisres années Entre

©1950-et:1990; le taux durbanisicion deka

planéte et passé-de 209 2 50%. Fiv 2025 Je

ik d"tirBanisalj'_qna',sér;ai-_-gdént’ique_.}d:iné es
“pays: dével‘oppés;-.,,e‘t_-._-d;ai_:\s les pays ‘en

développement,

Cetteexplosion vrbuin plinisie st comee
s elle se traduit par un. nombré Eoissant
dagglomérations millionnaires (environ 320
€nT'ai2000) et irie extension spatiale accrue

" desvilles partouit dans le monde, :
Dis lors, Liune ds questions qui se pose est bien-

el de ié sbmingive Do fortes ‘denisités
urbaines-: unesolution pour nos villes? *

Defortes densités sont-elles un facteur permissif
d'uncbonne gestion urbaine ? Ou ay contraire

0)

e@pééhent—eﬂes touté_gestién urbaine tant 3
court qu' mbjren ét long termes ? La densité
urbaine peut-elle se prescrire volontairement ?
Doit-elle Iétre ? Est-elle subie? Y aurait=] une
densitéurbaine optimale? Quelssontles facteurs
majeurs qui déterminent les densités urbaipes
?Quelsseraientles desseins oy lesidéesgénérales
qui conduiraient lgitimer tel ou tel niveaude
densité urbaine ? Quelles sont les situations
urbaines connues actuellement dans Je monde
au regard des densités ? Voily quelques ques-
tions posées dans ce bref texte de réflexion,

1. AMBIGUITES DE
LA NOTION DE
“DENSITE

URBAINE"

Dans son aiticle stif i 'fDéhsité”'(I') M:
P. Merlin’ pre'sente ine définition de a densité;
“rapport ensve un indicascur statistiqus popula-

“tion, Iogemmt,--_:emplbi._.."ef une surface”.

Généralement a densité urbaine exptime un rap-
port entre une population résidente et yne
superficie urbanisée,intégrantfcsdifférentsespaces
d'une structure donnée : surfaces utilisées parle
logement, par les équipements publics, par Ia
voirie, par lesespaces libresetvers, parlesactivies..
I ¥'agit alors d'une densité brute.

Les urbanistes er les réglementations urbaines
cvOquent souvent une autre donnée, plus précise,
I densité résidentielle ng’tre, qui rapporte un
volume de population 3 la seule surface de la
parcelle ou de I'flot. L'urbanisme réglementaire
vise en effet 3 maftriser le volume de Ja construc-
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tion autorisé sur des unités fonciéres appropriées
de maniére soit privée soit publique.

En revanche les densités brutes sont proposées
danslesdocumentsde planification vrbaine quand
il s'agit d'établir les équilibres généraux de
fonctionnement urbain global soit par quartiers
urbains, soit pour une agglomération, en tenant
compte de ensembie des besoins des citadins, et
d'un projet urbain spécifique et complexe
explicitant par exemple une forme urbaine désirée.
L'examen des ‘densités urbai
uné s grande dis
toiites fes aggloméradions. Plusieurs modzles
statistico-géographiques de la répartition des
densités urbaines ont été identifiés au scin des
airesurbainesdansle monde. Les agglor

éliropéenitiés Corindissént  tne décroissance ‘du
niveaii'de déiisied tibaing di ceritveville vers les

péiphiéries irbaines. Certaines agglomérations

américaines il ziistraliennes pedvent avoir une
‘tépartition-invers¢ i uni ‘céfitre urbain' d'affaires
peu iabité &t des périphéries e peuplement plus
denses. La culture de Ta centralité urbaine n'est
pas identique dans ces cas.

Histotiquement, les niveaux de densité urbaine
évoluentlentementle plussouvent. Généralerriént,
entrées, les densités tendent 3
s'accroftreen raison dumouvementd'urbanisation
depuis prés de deux sidcles.

Toutefois, dans ce cas, la densité des seules
zones centrales peut diminuer, au profic des
espaces de banlieues proches. Des cycles
temporels de densification - dédensification
affecteraient les différents espaces composant
[a ville, en raison de multiples facteurs.com-
plexes examinés ci-aprés.

D'autres densités peuvent éure utifsées : -

- volume d’emplois par unité de surface, ’

- densité de l’éspace de voirie par rapport
Pensemble de !'éspécé occupé, ‘ .
- vohirfie d"espaces publics libres non btis par
rapport Vensemble de |'espace utilisé par iuné
ville, etc. _ _

Cellé qui estle plus usuellement évoquée, Cest

des densitds it sein dé ™

“l'agglomération parisienne: : -40%. Cetre”
 dédensification”du centre n'est pas propr

la densité résidentielle brute.

2. LA GRANDE

VALEURS DE DENSITES
URBAINES DANS LES
VILLES DU MONDE ET

M. P. Lavedan notait déja dans son
ouvrage “Géographie des villes™ (2) quelaville
de Paris comptait unie densité moyenne de 350
habitanes par hectare (soit 35.000 habitants
par km?), mais que Letchworth en Grande-
Bretagne, exemple de la “garden city’ - cité
jardin - n’avait que 18 habitants par hectare
(soit 1.800 hab/km?).

“Laville de Paris intra-muros ne compte plus 3
présent que 20.447 hiabitants par km?, soit en
deux- générations” environ (54 ‘ans) u 5

nétee dédensification de cet'espace Céi)tfa] de

Paris. Mais, d'éji en’1921, selon les noati
deM. P Lavedan (op. cit.), de fores disparités

 existaient entré différents quartiers parisiéis:
“le qudrtier du"Tedtple coriptait 670 habita
par hectife (soit 67:080 tiabifkm®); e lequattier.

Letchworth (G;B.), sur Howard Drive :Ia faible densité d’une cité-fardin typique.

de Passy seulement 230 hab/ha (soit 23.000
hab/km?). En 1931, les quartiers de Bonne-
Nouvelleetde Saint-Gervais connaissaientdes
densités urbaines supérieures & 100.000 hab/
km?,

* M.P.Lavedan remarque alots qu' “an-desusde

- 2.500 hablkn* les maisons s¢ touchens’.

Aujourd’hui encore, les disparités de
densités sont trés fortes au sein des
agglomérations. L'exemple du département
des Hauts-de-Seine, 4 'ouest de Paris intra-
muros, dans la Région d'lle-de-France, est
significadf. Peuplé en 1990 de 1,4 million
d’habitants, comptant la plus forte densité -
moyenne de population en Région d'lle-de-
France aprés celle de Paris intra-muros, soit
7.923 hablkm?, ce département connait des
écarts de densicé allant de 1 4 20 (1.000 hab/
km? 2 20.000 habfkm?),

Les écarts de densités urbaines moyennes entre
grandes villes du monde sont toujours trés
présents. o
Melbourné, en Australie, compte une densité
' paftiéuiigpgf;:ent faible : 16 habitants parhec-
- tare (soit 1.600 hab/km?). Shanghai, en
République Populaire de Chine, compte au:
contraire 900 habitants par hectare dans sa
zonie centrale (soit 90.000 hab/km?), pourune.
" densité moyénne propte 3 lensemble de la

" Municipalité-Province e Shanghai de 2.118

hab/km? {(3).

LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES? m
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Auseindesgrandes agglomérations mondiales,
les densités brutes moyennes sont aussi trés
différentes (O.N.U. : Centre For Human Settle-
ments, 1987) : quelques exemples par ordre
croissant :

- CHICAGO : 2.500 hab/km*

- Agglomération parisiennc : 3.470 hab/km?
-LONDRES : 4.000 hab/km?

-TOKYO zone centrale 3KU :6.429 hab/km®
- BANDE DE GAZA :10.000 hab/km?

- TOKYOQ “Petite couronne 23 KU” :13.272 hab/km?
- BARCELONE : 17.500 hab/km?

- PARIS “Quartiers des affaires” :16.923 hab/km’
- PARIS intra-muros : 20.495 hab/km?

- LE CAIRE : 24.000 hab/km?

- CASABLANCA : 30,000 hab/km?

- MEXICO D.F. : 34.000 hab/km?®

- MANILLE : 43.000 hab/km?

- CALCUTTA : 88.000 hab/km?

L’énoncé de ces valeurs distinctes de densités
urbaines constatées actuellement pose ka ques-
tion de ce qu'est une “forte densité urbaine”.
Sans doute est-il difficile de déterminer une
valeur idéale quantitative, valable pour toutes
les sociétés urbaines de la planéte. Stirement
une telle notion doit-elle étre rapportée au
niveau de développement et de richesse du
pays, au volume de population utbaine propre
aux diffézentes nations, 2 leurs cultures et civi-
lisations ancrées dans leur histoire, 3 leurs
institutions publiques tant nationales que lo-
cales : modalitds d’exercice de la maitrise
publique locale du développement urbain, aux
conditions générales de I'environnement
naturel des “éeablissements humains”,

“Par ailleurs, Jes problemes de gestion
urbainie'sont trés différents selon que les zones

denses sont des zones de population pauvre ou
riche. Quand le rifveau de richesse moyenie
augmente, souvent la densité urbainé tend:
décroitre;

11 apparait que certains quartiers sont plus ou
moins spécialisés fonctionnellement, ou plus
ou moins mixtes, utilisés 2 la fois par des
bureaux (et donc des emplois) et par des sur-
faces d’habitat. Le zonage strict et le
développement fonctionnel des agglomérations
tendent 4 dissocier les lieux d'emplois ct les

m LES FORTES DENSITES URBAINES.: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?

licux résidentiels, générant alors de fortes mi-
grationsalternantes quotidiennesau scind ‘zires
urbaines élasgies: Toutefois, certains pays
remertent en cause ce modele dominant :
ainsi, en France, l'objectif dela mixité urbaine
est-il légitimé et souvent explicitement
poursuivi par Jes autorités locales urbaines ;
nous reviendrons sur ce point ci-dessous.
Notons également que Pexistence ou lessor
d'un secteur économique informel urbain
trouve souvent une focalisation dans les pdles
centraux des villes ou & proximité de ceux-ci.
Clest la mixité de fait.

Enfin, la pratique francaise actuelle au regard
des grands ensembles de logements sociaux,
édifiés apres la deuxitme guerre mondiale et
jusqu'auxannées 1970, privilégiegénéralement
- mais pas toujours - la dédensification :

- par restructuration des logements,

- par insertion d'espace d'acrivités,

- par destruction de “tours” et de “barres”,

- par extension des espaces publics fibres.

Les densités de [habitat collectif dense en
France - en H.L.M. - peuvent dépasser s 600
~habitasits par hectare-{soit 60:000 hab/km?).

Le rappel sommaire de ces actions
montre que, selon les espaces traités, il peuty
avoir dédensification ici et densification [, au
sein d'une méme agglomération.

En France, depuis une vingtaine d'années, ce
sontlesespaces périurbains qui connaissentles

Sanﬂao {Chili) : les autorités focales pratiquent une politique rsa augmenter

las densités du centre-viile.

" espaces concernent 109 du territoire national

total et sont peﬁ}:;lés' par ‘un peu plus-de.10

 millionsd"habitants, avecune densité moyenne
- brute de 210 hab/km?, soit le double de la

densité moyenne nationale. Ii. faut noter
également que sur 25% du territoire national,
la densité est d'environ seulement § hab/km?;

il s'agitl desespaces en voie de désertification,

cequi posealors laquestiondifficile du maintien
de'organisation territoriale : gestion des serv-
ices publics, des paysages, etc.

3. LA DENSITE : UN
OBJECTIF EXPLICITE
DE POLITIQUE
URBAINE

Dans plusieurs agglomérations du
monde, la densité tend 4 devenir Iun des
objectifs explicites de I'intervention urbaine
des pouvoirs publics locaux en particulier.
Dans certains cas, il s agit d'accroftre ladensité
résidenticlle des centres-villes. Dans d’autres
cas, il §'agit de diminuer la densité existante.

Dans des villes tout aussi différentes que Mel-

bourne ou Santiago du Chili par exemple, les

T
i

Photo: V. Foughier
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autoritéslocalesconduisent une pollthuemant

X augmenter la densieé da.ns Ia vﬂic ccntre Cc :

centre. urbain. se traduit par des

de~proxiiité, soit de prestige, par la

réhabilittion d'd emenﬁi')'ﬁtls patrlmomaux,

par lamodification d' usage dimmeubles (gare
centrale ransformée en centre culturel comme
3 Santiago du Chili), par une réorganisation de
lavoirie urbainectdes espaces destationnement
des véhicules. Un projet urbain global estalors
port? par la municipalité qui fédére I'action de
nombreux autres acteuss - privés ou publics -
en partenariat. Une ambition de renouveau et
de renaissance estaffichée, parfois une stratégie
de mérropolisation est explicitement engagée.

Dansd’autres cas, les politiques urbaines initiées
visent tout 3 fait clairement fa dédensification,
mais sustout dans quelques quarders précis
connaissant de nombreux problémes sociaux,
économiques, culturels, identitaires ou par
rapport 4 'environnement naturel. La renais-
sance souhaitée passe alors par la
dédensification. Dans le cas frangais, les inter-
ventions actuelles sur les quartiers de grands
ensembles adoptent souvent une tefle

“faveil dii logement - social ou *
ii <, par des réalisations d"_équlpements soit*

Ainsi, 3 Port-de-Bouc, en bordure du
golfe de Fos, entre deux pdles industriels
(Martigues et Fos), le renouveau du quartier
Les Aigues Douces, constitué de 716 logements
édifiés au début des années 1970, passe par la
dédensification dussite depuisqu'enavril 1991,
['organisme gestionnaire d'une grande partie
deslogements sociaux - O.P.A.C, Sud - asigné
une convention avec la ville. I est prévu une
requalification du biti et de ses abords,
F'amélioration du fonctionnement social du
quartier, et fa transformation d'usage de
plusieursespaces, tendue possible par lavacance
du tiers des logements (soit 224). Ce quartier
fait partie du programme “50 quartiers
H.L.M." arrété par I'Union Nationale des
H.L.M. et la Caisse des Dépdts et Consigna-
tions, visant 3 réinsérer ce quartier dans un
projet urbain global. Le programme mis en
oeuvre prévoit la desserte des immeubles par
un boulevard urbain, la liaison de la “cité” au
centre-ville, P écrétementdes toursde 11 étages

wgitudes en front de mer, I'aménagement du

littoralen espaces de lolslrs, ladémolitiond'un
batiment, et la construction de locaux
d'activités.

Le changement d'usage d'immeubles
de logements transformés pour accueillir
partietlement ou intégralement des activités
commerciales ou de bureau modifie toujours

les densités locales. A Toulon, en région Pro--
vence-Alpes-Coted Azur, lacité de la Beaucaire
connait un tel processus : les cihq premiers
miveaux d’une des tours, soit 1.350 m?, vont
&tre ainsi convertls.

Lesespacesde rez-de-chaussée peuventsouvent
accueillir des services publics de proximité :
halte-garderie, école, antenne de police, etc.
Le probléme souvent le plus délicat est celui
des friches commerciales 4 réutiliser aprés la
fermeturedéfinitive d’ unesurface commerciale
importante : fragmentation commerciale,
espaces publics ouverts, jardins, parkings...
Dans ce cas, les montages financiers sont plus
complexes et associent plusieurs acteurs, tant
privés que publics.

4. EN FRANCE : LA
POUSUITE DE LA
PERIURBANISATION

La Fédération Nationale des Agences
d’Urbanisme de France - FNAU - a conduit
une analyse comparative sur les villes dotées
d'une agence au regard de I'évolution de la
popularion agglomérée et de I'espace urbanisé
entre 1954 et 1990, dates de deux, recensements

orlentation. Commune cenre et Population Surface arbanisée en ha Densité de pop.
communes périurbaines 1954 1990 1954 19%0 1954 | 1990
Pour illustrer cette situation, il est Ax-en-Provence (+8 communes) 54.000 151.370 370 2.385 146 64
intéressant de citer M. J.P. Delalande, | Angers (+49 communes) 155.826 | 266344 1.700 £.500 2| »n |F
Député-Maire de Deuil-la-Barre, | Bordewx(+26 communes) 455.000° | 624286 9.513" 21263 81 2 §
\ o . [ Brest (+34 communes} 183,033 276934 3483 10,029 52 7 g
Président de la Commission desurveil- ™oy o v (70 comn) 55157 85,262 2028 3757 7l »n |=
lance deba Caisse des Dépduset Consig- | Grenoble (+31 comeuns) 274,026 59649 | meds 15,852 o i I O
nations : N/ aPPamf: s clairement, Le Havre (+?2 communes) 188.570 265.074 4.061 7.432 46 3%
. . Lyon {+ environ 50 communes) 875411 1.409.790 10470 24.768 34 57
notamment en région parisienne, que les | prcile (166 communes) 87567 | 1So798d 1205 |  som| 74 | 58 | .
bensions qui bouleversent notre socidé | Meu (117 communes) 19.101* | 193,160 1.850* 4450 64 | 45 ||
Ly . Nancy {+104 communes) 316519 425.458 7.500 15.900 42 7
Jusqu & en menacer la cobésion ﬂ?m Nantes (+19 commaunes) 317.202 494.440 5.000 15.000 7 10
ﬂmﬂ"ﬁt‘ﬂ par ”’J’P”w"“mmtw” Orléans {+20 communes) 117.788 244.146 3,800 10.200 31 ] M4
urbaine. Clestdonc powr nous unepriorité 1 Reims (+13 communcs) 173074 | 283467 3.998 7.054 43 4 |3
ue de chercher & diminuer cette ﬁ’ vie Saint-Erienne {+42 communes) 383.465 457.525 4.500 12500 85 a7 ﬁ
) er Strasbourg (+92 communes) 332.500 502.500 5.350 8.400 62 &0 8
densitd' (4). Troyes {42 communes) 88.092 122.763 1.932 3545 5 3 | &
Valence (+17 communes) 68.633 129.931 789 3.583 87 3

Tableau A : EVOLUTION DE LA TACHE URBAINE*

* chiffres de 1950 ** chiffres de 1970
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généraux de la population.

Le tableau qui suit, éabli par Fauteur de cet
article, présente les principaux résultats chiffrés

de cette érude (tableau A).

Il est clair que les surfaces urbanisées
augmentent partout bien plus vite que
T'accroissemeént de fa population cieadine, et
que les densités diminuent sur ces trente-cing
dernitres années : elles sone dans 1/3 des cas
divisées par 2 ou plus (6 cas sur 18
agglomérations analysées). Par ailleurs, et Cest
I'analyse corollaire, la quantité d’espace

urbanisé par habitant augmente partout {tab-
leau B).

11 faue noter que fes valeurs présentées
sont des moyennes propres 4 chaque
agglomération, qui a chacune ses propres
spécificités : historiques, topographiques,
économiques et sociales. Aussi convient-il de
retenir la tendance générale d'évolution de ces
valeurs, qui par ailleers pourraient étre
réévaluées plus finement, et notamment en
fonction d'une typologie des quartiers au re-
gard de leurs mutations socio-économiques et
physiques, d'oli lintérét des analyses de
morphologie urbaine.

5.FACTEURS
INFLUANT SUR LE
NIVEAU DES
DENSITES URBAINES

De nombreux facteurs distincts

contribuent’ déterminer les niveaux de densités
urhaines.
Ala fin du 19%me sidcle M. V. Turquan (5)
notait: “Ladensitéde la population estle rapport
entrel étendued'un pays etle nombred habitants
gui le couvrent, La cause principale de la densivé
est la richesse industrielle et commerciale.
L Angleserre, pays de fortedensité, comptejusqu
707 habitanis par ke’ dans le Lancashire, tout
couvert de manufactures et d'usines, tandis gu's
pesde distance au nord, le Westmorland, région
de phsurages et de landes, n'en a que 32... Il
convient cependant de ne pas ériger cette propo-
sition en loi générale, nide conclure gue ladensité
des peuples soit la meswre précise de leur richesse.
Chagque Etas, chague groupe d habitants asousce
rapport... son allure particulsére, qui dépend non
seulement du sol er de la richesse, mais aussi des
moeurs",

L'industrialisadon du 198me sitcle a
g énéré
Purbanisation de

Agglomérations 1954 1990 ["Evurope
occidentale, et la
Aix-en-Provence 69 158 densification
gzrg;;ux ;ég,‘ 3433 sélc.cti\fe des villes.
Brest 190 1362 Mais il est noté
Chalons-sur-Marne 368 438 éga lement
Grenoble 150** 285 Pinfluence des
IJC Havre 215 280 i« » d
Lyon 120 176 moeurs”, des
Marseille 136 i72 facteurs cultureks,
Metz 155* 230 des  compor-
Nancy 240 374 tements.
Nantes 160 300
Orléans 313 419
Reims 231* 249 M.P. Lavedan (op.
Saint-Edenne 117 273 ¢it) notaiten 1936
Stssbourg 16! 166 de maniére plus
Troyes 219 289 .
Valence 115 275 technique que la
densité de popula-
Tableau B SURFACE URBANISEE PAR HABITANT (m/hab) ton urbaine

Habltat-aclivilds-éqiipements-infrastructures

¥ chiffres de 1950 **chiffres de 1970

résulte de quatre
facteurs distincts
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tant physiques que socio-économiques : “rap-
port des espaces libres aux iloss, densité de con-
struction & ['intérieur des ilots, hauteur des con-
structions” - obt l'influence de la lgislation est
certaine - et enfin “le nombre de personnes
occupant un appartement d'une superficie
domméé’.

Ces ééments permettent de tenter de dresser
une liste - & débattre - des facteurs qui
déterminent des niveaux de densité urbaine
donnés, certains étant de nature structurelle
ou de nature conjoncturelle, certains relevant
d'une maitrise volonaire possible, d'autres
pas, d'oit le défi des densités subies ou des
densités souhaitées et voulues, propres aux
politiques urbaines explicites. -

a) L’évolution économique

L'évolution économique du mode de
produireinfluence le niveau de densité urbaine
et.sa répartition spatiale au sein des aires
urbaines, Le fordisme; par exem ple, organisant
desvastes éeablissements indisstriels taylorisés,

“End 4 concenitrer “de ‘grandes. quantités’ de

main d'geiivre ouvriré sur des espaces réduits.
MaisFextensioride la sous-traitance industrielle

“dans' de petits ¢uablissements “disséminés

exurbanisation des activités dans des espaces
périutbains. ‘

Lamétropolisation contemporaine, fondée sur
la concentration desactivieés tertiaires de haut
niveau (tiches de coriception, de recherche, de

conseils tant techniques que financiers et

commerciaux)-dans certains pdles spécifiques
des aires urbaines, favorise 4 nouveau une
certaine concentration ponctuelle, voire un
“retour aux centres”. La mondialisation
écohomiquc et la constitution de réseaux
internationaux d'échanges jouent en faveur de
la concentration et de |2 densité urbaine au
profit de certains groupes sociaux (cadres et
techniciens},




e i

Paris e quamerdos Hslles. Une densh‘e de cansrmcﬂon élevie ot stable, mais une densité da populauon resldeme décroissante.

d’occupation des sols
sont distincts selon les
types d'usage du sof -
résidentiel, bureaux,
commerces et activités
par exemple -, afin de
viser explicitement un
équitibre entre popula-
don résidenteetsurfaces
bities affectées aux
activités. Le
mouvement de long
terme yestconnu ; sub-
stitution des logements
par des bureaux, en
raison ‘des taux
différentiels des loyers
et de la rentabilité
financitre da
patrimoineimmobilier.

b} Les moyens de
communication

écohéfniqués sur espaces—poles preécis, et
donc denses;’ pamcuhérej, ent u_rcgard“des
activitds. Miis les. espces ‘résidentiels peuvent

au- cgnt[a.lre se diia@er.

¢) Structure spatiale et
valeurs fonciéres

" La structure spatiale et les valeurs
foncitres de la propriété foncitre - urbaine et
périurbaine -, associées & des réglementations
urbanistiques spécifiques, déterminent aussi
des niveaux de densité urbaine : réle des plans
d'occupation des sols et des coefficients
d'occupation des sols plus ou moins élevés,
rdle de Ja politique Fonciére publique. A Mel-
bourne, par exemple, les: autorités locales
aspirent A la densification des quartiers et
révisent les normes de constructibilité en

vigueur pour passer de 8-10 constructions par
hectare 4 15 constructions par hectare, afin
d'accroitre de 309 la densité urbaine nette, le
parcellaire étant de grande caille.

AHanoi, au contraire, if s agit de dédensifier la
ville en augmentant le

nombre de m? de logement
par habitant (acouellement,
le ratio est de 2 m*hab) d'ott
une forte croissance des
besoins fonciers. A Saint-
Petersbourg en Russie de
nombreux projets
urbanistiques sont
actuellement en débat pour
dédensifier la ville et traiter la
crise du logement : zones
destinées aux “couches
moyennes” (70 logements par
hectare), zones de “standing”
(20 logements par hectare),
zone historique centrale (25
logements par hectare) (6).

A Paris, au sein des différentes
zones prescrites par le Plan

Photg: . F., Ph. 0. Thierry

d’occupation des sols, les
niveaux de coefficient

Sur l'avenue des

Champs-Elysées, les
habitants ont complétement disparu (7). Les
phénomenes de valorisation-dévalorisation ne
cessent d’opérer au sein des divers espaces
utbains, déterminant des flux et reflux de
populations et d’activités (8). Quand la charge

Pan's : une tendance a Ia transformation des
logements en bureaux.
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foncitre est élevée pour une opération

" immobiliére, la densité tend A croftre, saufsile

produit biti vise les segments les plus fortunés
du marché.

d) Structure démographique

La structure démographique de la
population urbaine influence également les
niveaux de densité urbaine : taille des familles,
importance des célibataires, décohabitation,
pyramide des 4ges de la population urbaine,
croissance naturelle, etc., ainsi que ses niveaux
de ressources. L'augmentation des revenus des
actifsestsouvent un facteur de dédensification
dans les agglomérations : le nombre de m? de
logement par citadin s'accroft, ainsi que la
surface générale d’habitat, comprenant alors
Yensemble des équipements requis (9).

e) Parc du logement

Les composantes physiques du parcde
logementscontribuentaussi A fixer des niveaux
de densité urbaine : wille des logements,
logements collectifs ou pavitlonnaires, actions
de rénovation ou de réhabilitation des
logements, en particulier dans les centres
urbains anciens (10). La réhabilitation des
quartiers centraux provoque souvent une
dédensification résidentielle.

f) Aspiration des c:tadms

20 an§ 2 provoqué le phénoméne de

périurbanisation ou de rurbanisation, soit une .

croissance extensive de Pensemble des villes.
Ces dernitres étaient plus concentrées quand

les locataites dominaient. L'augmentation de”

Iz motorisationdes ménages favorise également

icet étalement géographique desaires urbaincs. ‘

|Certams analystes francais pensaient méme
‘dans fes années 1970 que le modéle de la ville
latine traditionnelle dense érait en train de
s'estomper au profit du moddle de la Suburbia
américaine. Le plaisir dujardinage, de Vespace

m LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS ¥ILLES?

tilres deleur logementdepuls ,

g) Pensée écologique

Enfin, la prlsc‘en com

po;i_rt__:a'_rjt.‘l_essencememe de Ia vﬂlc __ ( )

h) Opinion des professionnels

Les opinions des professionnels et des
penseurs de ['urbanisme méritent aussi d'étre
schématiquement et rapidement évoquées
parce qu'elles orientent les pratiques
professionnelles desacteursdu développement
urbain. Au regard de la densité urbaine, les
réflexions sont contrastées, et depuis I'essor
méme de Iurbanisation massive au siécle
dernier. Les positions sont connues : {a pensée
anglo-saxonne s'oppose 1 la ville dense : E.
Howard (12), repris en France par G. Benoit-
Levy (13} -ou} américain Frank Llyod Wrighe
(“Broadeass-Cisy”) présentant la ville diffuse, 2
faible densité. Le Corbusier, au contraire, a
magnifié lesbienfaitsde la ville dense, libératrice
d’espaces au sol.

Cesdifférents modeles ontsouveneété travestis
dans leurs réalisations pratiques, mais ils
continuenta déterminer unchampderéflexions
et de pratiques contrastées. Le sociologue E.
Durkheim définissaitlaville parsa densité tant
physiquc que morale, cadre des échanges
sociaux céateurs. Aux premiers moments dela
Russie  soviétique, les théoriciens
“désurbanistes” proposaient de nouveaux
modtles d’établissements humains liant tra-

vail manuel et travail intellectuel pour dépasser
le modele de la “ville bourgeoise dominant les
campagnes”, tel que Tavaient analysé Marx et
Engels au 19&me siécle, par exemple.

Actuellement, ces débats sonten partie réactivés

maisdansuncadre plustechnique, plusmoderne:
les promoteurs du tlé-travail songent 2 une
dédensification radicale, reprenant les idées de
F. L. Wright ; individus et familles sont inter-
reliés par les réseaux de télécommunications, et
éeablis dans 1a nature, hors des villes.

Généralement, les gestionnaires urbains
(ingénieurs, financiers...) défendent plutdt des
thésesen faveur deladensité, source d'économies
d'échelle, et les économistes valorisent fes
économies d’agglomération, les possibilités de
flexibilité offertes par de vastesbassins d"emplois
aux qualifications variées, la multiplicité des
échanges, les contacts interindividuels (*face 20
face sociery”): amalyse des technopoles, par
exemple, et des processus de “fertilisation
croisée”.

Maisledébatestouvert:'innovation, lacréativité
nécessitent-clles davantage la concentration et
la densité ou pas ? A'T¢ échielle mondiale, Tes
grands sitesd’i mnovatlon demeurent 1nscnls au
séin oud proxlmlté des zones urbamcs denses -

mais pas nécesairement dans les cenitres s urb2

anciens. De nouvelles polaritésont émergé dans’

les”aires urbaincs. Lés grands réseaix urbams
(wansports et I qudte dé o ma.saﬁmtlon des
flux...) et les équipements publics majeurs
postulentetrequterentdefortesdemu&urbams
pour fonctionner correctement financitrement...
mais des interrogations profondes demeurent
au regard “de leur fonctionnement social.
Actuellement, hombre dequlpements sont
fractionnés et privilégient une desserte de
proxlmlté permettant des formules de gestlon
plus participative en liaison avec des associa-
tions de citadins.

Enfin, la gestion prévisionnelle et anticipatrice

de la forte densité urbaine défie toutd Ia foisla

planification urbaine et la programmation
urbaine en particulier dans les pays en
développement.
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ONCLUSION : LA NECES-
SITE D'UNE MAITRISE
D'OUVRAGE URBAINE

L'examen sommaire de ces différents

facteurs lourds montre qu’il est
particuliérement difficile de proclamer une
normeidéale au regard de la densité urbaine, ec
sans doute encore plus délicat d’exprimer une
volonté manifeste pour éventuellement
l'atteindre. L densité urbaine - mémessielle a
tendance A croftre - se fait et se défait dans la
durée etselon les espaces urbains. Elle apparait
comme une résultante de mouvements
profonds, économiques, socio-culturels,
politiques : actions publiques, urbanisme,
logement, équipements, environnement...
Toutefois cette remarque ne doit pas
conduire 4 penser qu’il est impossible
d'exprimer une volonté consciente au regard
deladensité urbaine: des politiques existent et
des outlls également. Mais il s'agit plucde de
1éfléchir aux fimalités générales poursuivies par
un tel volontarisme d'intervention. En France,
la notion de projet urbain est adoptée par un
nombre croissant de responsables municipaux
gestionnaires de villes dans le cadre de la
décentralisation. ‘Certe notion- exprlme
fonidamentalement une aspiration ; celle dé
maintenir. ‘une cohésion sociale,” spanale,
économiqueau sein dechacune deswllﬁ, datis
un'contexte européen et mondial, marqué par
la concurrence ¢ entre s villes, par les disparités
et’ inégalités socio-spaciales sans césse
rendissatites. Il yal certainement une fonction
majeure jouce par les autorités urbaines, élues
démocratiquement, celle d'assurer une
régulation dans un temps long du
développement urbain, phénoméne qui ne
peut pas étre laissé aux seuls agents privésetau
seul marché, générateurs de dynamismes mais
aussi de ségrégations, de marginalisations et
dexclusions, destructrices de la démocratie.
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= INTRODUCTION

IInya pas de théorie, générélement

admise, de |2 formation des densités urbaines.
Dans le Dictionnaire de I'Urbanisme et de
Aménagement !, nous écrivions que “/a re-
cherche de densités aptimales velve largement de
Vidéolagie” et nous observions qu”™ on constate,
danslessocideés humaines, des écarts considérables,
sansqu on puisse faire apparaitre des seuils lrane
comparables & ceux vbservés pour les animaws® ?,
Est-ce A dire que tout discours sur les densités
humaines, et en particulier sur fes densités
urbaines, serait vain, et donc le présent
séminaire également ? Certainement pas.
Pourtant, l2 densité urbaine n'est approchée,
dans les constructions théoriques, que comme
un sous-produit des travaux consacrés A la
formation des prix fonciers et de ceux, qui en
sont en quelque sorte dérivés, portant sur la
simulation du développement urbain. Nous
montrerons que la densité n’apparait, dans ces
travaux, que comme unc variable parmi d'autres
(et encore pas toujours de fagon explicite) et
qu'elle est le plus souvent associée & (voire
dépendante de) la qualité de la desserte pat les
réseaux de transport.
Nous revisiterons 4 cette fin les théories de la
rente foncitre qui ont jalonné [ 'histoire de
I'économie politique, puis les modéles
mathématiques de formation des prix fonciers
des années 1960, ainsi que les modéles
mathématiques de développement urbain qui
enfurentune teneative d'application, de méme
que les lois empiriques (et leurs tentatives de
justification 4 posteriori).

71. L'APPORT

DES THEORIES DE
LA RENTE

| FONCIERE ®

1.a) Les auteurs classigues

Les approches de la rente fonciére par
les premiers théoriciens (les physiocrates et les
auteurs classiques : Adam Smith, Malthus,
Ricardo) ont en fait presque exclusivement
concerné la rente fonciére en milieu rural. La
ville est, pour ces auteurs, passée sous silence
ou, au mieux, ponctuelle (le marché olt lon
vend les produits agricoles). Relevons cependant
deuxapports, différents mais complémentaires,
qui, bien qu'ils concernent la détermination de
larente foncidre en milieu rural, suggrent des
approchesfructueuses pour lanalyse delarente
fonciére urbaine. Ricardo?,d’une part, introduit
lanotion de rente de fertilité qui pourra trouver
une analogie en milieu urbain avec les facteurs
d’agrémentd’un site, mais aussi et surtoutavec
Ja notion de densité de construction
techniquement et juridiquement possible.
Johann Heinrich von Thiinen ? le fondateur
de 'économie spatiale, dautre part, introduit
lanotion derente de position (ou desituarion).
Chez ces auteurs apparait {mais seulement de
fagon implicite} pour la premitre fois I'idée de
rateté du sol ou du moins des meilleurs sols
{fertiles pour Ricardo, proches delaville-marché
pour Thiinen). Le rdle des réseaux de transport
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est souligné par Thiinen, puisqu'il détermine
{organisation des cultures autour d'une ville-
marché en couronnes successives en fonction
notammentdes cofits de transport des produits
agricoles dans cette ville et qu'il montre com-
ment un axe de transport (en 'occurrence une
riviere) modifie la forme des aires de chaque
culture en rapprochant les points desservis.
Cest Stuart Mill ® qui fut le premier &
introduire la notion de rareté du sol {et I'idée
d'unimpdefonciersur les plus-values fonciéres).
Si Marx et Engels se sont intéressés aux condi-
tions de vie dans la ville industrielle et en
particulier au logement, ils wont guére faic
progresser I'analyse de la rente fonciére urbaine.
Marx’ a seulement avancé que la rente urbaine
serait une conséquence de la rente rurale, les
prix du sol en ville se formant de la périphérie
{prix du sol agricole) vers ke centre et non
I'inverse, idée qui sera au centre des modéles
théoriques desvaleursfonciéres urbaines. Mais
par ailleurs, et c’est 1& une position
contradictoire avec la précédente, il voyait
dans les prix fonciers urbains l'effet d’une
situation de monopole, donc de prix établis en
dehors de toute justification théorique
(introduisant ainsi Ja notion de “tribut foncier
urbain” qui sera reprise par Alain Lipietz ¥).

1.b) Les auteurs de I'école
néo-classique

Les véritables bases de |1 théorie des
valeurs foncidres urbaines n’ontété introduites
que par les auteurs de I'école néo-classique, et
d'abord par Marshalt®, Reprenant une idée de
Marx, que celui-ci n'avait pas exploite, il
estime que |a valeur du sol urbain est égale 2 sa
valeur agricole, augmentée des avantages que
produit sa localisation. Une parcelle de terrain
fait Tobjet d'enchéres entre les udlisateurs
potenticls : elle ira au plus offrant. Le
constructeur compare lasomme du coite du sol
et du colit de construction au revenu (ou au
prix de vente) qu'il peut espérer tirer des
bitiments construits. Les changements
d'affectation du sol résultent de changements
dans I'intérécd’une pascelle pour lesdifférentes

catégories d'utilisateurs. En tout cas, si les
conditions de concurrence sont parfaites,
"équilibre du marché assuré 2 chaque instant,
le sol trouve sa meilleure utlisation. Le
propriétaire doit donc adapter en permanence
l'utilisation de sa parcelle  la demande : pour
un terrain donné, il y a toujours égalité entre le
cotit de remplacement, le prix du marché etle
loyer actualisé. Marshall a doncintroduit deux
notions fondamentales : la concurrence (qu'il
suppose parfaite) et utilité du sol. Ilapproche
ainsi le premier la notion de densité, voire de
surdensité : “Lorsgue le terrain 4 une valeur
particulidre, il vaut micux employer son capital
au-deld dece maximum (derevenw) pluthiquede
payerlarvente foncitresupplémentairequ exigerait
une surfice plus étendue. Dans les endroits oi la
remie foncidre est trds élevée, chague pied carré est
destiné & fournir plus du double des frais, peus-
étre dewx fois plus d'installations quil n'en
donnerait sl Sait utilisé avec le méme but [ o
la rente foncitre est peu dlevéd ev cet autcur
évoque la construction “en hauteur”, Notons
cependantque ces développements ne tiennent
qu'une place trés réduite dans oeuvre de
Marshall : ['idée de construire en hauteur n'est
évoquée que dans une note infrapaginale.

Ce sera Hurd® qui, au tournant du
sitcle, précisera les conditions de cette concur-
rence pour ['uilisation du sol, dans le premier
ouvrage intégralement consacré aux valeurs
foncitres urbaines. If reprend Y'idée que les
valeurs foncitres § éablissent de la périphérie
de la ville {donc & partir des valeurs du sol
agricole) vers le centre, mais estime qu'elles
sont proportionnelles 4 la distance depuis les
limites de la ville. Hurd fait clairement
appanaitre, le premier, le réle des transports
qui réduisent fa distance réelle au centre de la
ville, donc les écarts de valeurs foncieres. Leur
développement ouvre des terrains nouveaux i
I'urbanisation, augmente I'offre et fait donc
globalement baisser Jes prix des terrains, sans
que le total des valeurs foncitres au sein de la
ville, qui peut ainsi s'étendre, ait diminué.
Cette affirmation sera au coeur des conclu-
sions, en matiére de politique foncitre, des
auteurs des modeles théoriques des valeurs
foncitres dans les années 1960.

Les transports seront placés au centre de la
théorie delarente fonci¢re urbaine par Haig”.
L'accessibilicé est la préoccupation principale
des utilisateurs du sol. Seul le centre offre une
accessibilité optimale & wus les points de la
ville. La répartition du sol entre les utilisateurs
potentiels va donc s'établir en fonction des
capacités payer par un mécanisme d'enchéres
(cf. Marshall). Haig émet méme I'hypothése,
pressentie par Hurd, quelasomme du loyerdu
sol et des coilts de transport est constante : ce
sera la derniére hypothése de base des modeles
mathématiques théotiques des prix fonciers
urbains : le loyer, en plus du loyer du sol
agricole (cf. Hurd), correspond 4 I'économie
descofits detransportque la localisation permet.
Comme chez Hurd, une amélioration des
réseaux de transport améliore I'accessibilité et
fait donc diminuer les cotits de transport, donc
les valeurs foncigres.

1.¢) Les autres apports

Avec Haig, Fessentiel des apports de
I'économie politique 4 la théorie des prix
fonciers urbains érait réalisé. [Yautres auteurs
ont analysé les mécanismes de la concurrence
imparfaite, mais seulement pour nuancer
P'approche néo-classique de Marshall, Hurd et -
Haig, non pour lui substituer une autre
démarche. Pour Turvey® I'équilibre dumarché
ne s établit pas A chaque instantetil analyse les
rigidités qu'entraine le codt de remplacement
d'unbidmentpar unautre. Deméme, Raxcliff?
§ intéresse aux conditions de changement de
I'utitisation du sol, de I'intensité d'utilisation
(denstfication), etc., et décrit les mécanismes
d'adaptation permanente, mais non
instantanée, del'utilisationdu sol sur le double
plan qualitatif et quantitatf. De son cbté,
Wendt" esime qu'on ne peut déterminer le
prix du sol urbain par une approche théorique,
mais seulement par une analyse du marché et
il cherche & dégager les principaux facteurs qui
influent sur ces prix du marché.

Maisapportdeséconomistesavaitéeé
complété, sur le plan qualitatif, par celui d'un
sociologue, Halbwachs®. Celui<t a voulu
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réintroduireles facteurs subjectifs négligés par
les économistes. 1 définit une “valeur
d’opinion” qui résulte de 'image accordée par
un large groupe d'utilisateurs potentiels 2 tel
quartier, voire 1 telle rue, et ceci
indépendamment de feur utilité objective. I}
introduit aussi la notion de spéculation : elle
résulte d'une opinion fondée sur les perspec-
tives d’avenir offertes par le terrain. Le
spéculateur, au sens d’Halbwachs, est donc
celui qui devance la conscience collective,
parce qu'il pressent, avant les autres, les
avantages qu'on trouvera 3 une localisation et
quiferont monter les prix du terrain en ce licu.

1.d) Vue d’ensemble

Au total, la genése des bases de la
théorie économique des prix fonciers urbains
2 été 4 la fois tardive et lente 3 se dégager. Ses
progrésdécisifs, dusaux auteurs néo-classiques,
sont liés 'introduction de la notion de rareté
du sol urbain, donc de concurrence pour son
utilisation, puis  celle du réle prééminent des
transports, qui apparaissent comme le moyen
privilégié pour ouvrit de nouveaux terrains 3
T'urbanisation, de faire baisser les valeur.s
foncitres et donc aussi les densités. Quant au
concept de densité, il est trés peu utilisé, et
encore le plus souvent de fagon implicite :
Marshall {'a entrevu, Hurd et Haig y voient
une résulznte de la qualité des réseaux de
teansport, les auteurs postérieurs en font
(comme Marshall) une conséquence des prix
fonciers. De fait, la densité n'apparalc pas
comme une variable, mais comme un résuleat.
Une approche différente sera retenue par les
auteursaméricainsdes modéles mathématiques
des valeurs foncidres, au début des années

1960.
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2. L' APPORT DES

| MODELES THEORIQUES
MATHEMATIQUES '

Clest au début des années 1960 que,
de fagonpresque simultanée, plusieursauteurs,
américains puis frangais, ontétabli des théories
mathématiques de fa rente foncitre. Celles-ci
s'inscrivent toutes dans une perspective néo-
classique et reprennent les acquis de Marshall,
Hurd et Haig comme base théorique. On
examinera ici comment est appréhendée la
notion de densité, et son rapport avec les
transports, dans les trois plus classiques de ces
modeéles théoriques : ceux de Lowdon Wingo,
de William Alonso et de René Mayer (un
quatriéme modele, celui de Maarek 7, ne sera
pas présenté ict en raison delacomplexité de sa
formulation mathématique, et parce qu'il
n'ajouterait pas beaucoup au raisonnement
qui a été exprimé de fagon plus simple par R.
Mayer) .

2.a) Le modéle thébn‘que de
Wingo™

Wingo, dans la ligne directe de Haig,
place les transports au coeur de son analyse.
Son hypothése est que, & partir des limites | e
la ville, olt le cotit généralisé de déplacement
vers le centre {oli on suppose concentrés tous
les emplois et les équipements de la ville) est
C(]), on économise en cofits de transporten se
rapprochant du centre. A une distance x <1 du
centre, le colit de transport est C(x) <C{l). On
bénéficie doncd’'une rentede localisation égale
1 Clx) - C(l). Le prix d'une parcelle sera la
somme du prix agricole du sol, R(l) et de cette
rente de situation : R(x) = R{l) + C{l} - C{x).

Le prix R d'une parcelle dépend du
prix r(x) d’une unité de surface et de la surface
q de la parcelle : R = r(x) x q(x}. Wingo émet
Fhypothése (empirique) que la dimension des
parcelles décroit lorsque le prix unitaire du sol
augmente, mais moins vite que ce prix :

Q= —5— ou

R=1i* avec o<l
On peutdéduire fe rayon Ide laville de
sa population P par Yintégrale :

P=2x T—’-‘—dx
q
0

On déduit de ce rayon | le cofic
généralisé C(I) et donc les rentes de situation
Clx) - C(1) et les prix des parcelles R(x} en leur
ajoutant le prix agricole P(]).

Le modle de Wingo prend donc en

compte la densité d puisque: -
1
d=—
9

Silaville sedéveloppe, C()) augmentent
et les rentes de situarion R{x) augmentent
parallelementa C(l),doncégalement les valeurs
fonciéres r(x). Les ménages, si leurs revenus
n'ont pas augmenté, doivent réduire leur
quantité de terrain q. Dorc, lorsque la ville se
développe, les valeurs foncitres s'évent et la
densité augmente en tout point de la ville.
Pour enrayer ce processus, le planificateur ne
dispose que d’ un moyen : améliorer les réseaux
de transport pour diminuer C(I} {en fait, il
peut aussi créer des centres secondaires pour
réduire le colit généralisé des déplacements en
répartissant b demande et Femploi}. En tout
cas, Wingo, qui avait repris les hypothses de
Haig, rejointses conclusions: une amélioration
des transports réduit les valeurs foncitres,
diminue les densités et accroft la dimension de
la ville (il n’examine pas le cas ot il y aurait des
limites physiques 4 son développement spa-
tial).

2.b) Le modéle théorique
d’Alonso (19)

Lathéoried’ Alonso comporte plusieurs
volets qui étudient les modalités de localisa-
tion respectivement du ménage, del'entreprise
et de 'agriculreur, On n'examinera ici que le
premier, fe plus significadf et le seul qui soit
homologue des approches de Wingo et de
Mayer.

Conformément 2

I'approche
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marginaliste classique, Alonso suppose qu'un
ménage, quidisposed' unbudgety pouracheter
une parcelle de surface q, payer ses transports
C(x) eracheter d’autres biens z de prix (indice
des prix) p , vachercher 2 maximiser son utilité
u(z,q.x) :

y=p.z+1(x).q+ Clx).

Aléquilibre, la surface de budgetet la
surface d'utilité sont tangentes :

du=u .dz+ u, dq+u dx=0,

oilu_, u_et u sont les différenticlles
partielles de la fonction d’udlité et :

dy=y, dz+ yq.dq+ y,dr+y.dC=0,
oll yz =P,
7, =10,
=%
Yool

En annulant successivement dz, dq et
dx, on montre que :

u -d! u -d!
w4 T
et: d.- dC

oo gt T

wo,

cequisignifieque les urilisés marginales
sontégales, Aléquilibre, aux colits marginaux.
La relation différentielle qui permet de
déterminer la rente fonciére r{x) s'écric :

Le premier terme du second membre
indique la désutilité fiée A la distance, le second
Paugmentation du codit des transports avec fa
distance:: le second membre est donc négatifet
les courbes d'enchires des prix fonciers
décroissantes selon la distance. La courbe de
prix est I'enveloppe de ces courbes d'encheres.

Alonso, 2 partir de ces résultats, montre
que, Jorsque lesrevenusaugmentent, le modele
peut conduire, selon les valeurs respectives de

u etde u:

- soit, si la préférence pour la proximité du
centre est faible (modle anglo-saxon), 4 1a
localisation des ménages aisés 4 la périphérie
sur de vastes parcelles et & I'entassement des
pauvees au centre {ghettos) ;

- soit, si {a préférence pour la proximité du
centre est supérieure 4 fa propension 4 utiliser

plus de terrains (modele latin), & |2 concentra-

tion des riches au centre et 2 'expulsion des
pauvres, en habitat assez dense, 4 la périphérie.

Lacroissance démographique entraine
une augmentation de l2 demande de terrains,
donc de leurs prix, donc de la densité (diminu-
tion de q), mais aussi une extension de la ville
: la croissance démographique se répartit donc
entre extension spatiale et densification,
Fimportance de chaque &ément dépendant
encore du rapport des propensions marginales
3 consommer de Fespace {extension) ou  se
rapprocher du centre (densification).

Une amélioration des réseaux de transport
réduit les coiits de transpore, doncentraine des
courbes d’enchéres et une courbe des valeurs
foncitres r{x) moins pentues et une extension
spatiale : les valeurs foncires on diminué au
centre (on retrouve une conclusion importante
de Wingo).

Des régles de zonage créent des contraintes
supplémentaires : le nombre de compétiteurs
pour une parcelle donnée sera plus réduit, mais
ces enchérisseurs ne poucront &ure candidats
qu's des parcelles moins nombreuses : ['effet
sur les prix fonciers peut étre dans un sens ou
dans un autre selon les usages du sol.

Les contraintes de densité maximale chassent
les pauvresau profit des riches et inversement.

2.c) Le modéle théorique de
Mayer

Outre un modéle de formation des
prix fonciers, R. Mayer présente une
intéressante analyse des prix aux limites| de la
ville. Celui-ci n'est pas seulement le prix
agricole, mais 12 somme de quatre termes :

- le prix des terrains agricoles ;
- le prix de la viabilisacion des sols (et des
dquipements) ;

- la rente d'anticipation sur la valeur future du
terrain;

- la rente de rareté lorsque I'offre de terrains
constructibles est insuffisante.

Mayer souligne que la politique foncitre doit
viser & mettre sur le marché suffisamment de
terrains constructibles pour supprimer la rente
de rareté et réduire ba rente d'anticipation.
Le mod&le de formation des prix fonciers part,
comme celui de Wingo, de Phypothése de
Haig de complémentarité entre les cofits de
transport et les valeurs foncires. La valeur
fonciére 4 la distance x du centre r{x) est une
fonction du temps de trajet ¢ vers le centre :
r(x) = - ndat,

ol | représente la valeur du temps et n
le nombre de ciéplacemenrs vers le centre. En
dérivant :

dx) dw . 4 1
dx =-n.7l.. d. or. Hl—— ‘v
(V : vitesse des transports), ou :

d@ -nd
47Ty
etdonc: ok
t(W= r(l)+ v dx
0

ol r(l) représente la valeur du terrain
aux limites de la ville, composée des quatre
termes évoqués ci-dessus.

Il apparait donc que pour Mayer,
comme pour Wingo et Alonso, les valeurs
foncidres s"éuablissent des fimites | vers le cen-
tre de la ville {ce qui signifie que la rente de
rareté et la rente d'anticipation se répercutent
sur I'ensemble des prix fonciers de la ville), que
les prix fonciers sont d’autant plus élevés que
les déplacements vers le centre sont plus
nombreux et la valeur du temps plus grande et
d'autant plus faible que les transports sont
plusrapides. Ainsi, comme chezles deux auteurs
américains, ['amélioration des transports est le
meilleur moyen de faire baisser les valeurs
foncitres {on peut encore créer des centres
secondaires). Comme chez ces auteurs
également, une expansion de la ville entraine
un relévement des valeuss foncitres et une
densification. Les ménages se répartissentdans
la ville en fonction de la valeur de leur temps,
donc de leurs revenus, les riches au centre, ce

LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES? m
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qui correspond bien au modéle latin,

On observera que la densité n'intervient pas
explicitement (ni son inverse, la waille des
parcelles q} dans le modele de Mayer. En fait,
elle intervient indirectement A wravers une
contrainte de population indiquant que tous
les ménages doivent éwe logés. Cette non
utilisation de la densité comme variable expli-
cative majeure est symptomatique d'une
approche “latine”, trés différente de'approche
anglo-saxonne.

2.d) Vue d’ensemble

La densité semble considérée par les

auteurs américains des modeles théoriques des
valeurs foncitres {mais pas par R. Mayer)
comme une variable de base. Les transports
jouent un rble clé, puisque leur amélioration
{vitesse en particulier) apparait comme le
moyen privilégié de réduire les valeurs foncigres
{un autre étant la création de centres
secondaires).
Ces trois théories permettent d'aboutir 4 des
conclusions remarquablement concordantes
aveclesthéories néo-classiques, eten particulier
avec leur stade le plus abouti dans I'oeuvre de
Haig, Il n'y a i rien de surprenant, puisque
leursauteursavaientadopté ce cadre théorique.
La croissance des valeurs foncitres apparait
comme ayant une part inéluctable, lide 2 la
croissance démographique, et une part qui
peut étre évitde au moyen d'une politique
fonciere visant 2 offrir assez de terrain
constructible.

3. L'APPORT DES
MODELES DE
DEVELOPPEMENT
' URBAIN

Lesmodeles de développement urbain
apparticnnent A deux générations presque
distinctes : les premiers datent du début des
années 1960, lorsqu'on espérait en faire des
outilsopérationnels de prévision des formes de

LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR KOS VILLEST

la croissance urbaine ; les seconds datent des
années 1980 et visent 3 mieux iﬁtégrcr le
temps. Parmi ces modeles, on peut distinguer
deux grandes familles :

- les modgles explicatifs qui visent 2 formaliser
mathématiquement une hypothése de
fonctionnement du systtme décrit (ici, le
développement spatial de la ville}, sans souci
prioritaire d’application opérationnelle ;

- les modeles empiriques ou statistiques qui
visent i appliquer une formulation
mathématique définie a priori en vue d'une
application opérationnelle en prévision, aprés
ajustementdu modele sur ka situation actuelle,

3.a) Les modéles des années
1960 %

On évitera d'en présenter la formula-

tion mathématique, souvent complexe. On se
limitera 4 constater si et comment la variable
densité est prise en compteet le rdle dévolu aux
transports.
Un des tout premiers modeles et des plus
connusesteeluide Herbertet Stevens?, proposé
{mais non opérationnel) pour Pétude de trans-
port de la région urbaine de Philadelphie. Il
considére que la répartition des ménages est
optimale si on maximise ke total des loyers
supportés par eux pour e terrain (seuf). Le
modile dual montre que cet équilibre corre-
spond au minimum des loyers perqus par les
propriétaires, bref qu'il correspond 4 un
équilibre entre les exigences des propriéaires
et les possibilités des ménages. La densité
r'intervient pas comme variable explicative
explicite {mais, comme chez Mayer, 4 traversla
contrainte que tous les ménages soient logés).
La densité a cependant été réintroduite par B.
Harris, qui 4 cherché A rendre ce modile
opérationnel en l'associant 2 un modele de
formation des vateurs fonciéres dérivé de celui
d’Alonso (qui prend en compte la dimension
des parcelles, inverse de la densité, comme en
I'a vu).

Le modéle Polymetric de Dieter” re-

pose sur une analogie avec un modile

démographique. Une catégorie de population
ou d'activité est supposée évoluer dans un
quartier en fonction de son évolution générale
dans laville et de ses migrationsentre quarders.
Les migrations résultent d’une mobilité
généralede cetype de population oud'activité,
augmentée d'une migration due 2 fa différence
de désirabilité entre deux quartiers pour cette
catégorie de population ou d'activité. La
désirabilité d'un quartier pour une catégorie
dépend des activieds qui y sont présentes -
(attractives ou répulsives pour la catégoric
considérée) et de P'accessibilitd du quartier
(mesurée parun modglegravitzire exponentiel).
Si séduisant que soit ce modele, il ne fait pas
intervenir les densités. Quant aux transpors,
ils interviennent & travers les accessibilités.

Parmi les modéles statistiques, le plus
courammencutilisé estcelui de Lowry?. Celui-
cise présente comme un outi expérimental de
répartition de la population et de Femploi. I
localise d'abord fes activités de base {industrie,
bureaux, administration) connues de fagon
exogéne au modéle 5 puis la population
travaillant dans ces activités, répartie sclon un
modele gravitaire ; ensuite les activités
résidentielles, réparties comme fa population,
et ainsi de suize. Les densités n'interviennent
que par le biais de contraintes qui évitent une
concentration trop forte prés des pdles
dactivités. Lestransports nesont prisen compte
qu'd travers le modele gravitaire de répartition
de la population 2 partir des emplois.

Le modéle que nous avions mis au
point 4 la méme époque™ pour décrire la
croissance urbaine passée etla prévoir|'avenir
en région parisienne se présente comme un
modtle agrégé (Punité spatiale est la com-
mune}, ol le rythme moven de croissance de
l'agglomération au cours d'une période est
corrigé, pour chaque commune, par des coef-
ficientstraduisantinfluence de plusicurs vari-
ables : distance au centre de 'agglomération,
densité en début de période, proportion de la
surface non encore urbanisée, nature de la
desserte par les réseaux de transport. On voit
que ladensité éuairune des variablesexplicatives,
mais qu'on avait dii la corriger par la propor-
tion de surface vacante pour tenir compe de
formes d’urbanisation différentes d'une com-




Premiére Partie : DENSITES ET MODELES

mune 3 une autre.

Autotal, lesmodeles de développement
urbain de cette période n'ont pas accordé une
place capitale 2 lz variable densité et ont peu
contribuéaexpliquer laformation desdensités.

3.b) Les modéles des années
1980 %

Bien que les spécialistes aient été dégus
par les résultats obtenus par les modtles de
développement urbain {les modeles explicatifs
n'ont pu étre rendus opérationnels, faute de
données suffisantes, et les modles statistiques
étaient peu fiables quant 4 la permanence dans

e temps des relations qu'ils établissaient), ce

qui a conduit leur abandon quasi général 3 la
fin des années 1960, quelques auteurs, parfois
de renom, ont cru pouvoir construire une
nouvellegénération de modeles quisevoulaient
dynamiques, invoquant la théorie des catas-
trophes de René Thom, alors qu’on reprochait
aux modeles de la période précédente leur
appréhensioninsatisfaisante du facteur temps.
Le modele de Wilson® détermine des flux
entre paires de quartiers i etj en fonction de la
population du quarticr origine Pi, des volumes
d'offre Wj et des coiits de transport Cij entre i
etj:

Pj . Wj® et
ij zwi“_ &K
;

La demande en j est la somme des flux
dirigés versj: D= );: F,

Ce modele peut s'appliquer & des flux
commerciauxou autres. La densité n'intervient
pas dans ce modele. Cependant, le paramétre
estintéressant: § il estsupérieura 1, Ja préférence
des consommateurs favorise a concentration
de T'offre ; I'inverse se produit 'il est inférieur
a1. Le modele prend donc en compte sinon la
densité, mais un efferde concentration-disper-
sion.

Le modtle d"Allen? suppose que la variation
d’emplois de type k dans un quartier i dépend
de ['écart entre le nombre d’emplois existant
de ce type et le niveau potentiel qu'il peut
arteindre. Ce potentiel d'em plois estdéterminé
de fagon différente pour les activités de service
{souvent dites induites par la population ou
résidentielles) et pour les activitésexporeatrices
(hors du quartier}, en fonction desattractivités
des différents quartiers pour les différentes
activités ou pour la population des autres
quartiess. L'attractivité dentelle-mémecompte
4 Ia fois d'un effet de concentration et d'un
effet de dispersion (réaction 4 la congestion).

Cen'estdoncquede fagon wrésindirecte
que les modéles de Wilson etd’Allen prennent
en compte la notion de densité qui ne figure
pasexplicitement dansleurs modéles. D' autres
modeles plus récents ont été proposés :

- celui de Brueckner et Rabenau® qui examine
la stratégie des promoteurs qui anticipent un
changement brutal de population dans une
ville ;

- celui de Tabuchi® qui étudie la distribution
optimale des entreprises dans une ville linéaire
en tenant compte des gains d’accessibilieé ;

- celui de Turnbull® qui éwudie comment
densieéetladate du développement répondent
4 des modifications exogénes (revenus, rans-
ports, cofit de construction, etc.).

Seul ce dernier faic une place A la densitd 1
conclut que la densité ne décroft pas
nécessairement quand on s'éloigne du centre
en raison des délais de réaction au changement
et que le développement peut se produire
simultanémenta plusieurs distances du centre
et ne pas se propager nécessairement 4 partir
du centre vers 'extérieur.

Une place 4 part doit éwe faite au
modéle de Grimaud® qui reprend, aprés
dautres auteurs, la question de la compétition
entre entreprises et ménages dans le centre
urbain d’une ville linéaire (les entreprises et les
ménages occupant le méme type de bitiments).
Le modble fait apparaitre que les hauteurs de
constructions décroissent A partir du centre
comme ke prix des logements et donc comme
lesdensités. L étaroptimal serait plus concentré

que ce qu'on observe A I'équilibre.

Au total, |'apport des modeles de
développement urbain est quasi nul. On peut
méme étre surpris qu'ils accordent moins de
place A cette variable éminemment
opérationnelle que les théories foncigres, plus
proches de la théoric économique que de la
réalité des évolutions urbaines. Il y a R un
paradoxe qui reste 3 expliquer.

|4. APPORT DES
ILOIS EMPIRIQUES

Parmi les “lois” =mpiriques refatives &
T'espace, il en estune qui zoncerne directement
les densités : la loi densité-distance de Colin
Clark (32). Cette loi zelie la densité d 3 la
distance au centre D par une relation
exponentielle décroissante :

d =k.e*®, ol k est une constante ech
caractérise |2 forme de la ville (il représente son
degréde concentration et, sefon Clark, dépend
de Pefficacité du réseau de transport). De
nombreusesapplicationsem piriques de la “loi”
deClarkontétémenées. Oncitera, par exemple,
celle de Korzybski® aux cas de Paris et de
Londres. D’autres formules, plus complexes,
ont été, en outre, avancées par divers auteurs.
La plupart appartiennent 1 la famille des
fonctions gamma incompletes :

d = kDr.ebPr @2

(la formule de Clark correspond 22 =
c=0).
La formulation de Ia loi de Clark a fait I'objet
de diverses tentatives de justification :
- par analogie avec le modle gravitaire ;
- par la théorie de l'entropie (Wilson %4 ;
- & partir de la production de logements selon
fa distance (Muth”), mais celleci ne fait
l'objet d’aucune justification théorique.

LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?
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‘., Ralroad and stations

,__ ' Highways a'rjsj!__i_'ﬁlzer'(:_ﬁ_é:’_‘.ée

. Agrolrain and stations. - ©

. Meium dense

4 Wide spread.ur

Formes possibles d'urbanisation selon le choix de fransport

[} faut en prendre son parti : Ia “loi” de Clark
doit retrouver ses guillemets car elfle est
purementempirique et doncA ranger parmiles
modéles statistiques, méme si le recours & un
unique paramétre b, dont on a vu qu'il était
facilement interprétable, confire 4 ce modele
simple une indéniable élégance. Méme
I'approche de Jean-Frangois Goux * qui, dans
la ligne de |"approche de Muth, estime que C.
Clark confond la densité de construction et la
densité dhabitation (rapport du nombre
d'habitants 4 la surface de logement) n'est pas
convaincante. Clark netraite qued’unedensité,
celle des habitants (rapportde leur nombreala
surface au sol), produit des deux densités que
Goux croit utile de distinguer sans que cela

contribue 3 renforcer les fondements de la
o """
loi”.
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5. REMARQUES DE
CONCLUSION

Cette relecture des travaux théoriques
des économistes et des spécialistes de science
régionale-théoriesdelarente fonciére, modéles
théoriques de formation des valeurs fonciéres,
modeles de développement urbain, lois
empiriques- s'est avérée trés décevante par
rapport & Fobjectif poursuivi : y traquer le
traitement qui y éait fait de la notion de
densité urbaine. Le plussouvent, cette variable
ne sesitue pasau coeur de ces analyses, mais est
seutementimplicice ou réintroduite a posteriori
& travers des contraintes que doivent respecter
le résultat de modeles qui avaient négligé de la
prendre en compte dés leur conception. Ce
sont sans doute les modeles théoriques
(Wingo, Alonso) qui
Pappréhendent le mieux. Ce sont également

américains

eux qui meteent Je mieux en évidence le réle

déterminant de la qualité des réseaux de trans-
portetles interrefations entre densités et trans-
ports.

Mais méme ces modéles théoriques se
contentent de traiter fes transports de fagon
abstraite, comme un tout, sans distinguer par
maode, au moins les deux familles que constitu- '
ent 'automaobile et les transports en commun,
Cette carence s'explique sans doute par le fait
qua T'époque, surtout aux Erats-Unis, tous les
spécialistes pensaient que les transports en
commun étaient condamnés.

Les théories de Ia rente fonciére permettent
cependant des conclusions en la matiére ¥, ke

" transport automobile aen effet la proprideé de

permettre d'atteindre pratiquement n'importe
quel pointdu territoire sans changer de véhicule.
En milieu urbain, il ouvre de vastes espaces 4
Yurbanisation. L'ouverture d’une autoroute
ne fait pas sentir ses effets qu'aux abords
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lmmedlats dés echa.ngeurs, mals dans une va.ste

nt modér (R. Ma.yer dlr:ut qu'on a
supprlme]a rentederaretd). Unménage pourra
donc accéder pour son logement 3 une surface
de terrain assez vaste. N

Bref,le développernentdz lavoirieautomobile

rapide_favorise..une., urbaﬁisatlon “en. tache
dhuile” 3. faiblc densité - (3 base. de maisons
individells). Au con

dans fc myen -de ma:che 21 pied : diitoir des

I'u amsatlonestdonc[1m1tema1sconv01te i

en résulterz ine hiausse i importanite des valeus:
dans ce périmetre’restreint et une-

.

fonci
utilisation A forte densiié* fes’ trafisports en

commundemasse favorisentunié urbanisation

dense, “en ‘grains de chapelet” autour des

gares, le plus souverit 4 base d'inimeubles
col!ectlfs ‘

On peutdonc souligner pour terminer
que le choixd’ unmode de wansport dominant
oriente non seulement la forme de
Fagplomération, mais le mode dominant
d’habitat et par f2 le mode de vie quotidien. De
Ja4y voir un choix idéologique, il n'y a qu'un
pas. En tout cas, on a pu remarquer, dans le
passé, une remarquable cohérence entre les
options libérales des Ecats-Unis, le prestige
dont y jouit la maison individuelle et la
banalisation de automobile, au point de
marginaliser les personnes non motorisées ;
mais tout autantentre | idéologie communiste,
le choix de ex-U.R.S.S. en faveur des

-immeubles collectifs et Ja quasi-exclusivieé des

“ transportsen commun (de qualicé ez teés bon

marché) ; et méme entre le modele
social-démocrate suédois, I'urbanisation
planifiée des nouveaux quartiers de Stockholm
et la construction du métro ; voire entre le
systtme économique mixte de la France,

u contraire, les transports en

L& espace supplementalre quvert Ty

: commu\ Ona pu calculer” que, das le cas

Iéquilibre entre habitat individuel et habitat
collectif, comme entre automobile et wans-
ports en commun.

Dans les pays qui, par choix ou par contrainte
physique, ontretenul'option des fortes densités
urbaines, on a implicitement choisi par fa
méme occasion de devoir limiter le r8le de
l'automobile et développer les wansports en
commun, lesquels favoriserons 4 leur tour la
concentration. Notons cependant qu'il reste
possible d'arténuer les effers de cette
surconcentration en développant des centres
secondaires d'importance suffisante pour
constituer une alternative au centre principal
et ne pas en étre seulement des relais.

Une autre raison, au-deld de la log]que
.
foncizre, vient conforter cette concl uston :

dc lat reglon arisienne (mais ces résiiftats $ofit
largementu'a.nsposablesdanlesautresgrandes
agglomérations), un- déplacement de 10
kilometres eritré le-centre et la périphérie
consommait 374 4 metres carrés x heures
d'espace public (un métre carsé x heiire estun
métre-carré-utilisé- pendant une- heurc) ;-:.le

“méme deplacement en ' automobile {en enant

compte du. taux moycn ‘doccupation ‘des
véhicules} est de 60 ou 27 metres carrés x

heures, selon. qu'il 'agit d'un déplacement
domicile travail ou pour un autre motif {la

différence importante vient de lespace-teamps
consommé en stationnement, beaucoup plus
important dans le premier cas, puisqu’il dure’
toute I journée).

La revisite des théories a pu paraitre
bien décevante au lecteur, convié, en fin de
parcours, Ades conclusions desimplebon sens.
Mais, en urbanisme comme ailleuss, le bon
séns est la chose [a plus mal partagée au monde

: il suffit, pour s'en convaincre, de constater

combien les conclusions “de bon sens”
précédentes sont oublides, ignorées, occultées,
voire.niées par bon nombre de responsables et

méme de spécialistes.
pectaistes =

s
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et article examine les
‘ facteurs qui ont mis en
forme les densités de

population résidentielled Hong Kong, com-
ment I'aménagement du territoire 2 @
contribué & I'émergence de fortes densités :
résidentielles, identifie le besoin de normes
pour F'aménagement dans un scénario 2
forte densité de population et examinc ¥
Pavantage de maintenit ces fortes densités.
Compte tenu de l'expérience de Fauteur,
en Europe, 3 Hong Kongetdans les pays en
voie de développement, dans ['urbanisme

privé, 'accent sera porté sur cet aspect.

1. LES FORTES
IDENSITES A
- HONG KONG

C'est dans les quarliers anclens que 'on
trouve les densilés les pius élevées, bien que
la hauteur des immeubles soit modesie : icl,
Mongkok (116.000 hab/kn?’), Hong Kong.

1.a) Les densités
résidentielles de Hong Kong

I est bien connu que, selon les stand-
ardsdela plupartdeszones urbaines mondiales,
les densités de population de Hong Kong sont
exceptionnellement élevées. Les fortes densités
sont surtout manifestes dans le Territoire du
fait de la présence d une aire urbaine clairement
délimitée (2 ladifférence d autres villes asiatiques
obt s'est dérouté un vaste étalement urbain)
dans laquelle des immeubles résidentiels trés
élevés dominentd’une maniére spectaculairele
paysage. Le confinement de la zone urbaine
principale de Hong Kong, 4 travers des
politiques de zonage efficaces, rend également
les estimations de densités résidentelles plus
représentatives de ['environnementurbain dans
Jequel elles sont appliquées. Ceci contraste
encore avec bien d'autres zones urbaines

majeures de pays en voie de développement ol le
débordementde!’ urbanisation au-del des limites
administratives de lamétropole {(généralementle
long des routes et des axes principaux) et la sous-
utilisation correspondante de sites & lintérieur
méme de lazone métropolitaine, rendentsouvent
les estimations de la densité brute de population
difficiles, vides de sens et non-représentatives des
véritables conditions de vie.

Les districts résidentiels les plus denses se situent
3 Kowloon : des densités brutes supérieures 2
3.000 habitants par hectare dans des quartiers
tels que Mong Kok, Tai Kok Tsui et Sham Shui
Po. De fortes densités peuvent encore se wouver
dans les Villes Nouvelles, telles que Sha Tin,
Tseung Kwan O, Yuen Long et Tuen Mun,
présentant des valeurs allant jusqu'a 1.800
habitants par hectare, encoreextrémement élevées
par rapport aux standards mondiaux.

Phota: V. Fouchier
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Sources: Buildings & Lands Department, Hong Kong Gavernment

Le lerritoire de Hong Kong : 80% de Ia surface totale comespond d un rellef accidenté qui oblige done la concentralion da Furbanisation & des zones limildes.

1.b) Les tendances
historiques

On percoit souvent les importantes
densités hongkongaises évoquées ci-dessus
commeétantle résultacd’une forte pressionde
peuplement sur un territoire petit et
montagneux. 11 est vrai que des facteurs
historiques et géographiques ont contribué &
I'éublissement de ces fortes densités dans le
Territoire. On peut citer parmi ceux-ci :

- de forts taux d'immigration : le taux
d'immigration depuis la Chine a beaucoup
fluctué pendant ce sitcle, d'importantes aug-
mentations ont cependant été recensées,
notamment depuis le début des années 1980,
pendant lesquelles de fortes pressions ont été
exercées sur le marché hongkongais de
I'immobilier ;

- Lisolement économigque : bien que de plus en
plus intégrée 4 I'économic chinoise,
notamment A celle de la province du
Guangdong, et plus particuliérement 4 celle
du delta de la Riviere des Perles, la ville de
Hong Kongaétdisolée de la Chine continentale

pendantde longues périodes. Celaa conduitson
urbanisme 3 un “concept de forteresse™ A travers
lequel le Territoire a été considéré comme une
entité séparée, auto-suffisante et divorcée du
continent. L'établissement des projets du
nouveau portetdu nouvel aéroport de Chek Lap
Kok a également suivi cette notion
d'autosuffisance du développement, en droite
ligneavecla notionde “UnPays Deux Systtmes”.
La conséquence sur les densits est que le
gouvernement de Hong Kong a continué 2
considérer les ressources fonciéres du Territoire
comme limitées, et a maintenu une politique
d’oceupation des sols trés stricte ;

- Limportance des terres agricoles: la présence de
montagnes granitiques citiéres confine les
bonnes terres agricoles aux basses plaines etaux
plainesalluviales. Pendantlesannées d'isolement
économiques par la Chine, ol les importations
agricoles étatentlimitées, avantT'industrialisation
expansive ct |'émergence de I'importance
économique du Territoire, les zones agricoles
jouaient un réle économique actif, et faisaient
prospérer les communautés rurales. Ceci,
combiné avec un agencement territorial et des

conditionsde bail complexes limite delaméme
maniére les terres consacrées 3 des formes plus
urbaines de développement ;

- la topographie: les zones agricoles mises A part,
le relief montagneux du Territoire a fui-méme
également restreint la surface de terrain
disponible pour le développement résidentiel.
Ceci éuait particulierementvrai avant quesoient
maitrisées les techniques modernes de modifi-
cation du profil des terrains, telles que
Pexcavationou le nivellement grande échelle.
I} faut néanmoins noter que les transforma-
tions de terrain, telles que la poldérisation, ont
commencé des le XIX™ sidcle,

2. REGLEMENTATION
DES FORTES DENSITES

2.a) Le besoin de normes pour
les densités résidentielles

Dans des zones de fortes densités
résidenticfles telles que Hong Kong, il est
impératif que les urbanistes aient une percep-
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tion précise des conséquences de la densité de
construction sur la population afin de pouvoir
entreprendre un agencement efficace des trans-
ports, desinfrastructures, deséquipements publics
et de Poccupation des sols.

Dans les zones 4 plus faibles densités
résidentielles, telles que les pays d développement
périphérique prédominant ot I'évolution
démographique est stable (et par conséquent ol
lestaux d'occupation sont prévisibles), larelation
entre intensité de développement et population
est moins critique. Souvent, dans de tels
environnements urbains, une forte corrélation
entre surface de plancher et population peut ne
pasexister. Dans les banlieues de classe moyenne,
lataille des ménages peut étre constante alors que
la taille des logements peut varier de maniére
significative. Dans de tels cas, le contrdle de
l'architecture extérieure des bitiments (par
exemple via des normes de hauteur et de dispo-
sition des logements, pour qu'ils se coordonnent
avec le style architectural ou le décor naturel du
site) est le principal moyen de conudle sur la
densité de construction qui, indirectement,
contrdle la densité de population.

Dans les zones 3 forees densités de popu-
lation, ol I'on peut établir un lien clair entre
densité de construction et population, et ol les
taux d occupation peuvent changer de manitre
substantelle dansle temps, { udlisation de moyens
de contrdle sur la densité de construction, tels
que le coefficient d'occupation des sols, et
l'application incidente des normes de densité,
devient plus crucial. L2 ot Fon peut érablir une
corrélation clire entre densités de construction
et de poputation, it est possible de formuler des
normes concernant les densités. Dans leur forme
la plus simple, ces normes fourniront aux
urbanistes une population estimée (en habitants
par hectare) A déduire d'une certaine densité de
construction. Cela fournit alors une base sur
laquelle on peut prévoir les services et les infra-
structures de support pour la population estimée
(espaces verts, équipements publics, transports et
approvisionnements, etc.). Danscette acception,
les normes peuvent étre utilisées de la fagon
suivante :

a} estimation des besoins en terrain pour une
population donnée, comme celle définie dans un
schéma directeur ;

b) estimiation de l2 population qui pourrait étre
implantée surunsite donné, comme celui réservé
pour une ville nouvelle ou une zone

m LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?

d’aménagement concerts.

La forme prise par ces normes doit étre
suffisamment souple pour:

- indiquer les implications de toute
combinaison probable de valeurs {mixité des
logements, étendue des zones non-
constructibles, etc.) lorsqu'elles affectent les
densités de population ;

- indiquer les implications de toute valeur
raisonnable du coefficient d’occupation des
sols ;

- érreapplicable pour tout site, dans les limites
d'uneéchelle de développement vraisemblable;
- offtir une correspondance aisée entre les
principales mesures de densité du coefficient
d'occupation des sols, la population par hec-
tare et les logements par hectare ;

- offrir une méthode de choix des variables-clés
4 appliquer dans un cas donné (par exemple
taux d occupation selon 'emplacement) ;

- permettre une mise & jour permanente dans -

le temps des variables-clés, y compris des pro-
jections de densités probables sur différents
horizons de planification.

Les normes doivent éere fiables pour
éviter une sur- ou sous-capacité des offres de
service / dinfrasteucture, et peuvent, 3 partr
de 13, étre des facteurs cruciaux dans les écudes
de faisabilité pour des investissements tels que
les systémes de transport en commun, les
routes & péage et les centres commerciaux.

2.b) Histoire de l'urbanisme
dense a Hong Kong

Etant donnée la forte demande en
logement qu’ont connue les principales zones
urbaines du Territoire, le gouvernement de
Hong Kong a dd exercer un contrdle sur fa
densitéde construction, bien que reconnaissant
la nécessité de fortes densités résidentielles.

Avant la Seconde Guerre Mondiale, le
développement immobilier était gouverné par
la loi dite “Buslding Ordinance Regulation”
(1933), qui limitait {a hauteur des construc-
tions 4 cing étages. Combinée avec les clauses
relatives au coefficient d'emprise au sol, cela
donnait un cocfficient d'occupation des sols
{C.0.5.) de 3. L4 ol le rez-de-chaussée était
occupé par des boutiquesetdesateliers, comme
¢'érait souvent le cas, le C.O.S. étaitde 2.

Aprés la Guerre, la demande de logements
a conduit & des densités accrues dans les zones ol
les services éaient disponibles. Cela a été rendy
possible par des amendements 1 la “Building
Ordinance” permetant des volumes de construc-
tion beaucoup plus importans, et par des modi-
fications aux conditions de bail 2 ol c'érait
nécessaire. Des développements résidentiels avec
des C.O.5. de 20 furent réalisés ; un projeta Yau
Ma Tei envisageait de loger 50.000 personnes,
avec une densité de 9.000 habitants par acre
(environ 22.000 habitants par hectare). Enréponse
4 de tels excés, un groupe de travail a éeé formé
pour introduire des contrdles de hauteur, de
densité et de coefficient d’emprise au sol. 11 fut
décidé d’utiliser le concept de coefficient
doccupation dessols, comme ¢'était déja le cas au
Royaume-Uni et aux Etats-Unis. De nouveaux
contréles furent introduits 3 Hong Kong sous la
forme de conditions spéciales de bail. Une échelle
mobile faisait correspondre I'augmentation du
C.O.5. avec le cocfficient d'emprise au sol, et, 2
pardr de 13, avec fa hauteur des immeubles.

La mise en application via les conditions
de bail fur jugée réussic mais d'effet fimité. On
pensa nécesszire de donner aux contrdles la forme
d'un arréeé. La “Building Ordinance™ semblait
opportune comme mesure temporaire. Le besoin
de fortes densirés 2 Hong Kong pour les
développements résidentiels et commerciaux fuc
admis. En 1963, le concept de zones de densités
futintroduit, avec une proposition de trois zones
dans les principales aires urbaines. Elles sont
toujours utilisées aujourd’hui, nous les
examinerons plus loin.

Des contréles spéciaux de densité furent
appliqués dans des zones oli les circonstances
locales justifiaient, jugeait-on, une moindre
ineensitéde développement. En 1979, le Secrétaire
chargé de 'Aménagement du Territoire, de
I'Urbanisme etde | Environnement estimait qu'il
éuaitplusapproprié d'inclure le contrdle de densité
dansI'Arrété d’Urbanisme ( Town Planning Ords-
nance). Mais cela aurait impliqué une refonte
profonde de PArrété, il a donc éé jugé plus
opportun d'amender les Régles de Construction
(et d'Urbanisme) (Budding (Planning} Regula-
#ons). Les normes de densité furentintroduites au
Chapitre 2des Normes et Standards d' Urbanisme
de Hong Kong (H.K.P.5.G.: Hong Kong Plan-
ning Standards and Guideline).
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2.c) Les normes de densité
existantes

O L'aires urbaine principale

Les normes de densité pour les
principaleszones urbaineset les villes nouvelles
figurent dans le HKP.S.G. Ces normes
confirmentles trois catégories de densités pour
Paire urbaine principales, Zones de Densité
Ré&sidentielle 1, 2 et 3 (R1, R2 et R3), bien
qu’elles reconnaissentqu'il puisse yavoir besoin
d’appliquer des contrdles de densité
suppkmentaires, plus rigoureux, dans certaines
zones, comme mentionné plusloin. Elles notent
également que la densité pourrait devenir
limitée dans les sites affectés par les restrictions
de hauteur liées A aéroport (Airport Height
Restrictions). Les zones sont indiquées sur la
carte ci-jointe.

Lazone R1 s'applique aux principales
aires urbaines, situées sur des terrains de faible
altitude et sur les terrains gagnés sur la mer de
la cbte nord de Iile de Hong Kong et de la
péninsule de Kowloon. Les contrdles de densicé
sont identiques 4 ceux cités dans le premier

plan des Building (Planning) Regulations et
prend fa forme d'une échelle mobile reliant le
coefficient d’occupation des sols 4 la hauteur
des immeubles, avec un C.O.5. maximum de
10. Cependant, le C.O.5. résidendel maxi-
mum est affecté par la classe du site (définie en
fonction du nombre de rues le bordant), et est
réduit 3 8 dans le cas des sites de classe A, ol il
n'y a qu'un seul front de rue.

La zone R2 s'applique 4 des terrains
plus élevés, comme la partie haute des Mid-
Levels et les parties hautes du centre de la
péninsule de Kowloon. Les normes prennent
la forme d'une échelle mobile similaire 4 celle
de R1, avec un C.0.5. maximum de 6,6. Le
C.O.S. résidentiel maximum pour le zonage
de densité R2 estégalementaffecté parla classe
du site, qui le réduit & une valeur de 5.

La zone R3 s'applique aux aires de
terrain difficile et aux sites naturels, 3 savoir le
district Sud et le Peak sur T'ile de Hong Kong,
et lesbasses pentes des collines de Kowloon. La
politique du schéma directeur approuvé est
que ces zones comstituent un patrimoine

environnemental, source de contraste et de

détente vis-3-vis des aires densément
construites. Les normes prennent encore une
fois la forme d’une échelle mobile liant C.O.5.
et hauteur des immeubles, avec un C.0.5.
maximum de 3. Le C.0.5 maximum de cette
catégorie n'est, lui, pas affecté par la classe des
sites.

Les normes citées ci-dessus sont explicitées
dans le chapitre 2 du HK.P.S.G., et résumées
dans une série de tableaux pour chacune des
zones dedensité, Ces tableaux ont deux finalités,
qui sont lides aux deux fonctions de fa
planification définies plus haut :

1) élaborer les relations entre C.0.5. du site,
hauteur des immeubles, coefficient d’'emprise
au sol et classe du site ;

i) llustrer la refation entre C.Q.S. net, aire du
site et population.

0 Les villes nouvelles

Dans les normes de densité existantes,
figurantdans le HK.P.S.G., les C.O.S. maxi-
mum sont également réglementés selon un
zonage de densité, 3 savoir :
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Source: Planning Department, Heng Kong Gavernmenl
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F Zone de C.O.5. maximum Cocllicent
densité autorisé d'emprise au sol
1 ] 8
Z 5 5
3 3 3

Source: Planning Departmens, Hong Kong Government

Les normes spécifient également les
densités brutes e population qui résulteraient
d'une manitre vraisemblable de ces C.0.5.,2
savoir 1.740 habitants par hectare (hph) en
zone 1 (correspondant 3 un C.O.S. de 8),
1.050 hph en zone 2 (C.O.5. de 5), et 470 en
Zone 3 {C.0.S. maximum de 3).

3 Métroplan

Métroplan, un schémad’aménagement
stratégique pour la principale zone urbaine de
Hong Kong représente urbanisme volontaire
ayant pour but 'amélioration de la qualité de
vie dans les zones urbaines. Il prévoit
I amincissement” de lazone urbaine existante
par une redistribution de la population dans
les zones nouvellement construites, par la
rénovation de la zone urbaine congestionnée,
ct par la limitation de la population
métropolitaine globale 4 4,2 millions
d'habitants. Les HX.P.S.G. continueront 4
s'appliquer A de petits sites individuels des
zones construites existante. au moins jusgu’a

Les viiles nouvelles de Hong Kong : bien que participant & la déconcentration de I'sire urbaine principale,
eiles poursulvent i politique des fortes densités. Ici, le centre de Shatin New Town

ce que des études d'urbanisme détaillées
pronent d’autres arrangements.

Plus spécifiquement, Méwroplan pro-
pose de nouvelles bandes de densité. De
nouvelles zones de développement {comme les
nouveaux terrains pokdérisés et la reconquéte
de ['aéroport de Kai Tak) et les zones de
(ré)aménagement concerté seraient régulées
par trois nouvelles bandes de densité, basées
sur la distance aux principaux équipements de
transport, comme les stations de métro {Mass
Transit Railway ou MTR). Pour les
développements résidentiels privés de la Bande
de Densité 1 {logements situés  moins de 200
métres d'une station de métro ou liés i lentrée
delastation), un C.0.5. maximum de 6,5 2 été
assigné. Pour les développements offrant une
accessibilité modérée aux stations de métro,
{définis comme ceux distants de 200 3 400m
d’une station), le C.0.5. maximum estde 5,5
{Bande de Densité 2). Les développements
éloignés des stations de métro (distants de plus
de 400m) se voient assignés un C.0.5. maxi-

mum de 3,5 (Bande de Densité 3).

3. LA POLITIQUE
D’AMENAGEMENT
DE HONG KONG

3.a) Les actions de
décentralisation

Le plan d'utilisation des sols de Hong
Kong a largement été efficace dans le confine-
ment de I'expansion résidentielle et dans la
prévention de |'étalement urbain. Les termes
utilisés pour la désignation de zones telles que
fes Parcs Nationaux ou les Zones de
Préservation Rurale ont mis en échec un
empiétement de Putilisation résidentielle des
sols sur les zones rurales. Un systdme
urbanistique efficace, incluant des procédures
[égislatives, a permis de s'assurer que les
principaux développements résidentiels restent
confinés 4 I'intérieur des enveloppes de con-
struction clairement définies pour les villes
nouvelles, les communes rurales et les implan-
tations de village. Cependant, une tendance
récente a été l'extension de logements de type
suburbain dans certaines zones des Nouveaux
Territoires, notamment dans deszones classées
Aiires Ruralesde Développement, o des projets
résidentiels pourraient &re envisagés.

En réponse 2 la congestion croissante
des principales zones urbaines, legouvernement
de Hong Kong a misen place une politique de
décentralisation. Trois grands axes peuvent
£tre isolés, & savoir :

- le programme des villes
nowvelles; commencé dans les années
1970, il proposait une séric
d'implantations urbaines satellites
dans Jes Nouveaux Territoires, d'une
population allant de 250.000 4 1
million. Le programme aura terminé
cette génération de villes nouvelles
d'icilafindusiécle. Il comprend des
projets déja entamés pour Tseung
Kwan O, Tin Shui Wai et Ma On
Shan. De plus, une nouvelle
génération de villes nouvelles,
planifiées comme implantations de
soutien pour |'aéroport de Chek Lap
Kok, est prévue pour la cdte nord de
Lantau, comprenant Tung Chung et
Tai O, qui, ensemble, pourront loger
quelques 250.000 habitants. La
planification de nouvelles im planta-

m LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?




AN o s i

Seconde Partie : LES FORTES DENSITES EN ASIE

Shankland Gox

£

Maguetie de Ia ville nouvelle de Junk Bay, Hong Kong.

- Métroplan ; comme
exposé plus haut, il agit d'un
plan stratégique pour les zones
métropolitaines de Hong
Kong, qui vise 4 réduire les
densités des zones urbaines
principales d'ici & I'an 2001.
La partie centrale du concept
de Métroplan consiste en une
réduction de la population des
zones urbaines existantes vers
la zone du Métroplan, via de
nouvelles poldérisations et un
redéveloppement.

3.b) Les tendances
émergentes a Hong
Kong

Lespolitiques exposées
ci-dessusdoivent écre replacées

dans le contexte des tendances

tions en dehors des principales zones urbaines
de Hong Kong poursuit la politique de fortes
densités résidentielles. Paradoxalement, étant
donnée le theme émergent de politique
d'urbanisme réduisant lesdensités résidentielles
{comme dans Métroplan), les densités de
quelques Villes Nouvelles pourraient dépasser
celles des zones couvertes par Métroplan.
Malgré cela, les densités résidentielles, & la fois
dans Jes villes nouvelkes et les principales zones
urbaines vont vraisemblablement rester parmi
fes plus élevées du monde ;

- la stratégie de développement portuaire
etaroportuaire(PADS); commencée en 1989,
elle prévoit la décentralisation des activités
portuaires et aéroportuaires du Territoire,
incluant le nouvel aéroport de Chek Lap Kok,
avec les implantations urbaines de soutien de
250.000 personnes, et le développement
économique lié de Lantau Nord. La PADS
englobe égaiement le développement du
nouveau port dans 'ouest de la baie et d"autres
développements portuaires et industriels dans
le nord-ouest des Nouveaux Territoires.

suivantes ;

- la construction d’une infrastructure de trans-
port complémentaire {3 l1 fois route et rail)
fournissant une meilleure accessibilicé aux
Nouveaux Territoires

- de meilleures techniques de construction et
de préparation des terrains, qui ont permis aux
développements d’étre établis sur des terrains
plus difficiles, et d’étendre le processus de
poldérisation, débuté des le XIXt* siécle ;

-Fimportance décroissante de l'agriculture, du
fait que les liens commerciaux avec [a RPC en
pleine expansion ont permis des importations
de nourriture depuis la Chine et la conversion
croissante des anciennes terres agricoles A
d'autres usages, notamment le stockage et le
soutienaux ports, montrentbien le changement
du réle économique des zones rurales de Hong
Kong.

De telles tendances révelent un
potenticl théorique pour une croissante utili-
sation résidentielle des sols, ¢t un abaissement
des densités résidendielles, de plus grands

espaces pouvant écre alloués 4 ce type
d'utilisation. Lavague delogementssuburbains
3 faible densité, souvent sous la forme de -
projetsindividuels proposés par des promoteurs
privés, sur des sites qui vont de 52 100 ha dans
les Aires de Développement Rural {ADR),
témoigne de cet état de faic Cependant, Iz
décentralisation planifiée par le développement
de villes nouvelles n'est pas du méme type que
dans d’autres parties du monde, ol lesimplan-
tations sont construites pour de bien plus
faibles densités et incluent des projets de villes

satellites de type suburbain.

Les autres facteurs qui ont un impact
direct sur les densités résidentielles sont les
compositions  socio-économiques et
démographiques de l population. A Hong
Kong ces facteurs incluen :

- une diminution générale de fa taille des
ménages ; la tille des ménages est passée de 3,9
personnes par ménage en 1981 43,2 en 1991.
Elkeestestimée devoir descendred 2,6 personnes
par ménage vers 'an 2001. De ce fait, malgré
le maintien de forts coefficients d’occupation
des sols, les densités réelles de population
diminuent dans le Territoire. Pour la
planification d’équipements publics {coles,
garderies, etc.), d'espaces verts, de transportset
d'infrastructures, la baisse de a wille des
ménages peutconduiredunesur-offre et affecter
larenuabilieé desinvestissements dans fes trans-
ports de masse. Cette remarque est
particuliérement importante dans le cas des
économies émergentes telles que Hong Kong,
ol 'augmentation de la richesse individuelle
et les changements sociaux corollaires qu'elle
apporte (plus grande mobilité des jeunes pour
vivie de maniére indépendante, meilleure
accessibilité des prix des logements, etc.) ont
une influence importante sur la taille des
ménages. De la méme manidre, les densités
résidentielles peuvent changer d’une fagon
radicale, méme si les densités de construction
restent inchangées.

- la taille des appartements; i la richesse de la
populations'accroit, lesattentesde cetee popu-
lationenvers leursconditions de vieaugmentent
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également. Cette attente inclut différents as-
pects du cadre de vie et la taille des logements.
A Hong Kong, cel2 s'est manifesté par
Papparition d'un développement suburbain,
offrant une alternative au fogement en
appartement, et une augmentation  la fois de
I'éventail et de fa moyenne de wille des
logements. Des éwudes récentes faites par le
gouvernement de Hong Kong ont montré que
la wille moyenne des logements en secteur
privé allaitde 30 4 150m® Une augmentation
générale de Ja taille moyenne des appartements
estégalement mise en évidence. Ceci a une trés
grandeinfluencesur les densités de population
qui peuventétreatteintes; en termesgénérau,
une plus faible densité est atteinte 1A ol des
logements plus grands sont disponibles. Si
Péventail des willes de logement s'élargit, la
variation potentiefle de densité de croit de
méme.

3.c) Les futures densités
résidentielles de Hong Kong

Etantdonnéesles tendances de développement
en cours 2 Hong Kong, il est pertinent de se
poser plusieurs questions :

2) Etant donnée la plus grande offre fonciére
pour les projets résidentiels, de fortes densiés
sont-clles toujours garanties dans les zones
urbaines, 4 la fois nouvelles et existantes?

b) Quelles sont les densités souhaitables pour
les nouveaux projets résidentiels et jusqu'a
quel point doivent-elles s'écarter des normes
existantes ?

<) Est-ce que l'on doit prévoir des normes plus
variées pourleszones rurales, ceszones devenant
plus accessibles et la demande alternative pour
des logements  faible densité s"accroissant.

O Une densité résidentielte optimale ?

La question de ¢e qu'est une densité
résidentielle optimale dépend de plusieurs
facteurs et circonstances, et il n'est pas certain
qu'ityaiteffectivement une éponse. Parmi les
facteursaffectantles niveaux de densité figurent
les suivants :

- surface de terrain disponible sur un site donné
en dépit de la plus grande accessibilité des
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terrains destinés & des fins résidentielles
gracea Famélioration de |'infrastructure de
transport dans le Territoire, certains sites
restent limités en termes de surfaces
constructibles sans impact significatif sur
Fenvironnement. On peut citer comme
exemple Tung Chung et Tai O, au nord de
Lantau, ok les terrains constructibles sont
limitésa labande cAtire, au-del de laquelle
sont situées des zones d’environnement
sensible. Etant donné la population de
250.000 habitants qui y est visée, un haut
niveau de densité est inévitable. D'unautre
cbté, des zones comme les parties nord des
Nouveaux Territoires offrent des étendues
considérablement plus vastes de terrains
plans et de faible aldtude ;

- coniraintes physigues ; la densité de con-
struction subit quelquefois les contraintes

ez

Seas

Les contraintes fonciéres condulsent parfois & des
“immeubles-cigarette” ; ici, # Aberdeen, Hong Kong.

des conditions géotechniques, telles que s
cavernes souterraines, De telles zones sont
courantesautour de Yuen Long, etles urbanistes
hésitent souvent 4 y construire au C.0.5.
maximum ;

- contraines dinfrastructure ; une capacité
insuffisante des infrastructures, comme
Fapprovisionnement en eau ou le systéme
d'égouts, et de Iinfrastructure de transport
impose encore des contraintes A I'intensité du
développement et limite la population 4 celle
qui peut étre desservie d'une manidre correcte
par les équipements existants ou prévus ;

- condyainies environnementales et visuelles; les

{

Aberdeen Ap Laf Chais - Hong Kong

Pholo: V. Fouchier

fortes densités cxposent souventles récepteurs les
plus sensibles aux émissions de pollution,
notamment ke bruit généré par le trafic routier le
* long des blocs résidentiels. Si les distances tam-
pon sont respectées, il en résulte généralement
des constructions plus élevées, qui, clies-mémes,
se traduisent par une intrusion visuelle dans le
paysage ;
- comiraintes institutionnelles ; certaines zones,
comme les grandes surfaces de terrains plans au
sud de Yuen Long, qui semblent offrir
d'excellentes opportunités de développement,
subissentles contraintes de schémas de propriét
fonciére trés compliqués.

En dépit de tout ce qui est cité ci-dessus,

la question se pose toujours de savoir quelle
densité maximum adopter, qu'il y ait peu ou pas
de contraintes, comme dans le cas d’une portion
de terrain plan, bien desservie par les transports
etles infrastructures utilitaires. Les C.0.S. maxi-
mum préchés par le HK.P.S.G. sont-ils trop
élevés, insuffisants ou acceptabies ?
La réponse A cette question souléve toute une
gamme de problémes liés aux densités
résidentielles, couvrant plusieurs disciplines.
Ceux-ci renvoientaux facteurs positifs etnégatifs
des fortes et faibles densités. Erant donné le
penchant actuel de Hong Kong pour les fortes
densitds, ilestutile de résumerces facteurs posttifs
et négatifs.
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Parmi les facteurs positifs des fortes densicés
résidentielles figurent les suivants :

o elles donnent aux gens plus de commodité,
permettant des temps de tajet jusqu'au fieu de
travail ou jusqu'aux services plus courts, en
diminuant les distances jusqu ceux-ci, et
permettantune meilleure accessibilité aux réseaux
de transport tels que le métro;

- ce développement de fortes densités permet des

économies d’échelle, pour les infrastructures de .

service et les équipements de transport;

- le développement de fortes densités permet la
rationalisation des espaces vertsetdeséquipements
communautaites {GIC facilizies), et perd moins
d’espaces non constructibles tels que les rottoirs
ou les espaces réservés aux services publics ;

- en concentrant le développement, les fortes
densités préviennent I'étalement urbain qui
pourraitsinon menacer les zones rurales, potentie}
de détente et écologiquement importantes ;

- une forme urbaine concentrée permet un accés
plus facile aux zones rurales etfou aux zones de
détente périphériques, comme les parcs nationaux,
au bénéfice de a population urbaine ;

Les facteurs négatifs qu'impliquent les fortes
densités pourraient comprendre les aspects
suivants:

- elles peuvent provoquer des conditions de
surpeuplementetde congestion, particuligrement
13 ol la population excéde les normes
recommandées en termes d'offre d’espaces verts,
d'équipements publics et d"aires de circulation ;
-enconcentrant lesactivités et la population, elles
concentrent égalementles émissions de pollution,
etyexposent un plusgrand nombre de personnes;
- la présence d'immeubles élevés ne permet pas la
dispersion naturelle par le vent des polluants
aérosols, bien qu'on puisse pallier A ceci en jouant
sur la disposition des immeubles ;

- elles restreignent fa variété des logements offerts
au public, en réduisant les logements 4 des
appartements, et peuvent rendre la forme urbaine
MOnotone,

Ilya également nombre dezones d’ombre
concernant la “désirabilitg” des fortes densités.
Celles-ci incluent les effets sociologiques sur la
population vivant dans des tours d’habitation. ]I
asouventété soutenuen Europe et aux Etats-Unis
que la vie en tour, sous forte densité, créer un
sentiment d'isolement, qui peut dégénérer en

vandalismeeten criminalicé menagantlasécurité
des personnes. En conséquencede quoi, plusieuss
vitles, telles Londres, ont abandonné ce type de
développement.

Cette notion peut cependant éere
contredite par les considérations suivantes :
- certaineszones de faibles densités dans des villes
d’Europe et d’Amérique du Nord montrent des
signes de problémes sociaux (isolement, aug-
mentation du nombre des crimes de rue, etc.) ;
- Hong Kong ne sembie pasavoir des problemes
sociaux pires que dans d’autres grandes villes
ayant des densités bien plus faibles ;
- les fortes densités peuvent créer un sentiment
de“sécuritédu nombre” etdécourager beaucoup
de crimes de rue,

On peut également se demander si le
stress social etautresdésordres sontliésau manque
d'espace de vie dans les appartements ou 4 la
densitéglobalede population considérée comme
un tout. En d'autces termes, le quartier de fortes
densités pourrait étre acceptable aussi longtemps
que I'espace de vie (c'est-2-dire les conditions de
vieau sein des appareementsindividuels) fournit
un environnement de vie agréable. A cet égard,
il faut poter que Hong Kong continue de
connaitre de substantielles améliorations de
I'espace devie par personne, avecl'augmentation
de la taille des appartements et la baisse de celle
des ménages. Il faut en revanche remarquer que
la vie en forte densité semble plus facilement
acceptée socialement par les personnes ayant
connu des conditions de vie bien pires, comme
dans les quartiers informels. Les Hongkongais
ont connu un important contraste dans leurs
conditions de vie et leurs conditions sociales sur
une période relativement courte {deux ou trois
décennies). A ce titre, les aspirations des
générations futures, et leur tolérance vis-3-vis des
fortes densités, pourraient bien &tre différentes
de celles de la génération actuelle.

5 CONCLUSION

L' établissement d'une densité théorique
efficace semble donc dépendre de nombreux
facteurs, qui varient de pays A pays, et méme de
zone 2 zone. Dans le cas de Hong Kong, il est
clair que la vie en fortes densités n'a pas porté
atteinte 3 la capacité de la ville 3 fonctionner de

maniére efficace ; au contraire, I'efficacité de son
systtme de transport, la facilité et le cofit des
déplacementsdans le Territoire ont grandement
été améliorés par les fortes densités résidentielles,
4 la fois en rendant rentables les investissements
dansTinfrastrusture de transporteten améliorant
l'accessibilied aux équipements de transport pub-
lic. :

L'exemple de Hong Kong démontre également
Pimportance d’un bon urbanisme comme
complément des fortes densités résidentelles.
Une planification bien congue de I'utilisation
des sols peut assurer une bonne distribution des
équipements de soutien, une minimisation des
trajessau lieu de travail, aux centres commerciaux,
aux équipements publics, aux espaces verts et
lieuxdedétente, et!'intégrationdeséquipements
infrastructuraux pour maximiser les économies
d'échelle. L'absence de schéma directeur et de
politique d’urbanisme local peut créer un
environnement urbain potentiellement
chaotique, ot les problémes d’environnement,
de transport et les aspects socio-économiques
liés peuvent étre amplifiés par la présence de
fortes densicés résidentielles.

Les normes de densités sont un outl im-
portant sur lequel baser un tel schéma directeur et
une telle politique locale, et pour assurer que les
ressources foncigresetd’infrastructure sont usilisées
Aleur niveauoptimal. I urbanisme des fortesdensités
dépend également d'un contréle constant,  la fois
des hypothéses utilisées pour l'estimation des
densités de population et des changements sociaux,
tels que la tolérance A I'égard des conditions de vie
en fortes densités, qui peuvent évoluer avec le

7

changement des styles de vie B
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1. ARGUMENTATION
CONTRE LES
DENSITES ELEVEES

Depuis les années 1920, de nombreux
arguments ont été utilisés sur un plan
pluridisciplinaire contre un développement
urbain de densité élevée. Ce sentiment contre
ce genre de développement a été
particulizrement forten Occidenteta influencé
les opinions dans les autres parties du monde,
y comprisenAsie. Lacrainte deshautesdensités
a ainsi affecté la formulation de stratégies de
développement urbain méme dans les
territoires aux disponibilités fonciéres limitées.

Labased'une telle peur n'est pastrés raisonnée,
pour le moins. En appliquant des méthodes
“scientifiques”, telles que :

- I'analyse statistique pour chercher la
corrélation entre les problemes sociaux et
lintensité de développement de fa ville,

- l'observation du comportement animal (des
rats par exemple) dans diverses conditions de
densité,

- et Panalyse de I'épanouissement personnel
des individus dans leur environnement en
fonction du degré de peuplement,

... les chercheurs occidentaux conclurent que
les fortes densités peuvent créer bien des
problémes. llsen vinrent donci condamner c
type d'urbanisme, I'accusant de provoquer le
désordre social urbain, avec la criminalité, les
problemes psychologiques et la délinquance
des jeunes.

La pluparcdes villes occidentakes ont done éeé
planifices et étendues selon le principe de la
faible densité. Les aires urbaines, par

conséquent, ont envahi de vastes surfaces de
terrains vierges, qui ont d{i étre desservies par
des infrastructures également peu denses.
I¥énormes moyens financiers ont dé étre mis
en ocuvre par la communauté afin d'assurer le
fonctionnement de cet ensemble.

Quelques “penseurs” occidentaux sont allés
jusqu’d accuser les urbanistes qui pratiquent
les densités élevées, méme dans des situadons
trés différentes, de commetere un pécher. Ils
refusent d’admettre que les densités élevées
présentent des mérites. s ne réalisent pas que,
dans certaines circonstances affectant une
société - Cest le cas 8 Hong Kong - les densités
élevées offrent la seule forme possible de
développement.

Hong Kong fournit une excellente
preuve que les fortes densités en elles-mémes
ne conduisent pasa des problémes sociaux plus
importants, Ses densités tant 4 {'échelle du
territoire qu's 'échelle de ses quartiers les plus
denses (avec une moyenne de 116,000
personnes par km?) sont parmi les plus élevées
dumonde. Cependant, la gravité des problemes
sociaux est bien inférieure & celle de la plupart
des grandes villes ayant des caractéristiques de
développement similaires, en particulier des
villes occidentales.

Un grand nombre d'études ont éé conduires
& propos de la relation entre les problémes
sociaux et les densités 2 Hong Kong par des
chercheurs ou professionnels, tant locaux
qu'étrangers. Aucune d'entre elles n'a mis en
évidence une telle relation ; certaines ont méme
montré qu'il n'y en a pas. Des études en
Occident sont arrivées aux mémes conclu-
sions. Il a de surcroit é¢é démontré que les
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prétendus effets négatifs des fortes densités
disparaissaient ou s inversaient quand d'autres
variables (comme les facteurs socio-
¢conomiques) restent constantes. Ce n'est pas
une surprise. Si les théoriciens occidentaux
avaientraison, Hong Kong serait la ville la plus
malfamée et la plus difficile 4 gérer, ce qui est
loin d’étre le cas.

2. FORTE DENSITE
VERTICALITE ET
| SURPEUPLEMENT

Afin d’éviter de tirer des conclusions
fausses de notre étude des fortes densités, nous
souhaitons faire une claire distinction entre
“urbanisme vertical” (high-rise), “forte densité”
(high-density) et “surpeuplement”
{overcrowdedness). Ces trois situations sont
similaires, mais il existe des différences
fondamentales qu'il convient de maftriser
lorsque I'on veut mesurer les effets des densicés
élevées.

“Lurbanisme vertical” se réfere 4 la
hauteur physique desimmeubles. |."apparition
des technologies modernes de construction et
Finvention de I'électricité et des ascenseurs
permettent aux constructions d'atteindre de
hauteurs toujours plus élevées. Lesaires urbaines
modernes comprennentde nombreux “gratte-
ciel”,y compris desimmeubles résidentiels. En
revanche, il faut admettre que T'urbanisme
vertical ne se traduit pas systématiquement par
de fortes densités. De nombreux immeubles
résidentiels luxurieux 3 Hong Kong, bien que
de grande hauteur, sont constitués
d’appartements trés vastes, abritant peu
d’habitants. Le rapporc entre population et
surface de terrain est dans ce cas réduic. D'un
autre ¢dté, les constructions beaucoup plus
basses des quartiers anciens logent de
nombreuses personnes sur des parcelles de
petite taille, d'oli des densits trés élevées.

Par “densité”, on se eéfere au rapport
population [ surface de terrain. Parfois, on se
réfirc aussi 4 la “densité de construction”, qui
est le rapport entre le volume (ou la surface de
plancher dans un immeuble) et [a surface du
terrain. Ces deux maniéres d'exprimer une
densitésont relativement “conceptuelles”. Elles
n'ont de sens que pour les professionnels, tels

que les urbanistes. Leur signification est
difficilement compréhensible par les habitants
etelles ne peuvent pas davantage tre ressenties
physiquement. Il n'est pas aisé d'imaginer
qu'une telle idée “conceptuelle”, ni familitre
ni ressentie par la population, puisse affecter
feur comportement jusqu'd provoquer des
problémes sociaux.

Le “sur-peuplement”, par ailleurs, est
un état physique, résultant d’'un manque
d'espace par personne. Il est rapidement
compris et ressenti par fes habitants affectés. I}
fait référence au nombre de personnes occu-
pant un espace donné, par exemple leur-
logement ; il peut &tre exprimé en termes
d’espace disponible par personne. Ceciaffecte:
- la surface qu'une personne peut utiliser pour
ses activités et pour ranger ses meubles et ses
affaires ;

- le degré de partage du logement et des
équipements ;

et indirectement,

- laquantitéetle type de contact social entre les
habitants, ce qui est susceptible de créer des
conflits sociaux.

Lesur-peuplemententraine un manque
de confort physique et des perturbations
psychologiques. $'il y a quelque chose dans
notreenvironnement physiquequi peut causer
des problémes sociaux, c’est le “sur-
peuplement”, définitivement pas les “forees

2

densités”,

3. AVANTAGES DES
FORTES DENSITES

L'urbanisme dense a de nombreux
avantages en comparaison avec les options de
faible densité. Les expériences de Hong Kong,
une des villes les plus densément peuplées du
monde, devraient &tre un excellent exemple
d'illustration de ces avantages, bien que sa
situation unique se marque par des méthodes
etdesapproches non applicables dans dautres
airesusbaines. Ilest malgré oututile  observer
€es5 avantages, '

3.a) Une utilisation maximale
du sol urbain

Dans pratiquement toutes les villes, les
terrains disponibles 4 ['urbanisation sont une
ressource tare. Quels que soient lessites urbains,
d'importants investissements et moyens de la
communauté doivent étre mis en oeuvre pour
les rendre disponibles. Ils sontunbien précieux.
Dans un territoire comme Hong Kong ot il y
aune croissance continue de la demande de sol
urbain, I'offre foncitre risque de tomber en
dessous de |2 demande.

L'urbanisme dense permet de
maximiser|'utilisation des raresespaces urbains.

En créant plus d’espace sur un site, les densités
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Wanchal, Hong Kong.

Phewy: V. FOUCHIER

élevées peuventaccueillirplus  habitants, plus
de logements et plus d"activités économiques.
Un bénéfice maximum peut alors étre fait des
investissements publics.

De surcroit, en concentrant la méme popula-
tion dans un plus petit espace, il devient pos-
sible de réserver des emprises pour les
équipements publics et les services nécessaires
3 la qualité de I'environnement. Ces
équipements et services sont alors proposés 4
deslocalisations plusaccessiblesaux habitants.

Les colits de réalisation et de gestion s'en -

trouvent par ailleurs réduits. La possibilieé
d’aboutir 4 un environnement plaisant est
donc accrue,

3.b) Une utilisation maximale
des infrastruclures

Aucun espace ne peut étre urbanisé
sansavoir été correctement préparé et desservi.
Il est nécessaire de lui fournir toutes les infra-
structures nécessaires, telles que les réseaux de
transport, deau, d'électricité, de drainage et
d'égouts. Or, ceci implique un coft trés élevé
pour lacommunaiité. Comme des populations
et des actvités plus nombreuses peuvent ére
accueillies sur chagque site, les densités élevées
tirent le meilleur avantage des infrastructures
créées, réduisant ainsi les gaspillages par une
utilisation complete de leur capacité.
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Pour tous les systémes d'infrastructure,
ilexiste un seuil d'utilisation au-dessous duque!
il w'est plus rentable de fouenir le service. La
forte densité aide 4 atteindre ce seuil et, par
conséquent, 3 justifier |'investissement pour ce
service,

3.c) Une urbanisation réduite
de 'espace rural

Parce que les densités élevées permettent
de concentrer hommes etactivités, une surface
inférieure est nécessaire (cn comparaison avec
les faibles densités). La plupart des
développements urbains seront donc limités
une petite portion du territoire. A Hong Kong,
bien que la population frdle les six millions
d’habitants, et bien qu'il s"agisse d’un des plus
importants centres financiets, commetciaux et
manufacturiers du monde, seuls 20% de fa
stirface totale (qui est de 1.071 km?) ont é%
urbanisés,

Par conséquent, une proportion
significative du territoire hongkongais garde
un caractire rural. Admettons que ceci est en
partie dd 4 la présence de vastes terrains
accidentés, mais les hautes densités sont sans
atcun doute un facteur principal. Cere
campagne n'offre pas seulement un conrraste
utile, beau et net, opposée 4 la massive jungle
de béton des aires urbaines, ¢'est également un
liew de détente pour les citadins et une source

d’emplois pour ceux intéressés aux activits
agricoles.

Dansd’autres territoiresot Iagriculture
est la principale activité économique, il est
encore plus essentiel de protéger les terres
agricolescontre lava.gue urbaine, spécialement
autour des villes. C'est en effet.ici que I'on
trouve les productmtés agrlcol&s les plusélevées
enraison dela demande exercée par lamassede
population urbaineavoisinante. Le choixd’un
développement de faible densn:e mgmﬂemt la
disparition rapide de ces lmporta.ntes terres
agricolesau profitde! uxbamsauon ctune telle
perte ne peut generalement pasetrecompensée
si toutes les terres arables sont d&a cultivées ; il
esten outre pratiquement 1mposslble de créer
de nouveaux espaces agricoles, Cetre situation
existe dans de nombreux pays, y.compris dans
les grands.

3.d) Aspects pratiques

Un autre avantage évident de
Purbanisme dense est le caractére pratique
qu'iloffreaux résidents. Avec un telurbanisme,
tous les lieux d’activité et de résidence sont
localisés les uns 2 proximité des autres, tant
horizontalement que verticalement,

Dans une ville dense, ]cxpanslon
géographique de Paire urbame est confinée
dans un espace plus réduit que s l! s'agissait
d'une ville peu dense, de. popyiatlons et
dactivités de volume similaire. La distance
physique entre deux pointestdonc trés courte,
cequiconcourti réduire Je temps de transport.
Vem;alement, de nombrcum actwltés sont
superposées les unes sur les autres dans un
mémeimmeuble. Dansune tellevalle compacte
les résidents peuvent wouver la plupart des
équipements dont ils. ont besoin soit dans le
méme 1mmeuble, soit dans un immeuble
proche. .

Ceest une ville trés pratique ob les
résidents n’ont pas A perdre leur temps et leurs
ressources A vaincre la “friction de lespace”.
Un haut niveau de commodité conduit 2 un
haut niveau d'eﬂicar,ité. Plus Cest commadde,
moins les habitants dépendent d'un moyen de
transport mécanique et donc moindres sontles
problémes de circulation.
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- pIus la ville est etendue,
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3.e) Un systéme de
transport public
rentable et efficace

4

routes, surfaccs dc
stat nnement et autres

équlpcments ait service dc_""
Pattotaobils, ta congestion
rouﬁéreldéiﬁ'éufe in “cauchemar’
quoudten €0 Faison du ‘cercle”

- plus ses résidents dépendentde
I'autoriobile et

- plus ses résidents utilisent léur
automobile;- -

Photo: Planning Depanment, Hong Kong Government

- plu_s il est nécessaire de  Un urbanisme dense di 4 Ia rénovation des immeubles bas. Conséquences : paysage urbain sans

construite des routes;
- moins les transports publics

harmonie, taux d’équipement Inadéqual, environnment médiocre et enchevétrement d’aclivilés
incompatibles.

peuvent étfé viables ;

- moiiis ils sont 'viabl‘cs,

- moins Ja qualité de leur service est grande et
- plus ses wésiderits utilisent leur automobile,
- plus il est nécessaire de construire des routes
et '

- plusses résidents sontencouragésd déménager
vers les périphéries sub-urbaines et 3 acquérir
une automobile. "

La seule solurion envisageable aux
problémes des transports urbains est de fournir
de puissants sysmes de transports publies.
De maniére 2 ce qu'ils opérent dans de bonnes
conditions et offrent aux usagers un service
digne de confiance, ces systémes doivent
bénéficier de ressources 2 la hauteur de Penjeu,
en particulier des ressources financiéres. De
tels moyens peuvent étre issus soit de lourdes

subventions des autorités publiques (que la
plupart des municipalités ne peuvent
aujourd hui plusse permettre), soitdesrecettes
tarifaires (6icket payé par les passagers), soit des
deux. Moins le systéme est efficace et fiable,
moins les résidents 'utiliseront ; moins il est
utilisé, moins il enregistre des recettes et moins
il peut fournir un service satisfaisant. C'est un
autre cercle vicieux.

Unavantage supplémentaite des fortes
densités estainsi qu'elles permettent la mise en
place de systtmesde transports publics efficaces
et viables. En concentrant un grand nombre
d'habitants ou d'activités dans chaque quarder,
les lignes de transport bénéficient d'un grand
nombre d utilisateurs par unité de longueur.
Davantage de personnes supportent donc
financiérement les colts de construction et

d'opération.de ces. systémes qui sont dés lors
rentabilisés ; certains font méme des profits.
Plus les recettes sont importantes, plus le
gestionnaire du réseau peut améliorer le serv-
ice ; metlleur est le service, plus il est artractif
pour la clientéle ; plus il est-utilisé, plus il est
rentable et donc meilleur est le service.

Finalement, les systémes de transport public
hdngkongajs engénéral sont parmi les rares au
monde 2 gagner de 'argent. La majeure partie
des habitants de Hong Kong, et de loin, sc
déplace en effet en transports en commun. Le
taux de motorisation par ménage est par
conséquent Pun des plus bas parmi les villes de
richesse et d'activités comparables.
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3.1) Des communautés soudées

L'urbanisme dense contribue
socialement établir descommunautés soudées.
La proximité physique facilite les interactions
sociales entre les résidents. Si on la traite
correctement, cette particularité peut encour-
ager un bon voisinage et une amitié entre ceux
qui vivent proches les uns des autres.

Laforte densité peutapprendreaux habitantsla
meilleure maniére de se comporter vis-3-vis des
autres et de fonder des relations amicales. Les
résidents apprennent alors A prendre plaisir 4
étre entourés par de nombreuses personnes, y

compris par des personnesd'origines différentes.

4. INCONVENIENTS DES
DENSITES ELEVEES

Malgré ses multiples avantages, comme toutes
lesautres formesd'urbanisme, les fortes densités
3 leurs propres inconvénients. Les villes qui
décidentd adopterce genred'2pproche doivent
prendre la juste mesure des possibles
inconvénients et mettre en place les outils
nécessaires pour y remédier,

4.a) Des contacis sociaux
non souhaités

Une caractéristique spécifique 2
T'utbanisme dense est la concentration des
hommes et desactivités (etceux qui participent
4 ces activitds) dans des espaces exttémement
compactes. Dans lesimmeubles résidentiels et
non-résidentiels de tels espaces, les gens sont
obligés par les conditions physiques de leur
environnement de vie et de travail 3 &tre en
contact avec d'autres personnes, qu'ils n’ont
ni envie ni besoin de rencontrer. De plus, ils le
sont dans des situations congestionnées, qui
les font subir une compétition particuliérement
vive pour !'utilisation des équipements et des
espaces communs. A moins de manier cela
avec une grande précaution, de tels contacts
forcés risquent d'engendrer des conflits entre
les gens, cequientraine des problemes sociaux.

Ea disposant les personnes aussi prés
les unes des autres, I'urbanisme dense réduit
Fintimité. Ceci n'est pas trop importantsur le
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lieu de travail, dans la
mesure ol il est courant
d'yavoir defréquents con-
tacts avec d'autres
personnes. En effet,
hormis quelques rares
activités, on ne peut pas
travailler dansle commerce
ou {'industrie si fon ne
bénéficie  pas  de
nombreuses opportunités
de contacts.

Il n'en va pas de
méme dans les quartiers
résidentiels. Bien que
chacun apprécie et ait
besoind'unbonvoisinage,
chacun rechercheaussi une
grande intimité dans son
propre logement. Dans un
quartier dense, & part pour
les zones d'aménagement
bien congues, la plupart
des résidents peuvent

difficilement échapperau ~ Kong.

Pholo: ¥, Fouchler

Cimeliére, immeubles résidentiels et hétels industriels, irés
proches les uns des auires, 4 Aberdeen Centre, Hong

regard curicux de leurs
voisins vivant dans un appartement situé
seulement ¥ quelques métres.

Al'inverse, les résidents des quarders de faible
densité souffrent des effets opposés. Parce que
leur maison est isolée et cause de la dispersion
des lieux d'acavité, ils utilisent leur automabile
des Jors qu'ils doivent quitter leur maison, ce
qui leur offre peu d’occasions d'avoir des con-
tacts sociaux et de rencontrer dautres personnes
de leur voisinage.

4.b) Manque d’équipements

Sauf dans le cas des opérations
correctement planifiées, les fortes densités
signifient souvent que les résidents sont en
compétition pour|'utilisation des équipements
proposés. De surcroit, de telles situations
sobservent de la maniére la plus aigué dans les
parties anciennes des agglomérations, ce qui
fait que méme si d'autres ressources existent, il
n'y a pas assez d'espace disponible pour la
construction des équipements faisane défaur.
La résultante de ces deux éléments est absence
des équipements nécessaires & la qualité de vie
des résidents concernés,

4.c) Des affectations du sol
incompatibles

Dans une ville étendue, peu dense,
différentes affectations du sol peuvent étre
acoueillies sur dessites séparés. Habituellement,
chaque site est destiné 4 un seul immeuble ou
uneseuleactivité. Si faville a éeé planifiée, les
différentes affectations sont localisées dans des
zones clairement définies, de tefle maniére que
des utilisations du sol incompatibles ne soient
pas placées trop proches les unes des autres, ce
quirisqueraicde leur porter préjudice 3 chacune.

Il est pratiquement impossible de
réaliser cela dans la plupart des quarders de
forte densité, surtout les quartiers anciens.
Dans ce type de développement, de multiples
affecrations sontsuperposées les unes aux autres
dansun méme immeuble ou dans unimmeuble
aproximité, 1y adonc unegrande mixité dans
les utilisations de lespace, dont certaines ne
sont pas compatibles entre elles et méme
dangereuses entre elles. L'environnement qui
en résulte risque alors d'étre particulizrement
médiocre.
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Shatin, Hong Kong.
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Paysage urbain “chargé” dans les développements récents de Ja ville nouvelle de

4.d) Un paysage urbain
congestionné

Afin d'appliquer un urbanisme dense,
de nombreux immeubles de grande hauteur
doivent tre concentrés dans un espace réduit.
La plupart de ces immeubles sont des struc-
tures massives etdominatrices ; rares sontceux
qui sont esthétiquement plaisants, car les
promoteurs sont prioritairementintéressés par
fa maximalisation du retour de leur
investissement et nie montrent qu'un souci
limité quant & 'apparence de 'immeuble. lis
ne prévoienten outre que trés peu, voire pasdu
tout, d espace paysager autour, La conséquence
en est un aspect général de la ville terne et
chargé.

5. LE NDITIONS NECES-
AIRES A LA REUSSITE

| D'UN URBANISME DENSE

Les expériences dans des villes comme
Hong Kong montrent que ['urbanisme dense
ne conduit pas forcément & des problémes
sociaux,comme |'avaient préditdesthéoriciens
occidentaux. | présente de nombreux avantages
et peu d'inconvénients. 8i ces rares
inconvénients peuvent étre éliminés, ou
seulement minimisés, un tel développement
urbain est préférable & son alternative,

I'expansion urbaine de faible densité.

Certaines conditions sine qua nondoivent étre
assurées pour permettre la création d'un cadre
de vie et de travail agréable en fortes densités.

5.a) Un aménagement global

De maniére 2 ce qu'un urbanisme dense
fournisse un aspect urbain attractf et les

équipementsappropriés correctementlocalisés,

il doit éure bien planifié et ére mis en oeuvre
avec un schéma d’ensemble. Ceci est impor-
tant tant pour les opérations nouvelles que
pour les rénovations de quartiers anciens. il
convient de prendre en considération les
nécessités de I'intégration par le dessin urbain
des constructions existantes les unes avec les
autres, mais aussi entre celles-ci et

- le paysage urbain en général,

- les normes de création et de localisation des
équipements communautaires et de loisirs,

- les besoins d'infrastructure,

-etles effets des constructions physiques sur le
comportement humain.

Clestainsi queles plans d’urbanisme des projets
de grande envergure peuvent contribuer A
produire un urbanisme dense sans en subir les
inconvénients.

Partie intégrante du systtme qui permet
d'atteindre cet objectif, 'autorité responsable
de Furbanisme devrait recevoir les pouvoirs
suffisants pour examiner les projets sclon cet
angle de vue, avant I'approbation du plan
autorisant fa construction. .’ urbanisté devrait
porteria responsabilité, puisque c'est son devoir
que dassurer un équilibre adéquat entre une
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Paysagemeni et conlrole d'urbanisme sont les outils
principaux pour un bon développement dense.

avant que la pression
n'atteigne son seuil eritique.

5.c) Le contréle
urbanistique

Uncontréle urbanis-

tique strict doit étre exercé

sur la’ distribution des
' actmtés enfonction d'autres
._aﬂ'éctat'io'ns dans le méme
immeuble ou le méme

quarticr. Lesétudesd’impact

sur l'environnement, voire

parfois des estimations de

risque, doivent tre

entreprisesavantd autoriser

certaines activités dans des

lieux spécifiques. Ceci

aiderait 4 éviter les

détriments causés par le
mé!a_ngé d'activités
polluantes ou dangercuses

utilisationdu sol optimale, un paysage plaisant
et un environnement attractif,

II tent compte des objéctifs et des
besoins collectifs, par opposition 2 ce qu'un
individu particulier, d’une profession
particuliere, peut considérer comme un bon
projet pour une construction isolée.

5.b) L'offre des équipements
adéquats

 La vie en forte densité méne parfois A
unsur-peuplementa l'intérieur deslogements.
Un tel sur-peuplement est la principale cause
de conflits familiaux, en raison notamment de
facteurs comme la compétition pour ['usage
des espaces et des équipements. Des études 3
Hong Kongontmontré qu’unelarge partde ce
genre de pressions sociales peut étre réduite par
la création d'équipements collectifs en dehors
du logement, mais & proximité. Des
équipements tels que des aires de jeu,
bibliotheques publiques ou salles de lecture,
fournissent A certains des lieux ol se réfugier,
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avec des affectations
;ensibles. 7
5.d) L’éducation

A Hong Kong, peut-étre grice 3 la
capacité des Chinois de tolérer des conditions
défavorables, les fortes densités n'ont pas créé
d'important problémes sociaux. Néanmoins,
quelques conflits ont pu se produire. Les
résidents et travailleurs de quartiers denses
doivent étre enseignés sur la maniére de se
comporter envers les autres dans un tel
environnement. Des réactions courtoises et
amicales peuventréduire lagravité des conflits,
et méme les éliminer.

REMARQUES DE
 CONCLUSION

L'intention de ce texte n'est pas de
promouvoir [urbanisme dense comme une
solution parfaite. Aucune forme d’urbanisme
n'est parfaite ; aucune n'est applicable
universellement, quelle que soit fa situation.
L objectf de cetre bréve discussionest d'apaiser

cette “peur des forees densités” et de suggérer que
ce mode de développement économe devrait étre
constdéré pleinement et objectivement par toutes

les grandes villes.
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DENSITES URBAINES ET POLITIQUE DES
TRANSPORTS A HONG KONG : QUELQUES
LECONS INTERNATIONALES
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Centre d'Urbanisme et de Gestion de lEnvironnement
Université de Hong Kong

et

Vincent FOUCHIER

Institut Frangais d'Urbanisme

et Consulat Général de France 2 Hong Kong

(“Moving into_she Twenty-first- Centiry”,
Département destranspois, 1990). Lbjectif
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dé;eloppement et de la forme des villes. Cet

~articleexamine-- quclques “Hnes™ des‘-
'mnsequences de la technologle des- trans-

. porl:s elés choix d infrastrictire hes, qu1 ont

T Hong Kong un lmpact sur'la formc

urbaine ét sur la politique des transports.

“Cet article est cotposé de tois partics. L2

premiére donne- un apercu-des principaiix
projets du gouvernement de Hong Kong etde
sa politiqué en “matiére de "transpdrm" La
seconde discute de certaines carictéristiques

dela gestion des transports et des densités ~

urbaines daris la ville - et les legons qu'on peut

entirer pourd autresgrandes villesdu monde. *

La derniére partie de l'article regarde un peu
plusloinet propose un commentaire critique,
d'unpointdevue urbamsuque, delapolitique
et de la gestion des transports 2 Hong Kong,
1I'préne la création d'uné agence chargée du
développement métropolitain, dont Pune des
respbnsabilifés_serait'lacoordinationetlamise
eni place des stratégies d’utilisation des sols, de
transport et de développement urbain.

1. PROGRAMME DE
LA POLITIQUE DES
TRANSPORTS A

| HONG KONG

1.a) Apergu général

La plus récente expression de fa
politique des transports de Hong Kong est le
livre blanc édicé par le gouvernement surcette
politique, inticulé“ Entrer dans le 212me sitcle’

de “fournir un systdine de transport qui puisie
miainenir un ceriain niveau de mobilith des
bienis et des persomnes, nécessaire pour soutenitr la
crotsance éténair:k;a:ér satisfaire les besoins de
fa fam"muna'ut'e' eie matiére Jaciak camm;éiﬁk

1991).

Le gouverniement a chérché A arteindre cet
objectif :

(a) en améliorant I'infrastrusture de transport
- en construisant de nouvelles routes et-de
nouvefies voies ferrées, et en améliorant les
équipements existants ;

(b)en étendanteten améliorant les services de
transportpublic ; et

(c) en gérant l'utilisation des routes - par
exemple, en contrélantlacroissance du nombie
de véhicules et en privilégiant les eransports
publics. '

D'une maniére générale, le
gouvernementa, aujourd hui, réussi ateindre
son objectif premier de maintenir un certain
niveau de mobilité, malgré ['augmentation
substanticlle du nombre de véhicules,
notamment si 'on compare le niveau de
mobilie¢ de Hong Kong A cclui desautresvilles
de la région.

Tandis que 'on observe continuellement une
baisse de la vitesse moyenne des véhicules dans
les autres villes, cette méme vitesse est passée,
dans ['aire urbaine 2 Hong Kong, de 23,3 km/
hen 19882 23,7 km/h en 1990, Cependant,
les perspectives pour la gestion des transports
et le développement urbain de Hong Kong
sont plus problématiques et inquiétantes, en
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raison des rythmes soutenus de croissance
économique et de croissance du trafic, et de
I'éventualité d'une décentralisation urbaine
dans les Nouveaux Territoires.

Un important travail a été réalisé par
trois études stratégiques, quiaurontune influ-
ence déterminante dans la définidon de la
future politique des transports de Hong Kong,
& savoir :

() Pétude dedéveloppementferroviaire (Rad-
way Development Study) - qui tente de mettre
sur plan un réseau ferroviaire optimal pour
Hong Kong pour les 20 prochaines années;
(b) l'écude de transport de marchandises
(Freight Transport Study) - qui cherche des
moyens pour améliorer U'industrie des trans-
ports de marchandises, et recherche un en-
semble de mesures 3 recommander pour le
développement futur de 'industrie ; et

(¢} lamise & jour de la deuxitme étude globale
des transports (Second Compréhensive Trans-
port Studyou CTS II) - ce modéle de simula-
tion sur ordinateur a été utilisé pour faire des
projectionsde la futureaugmentation du trafic
dans le territoire, et anticiper le besoin de
nouvelles routes et de modifications de
I'actuelle politique des transports.

Un bref aperqu est donné ci-aprés des
projets, futurs ou engagés, reflétant
l'orientation générale de la politque de trans-
port adoptée actuellement par le
gouvernement.

1.b) Construction et gestion
du réseats routier

Plus de 3 milliards de HK$ (soit 2,1
milliards de FF) ont été consacrés 2 la con-
struction de nouvelles routesen 1991-1992. 11
est prévu de porter ce chiffre 24,5 milliards de
HKS$ (soit 3,15 milliards de FF), lorsque les
routes nécessaires A la connexion du nouvel
aroport auront éué terminées.

D'importantessectionsdelaroute périphérique
des Nouveaux Territoires ont été terminées,
ainsi que le nouvel axe Yuen Long / Tuen

Mun. Ces projets colitent & eux seuls 1,9
milliards de HK$ (soit 1,3 milliard de FF}.
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D'autres projets, commencés en 1991, sont
maintenant terminés ou presque terminés,
colitant 407 millions de HK$-(soit 285 mil-
lions de FF).

Unautre projetimportant, a section du projet
de Route 3, (Sétendant du nord-est des
Nouveaux Territoires A Tsing Y1) est prévu
d'éure terminé 2 [a fin des années 1990, et les
préparatifsde construction parlesecteur privé,
dans le cadre d'un contrat de type “fuild,
operase and transferf (B.0.T.), du twnnel du
Wertern Harbour sont en cours. Le tunnel
sera terminé début 1997

Le trafictransfrontaliera continué s accroitre
gravement. On a compté presque 5 millions
de passages de véhicules en 1990, 4 comparer
avec 4,4 millions en 1989. Le chiffre le plus
récent fait état de 6,5 millions de passages et
confirme une hausse supplémentaire. Ceci est
significatif des liens étroits que Hong Kong
entretient avec ['économie effervescente du

sud de la Chine.

L'amélioration de la gestion de la cir-
culation 3 Hong Kong continue partout o
cela est possible. Un progrés assez récent
concerne le systeme de contrdle de la circula-
tion 3 Kowloon {4.7.C}, qui régule 325
carrefours signalisés, soit 86% des carrefours
signalisés de Kowloon. Le systéme pour Iile de
Hong Kong, d’un autre cbté, bien que
concernant 200 carrefours il y a quelques
années, amaintenant été étendu aux quartiers

de Mid-Levels et de Happy Valley.

0 Maintenance de la voirie et
sécurité

Les ranchées de réparation des réseaux
urbains publics et de maintenance sont une
causc constante de congestion et de nuisance
4Hong Kong. Des mesuresontété considérées
pour réduire les désagréments qu'elles créent,
y compris inwoduction éventuelle d'une
politique de location de voie, selon faquelle les
entreprises de travaux publics devront payer
pouroccuper l'espace précieux de la voirie afin
de réaliser leur tiche.

Le gouvernement hongkongais continue de
promouvoir la séeurité routitre, dans la per-
spective de réduire le nombre d'accidents de la
route et les interruptions de trafic :

- proposition d’amendements légistatifs pour
renforcer le contrdle de la surcharge des
véhicules de marchandises ;

- proposition de lois pour le contrdle de
Uenregistrementetdel utilisation desvéhicules
3 des fins uniquement publicitaires.

L'amélioration des statistiques sur les
accidents dela route se fait déja sentir, puisque
le nombre desaccidentés a chuté de 4,1% dans
les six premiers mois de 1991, par comparaison
avec laméme période.en 1999, Les statistiques
les plus récentes indiquent qu'il y a eu 15.322
accidentsen 1992 (dont 11.500 émientlégers),
ce qui témoigne d'une certaine stabilité, Ces
tendances, cependant, sont trés éloignées des
tendances observées dans la région et placent
Hong Kongen téte desvilles pour la sécuricé de
{a circulation.

O La gestion des tunnels routiers

La gestion du tunnel d’Aberdeen a été
privatisée avec effet en 1991, 4 un niveau de
serviceau public maintenu constant. Les quarre
wunnelsencoregérésparle gouvernementseront
concédésau secteur privé prochainement, selon
Fobjectifde limiter le nombrede fonctionnaires
et de promouvoir l'efficacité. DVautres
domaines concernés par la privatisation des
transports sont la gestion des parcméues, la
fonction d’attribution des permis par le
département des transports, certains aspects
des tests de conducteurs et la privatisation du

réseau ferréd (KC.R.C.).

1.c) Transports collectifs
contre automobile

O Amélioration des transports
publics

Lespace viaite limité de Hong Kong et
ses terrains difficiles ont conduit 2 donner la
prioritéaux entreprises de transports collectifs,
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~ en particulier aux systmes ferrés libérant la
rue. La place du rail dans le systéme des trans-
ports s'est accentude, passant de 6,2 millions
de passagersen 197829,7 millionsen 1991.11
est prévu que le chiffre atteigne 11,7 millions
vers 1996, Le service ferré a, de surcroit, étendu
s2 part de marché au sein des services de
transports collectifs e 0,7% en 1978 28,1%
en1991. Le dernier chiffre (1993) suggre une
partde marchéencore croissante et 'on prévoit
une part de 30,2% vers 199.

Lacompagniedumétrode HongKong
(Mass Transit Raitway Corporation, M. T.R.C)
esten partie responsable de cette tendance ; efle
a pris en charge 751 millions de voyages en
1992. Elle est en outre activement engagée
dans la construction de la figne de mécro liane
le nouvel aéroport de Chek Lap Kok et I'le de
Hong Kong (Airport Railway). Les travaux
sont déja avancés, malgré les incertitudes
planantencore surle financementde l'aéroport.

La compagnie de train de Hong Kong
4 Canton (Kowloon-Canton Raitway Corpora-
tion, KC.RC) vient de finir des travaux de
rénovation ct de maintenance d’un montant
de 1 milliard de HK$ (s0it 700 millions de FF)
pour ses équipements en 1992 (2 Ho Tung
Lau). De plus, prés de 700 millions de HK$
(soit 500 millions de FF) ont été budgétisés
pour améliorer ses infrastructures ferrées, en
vued'accroitre e 50% sacapacité en 1992, en
comparaison avec 1989.
Quant au tramway (Light Railway Transit,
LR.T), wois lignes nouvelles ont été
commandées pour la ville nouvelle de Tuen
Mun (en février 1992), ajoutant 5 km de voies,
duncoltde plusde 200 millions de HK$ (140
millions de FF).

Avec des exigences croissantes de la
part des utilisateurs de Hong Kong, il a été
donné unaccent particulier 3 'amélioration de
fa qualité du service des transports publics,
principalement des transports ferrés. Par
exemple, résultant de I'amélioration des con-
ditions de circulation et de la multplication
des autobus 4 air conditionné (prés de 650
miliions de HKS, soit 455 millions de FF, ont
été récemment dépensés 3 cet effer), la

Source: Hong Kong Government

Composition de la circulation routiére {1988) & Hong Kong v g

fréquentation des autobus de la compagnie
KMB a augmenté de 7 millions de passagers
durant les huit premiers mois de 1991, en
comparaison avec la méme période I'année
précédente. Ceci inverse une tendance 3 la
baisse dela fréquentation que 'on enregistrait
depuis 1987.

Enfin, pour rendre lesgestionnaires des trans-
ports publics directement responsables vis-a-
visdeleursclients, onles aencouragési mettre
en place des groupes de liaison, afin de créer
une meilleure communication interactiveavec

les passagers.

Le gouvernement de Hong Kong a,
comme politique, lintention de continuer 3
développer unsystéme de ransports collectifs

qui offre un vaste choix aux passagers, & des

tarifs raisonnables, fixés en fonction du degré
de confort, de vitesse et de commodité. Dans
une certaine mesure, cela a été démontré par
['annonce en aolit 1991 de |'attribution de la
premiére ligne d'autobus franchisée (de Cen-
tral & MacDonnell Road), attribuée aprés
appel d'offre. Des opportunités pourintroduire
davantagede telsservices seront recherchéeset
sont, de fait, en attente de preneus,

Pour inciter 4 l'utilisation des trans-
ports de masse, la carte d’'abonnement du
métro (M. T.R.}aétéétenducau erain (K. CR)
en 1984, puis 3 12 lignes d'autobus (K. M.B.)
et aux ligne de Citybus en 1989, Unc exten-

sionde cesystéme de paiement 7 autres lignés '
d'autobus vient de se mettre en place, alos -
qu'on envisage d'appliquer urilisation dé fz  /
carted'abonnement 2 d'autres modes de uan:_;,_j?’l
po - ’ H

0 Croissance du parc automobile.

Le nombre de véhicules péﬁiéﬂ!iers
immatriculés sur les routes de Hong Xong a
augmenté de prés de 9% (17.400) en 10 ans,
de 1981 1 1991. De forts i}aurqg‘ﬁtages
d'augmentation ont surtout ¢ ggfegisués

depuis 1988 : O
+10,1% en 1988, QL)
+12,2% en 1989, g \\

+ 9,8% en 1990. o

Le taux de croissance, cepcii&a;i:t, s'est réduit
en 1991. On compuait 204,000 véhicules
particuliers en 1991. Lzs dorinées pour 1992
indiquent qu'il y auraiz 215.600 véhicules
approximativement { ransport Departmens,
1992). Les plus récenzes escimations permettent
de penser que leur nombre est 4 présent de
274.900 (Transpost Digest, 1993), suggérant
par conséquent unc augmentation de 11% par
rapport 4 'année précédente.

Les tendances montrent que la hausse du
nombre de véhicules de marchandises a été
plus rapide que celle des véhicules particuliers,
reflétant la croissance des économies locales et
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régionales. Entre 1981 et 1992, le parc de
véhicules de marchandises est passé de 53.000
1 117.700 environ. Ceci représente une
croissance annuetle moyenne de prés de 12%.
Une partie de cette augmentation est due 2
Vulisation privée des véhicules légers de
marchandises (camionneties), qui permettent
de bénéficier d’une moindre taxation 2
Fimmatriculation et d’une vignette annuelle 2
prix réduit. Pour combler la diminution des
recettes issucs des taxes et pour limiter la
congestion causée par les camionnettes, le
gouvernement a augmenté le montant des
taxes citées plus haut en mars 1991, L'effec fuc
immédiat  puisque le  nombre
d’immatriculations de camionnettes a chuté,
contribuant  une hausse modeste de 2,4% des
véhicules de marchandises en 1991. Alors que
la diminution s'est prolongée dans la période
1992-1993 pou les camionnettes, le nombre
des petits camions de marchandises s'est accru
de 4% et celui des poids lourds de 28%.

Les professionnels du transport et les
écologistes de Hong Kong recherchent
continuellement des moyens pour réduire la
consommation d’essence et les émissions des
engins motorisés. Ce faisant, ils ont
généralement concentré leurs efforts sur les
facteurs économiques, tels que la gestion des
salaires et du prix de l'essence; ou sur des
facteurs techniques (efficacité du moteur). 1l
ne fait aucun doute que ces facteurs sont
importants, mais la relation entre les densités
urbaines, la circulation qu'elkes provoquentet
l'utilisation de {'automobile est certainement
aussi importante (voir ci-aprés). Ceci suggere,
sinon confirme, que la planification urbaine et
régionale peut jouer un rdle majeur dans la
téduction delapollution etde la consommation
d'énergie. Cest particuliérement vrai 3 Hong
Kong, 2 cause de I'espace disponible limité, qui
rend nécessaire de donner la priorité aux trans-
ports de masse,
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2. GESTION DES
TRANSPORTS ET
DENSITES URBAINES
A HONG KONG

2.a) L'actuelle faible dépendance
a I'automobile durera-t-elle ?

Ce quiesttrésévident i tous les visiteurs
de Hong Kong est'actuelle faible dépendance
de la ville envers les déplacements automo-
biles. En plus du vaste réseau des systémes de
transports publics par autobus et voie ferrée, il
existe une gamme de services de transport
collectifs. Cette non-dépendance de la ville
vis-2-vis de l'automobile est accentuée par
Iintense utilisation des moyens de transport
verticaux - ¢ est-3-diredes ascenseursetescaliers
mécaniques - associés aux fortes densités de
construction de Hong Kong. Une enquéte
récente a révélé qu’un habitant de Hong Kong
passe en moyenne cumuléc trois ou quatre
jours dans un ascenseur, ou 4 Iattendre (voir
Fouchier, 1993). Il serait intéressant de
comparer ce chiffre au temps perdu & cause des
engins 3 moteur (dans un bouchon automo-
bileou A attendre un autobus) dans desvillesde
faible densité.

Malgré la caractéristique de non-dépendance
automobile de Hong Kong, des inqui¢tudes
croissantes apparaissentdans certains quartiers,
du fait de l'augmentation du taux de motori-
sation (possession et utilisation), qui s'est
accélérée récemment de nouveau (voir
Dimitriou, 1992). En 1979, i nombre de
véhicules particuliers immatriculés éait de
140.000. En 1982, cechiffrea atteine 193.000.
Cest 4 cette période que des mesures fiscales
ont été prises pout limiter le taux de motorisa-
tion, Celaaautorisé un soulagement temporaire
: le nombre de véhicules particuliers a chueé 3
138.000 au premier trimestre 1987,
Cependant, la hausse a repris si bien que I'on
compte 212.000 véhicules privés enregistrés
en 1992 (Hong Kong Governmens, 1992).

Ces évolutions suggrent, entre autres choses,
que la richesse croissante de Hong Kong a
érodé les effets des mesures de restrictions
initiales et que la motorisation est sur le point
de redevenir l'une des principales causes
dinquiétude. Ceci est démontré par le réseau
de transport routier 3 Hong Kong qui est
actuellement sous foree pression, notamment
aux heures de pointe, et particuliérement en
raison de la grave augmentation du transport
de marchandises (voir la discussion ci-avant).
Ceite tendance a liew malgré :

- la construction du métro {{'un des systémes
de transports urbains les plus efficaces au
monde),

- larécente améliorationdu train (K.C.R), qui
n'est pas négligeable, et

- Pachévement d'importants projets dauto-
routes, comme le tunnel d’Aberdeen, le Tun-
nel Airport,la route de Tuen Mun, le “ Eastern
Island Corridor” et Tolo Highway.

L'augmentation de {'utilisation et du
nombre de véhicules sur les routes de Hong
Kong a provoqué une réduction de la vitesse
moyenne dans I'aire urbaine, passant de 28
km/hen 1984223,7 km/h en 1990. De graves
problémes de congestion automobile sont
maintenant quotdiens dans Iz ville, surtout
certaines sections du réseau routier - dont les
exemples les plus évidents sont fournis par
Pentrée des tunnels de Lion Rock et Cross
Harbowr et les voies en liaison avec ka zone
porcuaire. Ces problémes deviennent critiques
en temps de pluie, pendant la saison des
typhons. On peut prévoir leur détérioration
future, accompagnant la croissance
démographique et économique, alors que la
demande en déplacements urbains s'accroit
corrélativement.

2.b) Les déplacements
piétonniers et les densités

A Theure actuelle 3 Hong Kong,
environ 15% des déplacements domicile-tra-
vail se font 4 pied. Cette proportion est plus
grandesur|'ile deHong Kong, dans les quartiers

P
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Prioto: V. Fouchier

Passerelle pié lnm‘ére a Admiraity, Hong Kong.

Les avantages d'un
tel réseau piétonnier
sontdivers, 2 savoir:
- automobiles et
piétons sont
complétement
séparés ;

-lacirculation auto-
mobile est moins
perturbée 1 cause de

passages cloutés ;
- moins d'accidents

impliquant 2 la fois
automobiles et

deCentral, Western et Wanchai, ot elle atteint
19%. Dans les quartiers de Mongkok et
Yaumatei, la proportion est méme supérieure,
avec prés de 30% des actifs sc rendanc 4 pied &
leur lieu de travail. Cette large dépendance 3
des modes de transports non mécanisés est
avant tout attribuable aux densités urbaines
exceptionnellement élevées qui caractérisent
ces zones et 4 la mixité des fonctions urbaines.
En revanche, avec les projets de rénovation et
de poldérisation actuellement sur la planche
dessin, ce mode de transport va évoluer, et
certainement vers des modes mécanisés. Cela
va affecter les avantages de la proximité dont
bénéficient encore de nombreux habitants de
Hong Kong, en particulier les moins riches.

Les densités urbaines trés élevées du
rord de {'ile de Hong Kong ont encouragé fa
constructiondu premier systéme de passerelles
piétonniéres du cerritoire. [ n'a rien 4 voir avec
les réseaux de passerelles soutertaines construits
au Japon afin de limiter les conséquences en
cas de tremblement de terre. Le réseau
piétonnier aérien de Hong Kong, maintenant
surtout développé A Central, Admiraity et
Wanchai, 2 comme fonction essentielle
d'intégrer entre eux les principaux centres
commerciaux. Lobjectif affiché de ces
passerelles est de permettre aux piétons d'avoir
accés aux immeubles par des passages qui leur
sont uniquement réservés, sans contact avec le
niveau du sol. Ce systtme a été renforcé par les
nombreux immeubles quiabritent une station
de métro.

piétons se produisent;
- certains trajets piétonniers sont plus courts,
car les passerelies aériennes évitent lesobstacles
terrestres (comme les carrefours) ;
- les piétons sont protégés de

Kong :

- pour accéder 4 ce réseau en hauteur, les
utilisateurs doivent emprunter des escaliers
qui ne sont accessibles 3 toute fa population :
les handicapés, les femmes enceintes ou les
personnes dgées ne peuvent pas aisément en
profiter {méme si des escaliers mécaniques
existent) ;

- A Admiralty, le réseau aérien est souvent
fermé aprés 23h, pour des raisons de sécurité,
et il devient alors pratiquement impossible
d'atteindre sa destination, car il n'y a pas
d'itinéraire alternatif au niveau du sol ;

- on observe en outre un manque de panneaux
d'information pour les personnes non familitres
au réseau qui n'oserontfinalement pas Futiliser
ne sachant pas ot il méne,

la pluie (fa plupart des pas-
sages bénéficient d'un toit) ;
- certains passages sont
transformés en allées
commergantes (comme 3

Queensway), tirant profit de

Exchange Square =
la “clienttle passante”. ? —
Un imposant escalier [

K Jardine Housa
mécanique {le plus long du g Ny
monde) assurantla connexion /
entre Central et Mid-Levels ~ J —
vabientdt Sachever; il sagit | = gl - T
d’'un projet-pilote pour Swire House =
faciliter les mouvements de Mancizdin Hotal HU
piétons sur les pentes de la
partic centrale de Hong Kong
et pour réduire la circulation X Alandes House Statue Square
automobile de la zone. Cet r i Lo
R ces Building

escalier mécanique de 900m \ h ‘ h
de long, divisé en 23 sections, O i
serareproduitailleursdansla | e Lanamant
ville s'il fonctionne bien, /, -

\ / S

a

Bien que les avantages
primentsur lesinconvénients,
on ne peut pas totalement
ignorer les problémes posés

/ﬂ//P//\

Star Ferry

T

!

(4
Batzery Path

T T

par le réseau de passerelles
aériennes existant 3 Hong

Plan parliel du réseau de passerelles pislonniéres du
quartler de Ceniral, Hong Kong.

Sourse: afer Metroplan
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:ﬂ'rajet de l'escalier mécanique (Travellafor)du

quartier de Ceniral, Hong Kong.

95.000 actifs résidents’de plus par rapport
au nombre d'emplois. Parmi les emplois
qu'on y trouve, 47% sont occupés par des
résidents de la ville nouvelle ; il en résuite
que75% desactifs résidents de Shatin vont
travailler ailleurs, en grande partie dans
V'aire métropolitaine. .

Ce schéma se produit dans chaque
ville nouvelle du terriwire. Par exemple,
seuls 33% des actifs habitant  Tuen Mun
y sont employés. Tsuen Wan, qui est une
des plus anciennes villes nouvelles, proche
de I'aire métropolitaine, est celle qui offre
le plus d'opportunités d’emploi, avec la

Néanmoins, le réseau de passerelles
piétonniéres de Hong Kong est une
caractéristique originale de 'urbanisme dense.
11 représente un systéme trés pratique pour ke
piéton, qu'il auraitété impossible de mettreen
place dans une ville peu dense.

2.c) La diminution des
densités allonge les
disfances

Lexcellent ouvrage de Newman et
Kenworthy (1989) metclairementenévidence
les avantages qu'un urbanisme dense peut
présenter. La plupart de ces avantages sont
évidents 2 Hong Kong, cemme par exemple
une distance domicile-travail relativement
courte. I¥importants aspects de ce facteur
positif, cependant, risquent de s'éroder si la
localisation des emplois vient se désolidariser
de la localisation des fogements des actifs. Ces
derniers seraient alors obligés de se déplacer
sur de longues distances pour rejoindre leur
liews d’emploi.

A Pheure actuelle, on compte plus
d’emplois que dactifs résidents sur I'lle de
Hong Kong et Kowloon, avec une différence
de 179.600 et 126.000 respectivement (1992).
Cet beart implique des déplacements
pendulaires deffectifs substantiels de résidents
depuis les villes nouvelles vers I'ile de Hong
Kong. Dans le périmétre de la ville nouvelle de
Shatin (Ma On Shan compris), on dénombre
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plus forte proportion (47%) de résidents
employés localement.

Parmiles 2,6 millions d'actifsayant un
emploi 4 Hong Kong, prés de 100.000 (soit
environ 3,8%) travaillent dans leur logement.
Les personnes concernées par le travail A domi-
cile sont réparties de maniére sensiblement
homogene i traversle territoire, avec cependant
une part plus importante sur I'le de Hong
Kong, en particulier 2 Wanchai. D’autres
quartiers sont au-dessus de fa moyenne :
Yaumatei (3 Kowloon) et les zones rurales.

Deschangementsde densités urbaines,
cumulés avec de nouvelles distributions de
populations et de lieux d'emploi, telles que
préconisées par le Métroplan (stratégic
d'aménagement de ['aire urbaine de Hong
Kong, introduite en 1989), auront sans aucun
doute un impact significatif sur les
caractéristiques des déplacements dans la ville.
11 est néanmoins délicat d’en prédire la forme.

DYun cbté, le Méwroplan cherche 4
réduire les densités A travers les rénovations et
les poldérisations qui risquent de réduire, voire
ruinet, la rentabilieé du fonctionnement de
certains transports collectifs {2 la fois existants
eten projet) qui sont typiquement dépendants
des s forres densités.

D'un autre cbté, de nouvelles
opportunités vont étre créées par le souci du
Méwoplan de modifier cermains aspects du
futur développement de T'aire urbaine, en
s'appuyant beaucoup plussur lechemin de fer,
sur les constructions nedales, autour des

principales stations d'interconnexion, et sur
des innovations ponctuelles dans les trans-
ports.

Aggravant I'écart entre lieux d'emploi
etdelogement, comme on I'adécrit plus haut,
il est en projet d'augmenter denviron un
million d’habicants la population des villes
nouvelles et de localiser 277.000 nouveaux
emplois sur I'tle de Hong Kong entre 1986 e
2001. Cela va pdr conséquent impliquer des
teajets domicile-travail longs pour une plus
grande partic de la population, entre les villes
nouvelles ctla zone centrale de Hong Kong, de
méme qu'une circulation accrue pour la
traversée du port.

Les résidents des villes nouvelles
connaissentdéja des trajets entre leur domicile
et leur travail ou école plus long que leurs
homologues des zones métropolitaines. En
moyenne, un habitant de Tuen Mun Ville
Nouvelle met 60 minutes pour aller travailler.
Ce chiffre estlui-méme une moyenne de deux
groupes, cest-3-dire ceux qui travaillent 3
Tuen Mun et ceux qui travaillent en dehors.
Ce dernier groupe souffre en fait d'un temps
de trajet plus élevé que la moyenne citée. Des
temps réduits de déplacement domicile-tra-
vail sont enregistrés dans I'le de Hong Kong,
situés dans une fourchette de 30 4 40 minutes
en moyenne. En plus de la croissance de ce
type de déplacement, ces changements
devraient connaitre unediversification modale,
qui conduirait porter 4 27% de la circulation
totale la part de Pautomobile individuelle, 4
comparer avec 20% en 1988.

Sur cette base, i} convient de se de-
mandersi le programme desvilles nouvelles de
Hong Kong, qui prone la continuité de leur
expansion, ne contribue pas (peut-&tre
inévitablement?) 4 éroder les effets positifs des
fortes densités sur la réduction des distances.
Lesdistances de déplacement danss le territoire
vont, de surcroft, continuer 4 s'allonger tant
que la suburbanisation aura lieu dans la
périphérie métropolitzine, en particulier le
long du couloir constitué par la voie ferrée
dans les Nouveaux Terricoires, en direction de
Ia frontizre. Ceci se manifestera d'autant plus
gravement si les contréles de la construction
sont levés aprés 1997
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3. LE FUTUR
INCERTAIN : DE
L'AVANTAGE AU
DESAVANTAGE

La question que I'on vient de soulever

est de savoir si Hong Kong est en train de
perdre lentement (peut-étre pas si lentement

d'ailleurs), par défaut de politique adaptée, les -

avantages inhérents des densités élevées en
matiére de réduction des distances de
déplacements, que Newman et Kenworthy
portent tant en estime. L'avenir de Hong
Kong est-il de ressembler de plus ent plus aux
autres vifles de la région, et donc de devenir la
victime de la pollution et de la congestion
automiobile qui les ravagent ?

Ce qui risque de concrétiser cette perspective
est la charge de circulation supplémentaire
imposé & Hong Kong dans la période post-
1997. On doit considérer que, pendant
longtemps, Hong Kong a connu un
développement séparé de celui de son arriére-
pays en Chine du sud, notamment le delta de
la rivitre des Perles. Le territoire pouvait par
conséquent plus facilement contrdler I'accts
desvéhicules du continentvers la ville. Quelles
vont étre les effets sur le réseau de transport
hongkongais, en particulier sur son systéme
routier, il se produit ce que tout le monde
craint, c'est-a-dire une circulation
transfrontalidre sans restriction de la partdela
province duGuangdong ? Il est clair que parmi
les impacts, on observera {'allongement des
distances des déplacements, une plus grande
compéition pour le rare espace routier e,
inévitablement, une congestion généralisée de
la circulation.

Parce qu'il y 2 une ample évidence que la
dépendance & T'automobile doublée d'une
importante consommationd essence entretient
une nette corrélation négative avec les diverses
variablesde densité urbaine, les développements
prévisibles de Hong Kong pourraient bien 2
terme avoir des incidences significatives sur la
consommation d'énergie. Cette crainte est
renforcée par Fexpérience des villesaméricaines

Source: Newman et Kenworthy. 1983

Densilés el utilisation des transports publics dans 31 grandes vifles

et australiennes, avec leurs quartiers d'affaires
centraux denses.

Les recherches conduites par Newman
et Kenworthy (1991) suggérent qu'il n'y 3, en
fait, aucune corrélation entre les densités
d'emploi centrales et les variables concernant
l'utilisation de T'automobile. Ceci implique
que ces variables ont peu d'effets sur le systéme
de transport, malgré I'importance apparente

de la circulation en heure de pointe pour -

Factivité des transports publics desservant ces
quartiers centraux, If est esimé, par opposi-
tion, qu'il est préférable d’avoir des densités
résidentielles plusélevées, mélées: des activités
économiques - ce qui actuellement le cas dans
de nombreux quartiers de Hong Kong - si'on
souhaite préserver une faible dépendance 2
['automobile.

Les fortes densités résidencielles dans le centre
de la ville sont en corrélation éwroite avec tout
I'éventail des modes et systémes de transporten
Asie, y compris lamarchea pied etla bicyclecte.
Quand on prévoit et programme ces
déplacements dans les projets de rénovation et
de poldérisation, on doit donc porter une
ateention particulire 2 la mise en place d'un
réseau de transport local multimodal,
correctement intégré au systeme de
déplacements de Iensemble de la ville. Créer
un tel systéme efficace de transport “par le bas”

“surpassera”, en termes d’efficacité (et
d'environnement), le systéme des villes
dépendantde automobile. Alors que cesvilles
ont la fois une forte concentration d'emplois
dans le centre des affaires et de bons services de
transport, elles sont malheureusement enlisées
dans ki circulation routitre due aux faibles
densités de population et d’emplois 2 la
périphérie.

De la méme manitre qu’elles sont en
fortecorrélation négativeaveclaconsommation
d'essence et 'utilisation de I'automobile, les
variables de 1a densité urbaine élevée sont
£galement significativement corrélées, mais
positivement, avec |'utilisation des transports
en commun. En dautres termes, les fortes
densités de population etd'emplois dans toute
la ville sont éwoitement lides 4 :

- une utilisation plus intense des transports
publics (mesurée en km/personne),

- une plus grande proportion du total des km-
passagers effectués en transport en commun,
- une meilleure offre de transport public par
personne,

- davantage de voyages par personne et par an.
Clest le genre de caractéristiques (avec les
franchises monopolistiques) qui ont permis
d'avoir & Hong Kong une gestion des trans-
ports publics st efficace et financiérement vi-
able.

LES FORTES DENSITES URBAINES: UNE SOLUTION POUR NOS VILLES? m
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CONCLUSION

Ala lumiére de la discussion présentée,
les urbanistes et les décideurs de la politique des
transportsde Hong Kong ontbesoin derésoudre
deux problemes. D'abord, le niveau de
décentralisation & autoriser et & encourager 2
travers le programme de villes nouvelles et les
projets de voies ferrées dans les Nouveaux
Territoires. Ensuite, la hiérarchie et la diversité
del'offreen transports publics les mieuxadaptées
pour soutenir les densités urbaines désirées, qui
fournissent lesavantages expliqués par Newman
et Kenworthy (1991). Ce faisant, la ville :

1) sera moins vulnérable aux interruptions de

2) minimisera les effets de l'inflation refative
aUX transports ; _

3) réduira le degré de dépendance 3
l'automobile;

4) maintiendra {2 domination des transports
publics ;

5) augmentera le nombre de déplacements
non motorisés ;

6) améliorera |'accessibilie des transports aux
personnes démunies ;

7) réduira la quantité d'émissions, dont celles
contribuant & Ieffet de serre ;

8) limitera les risques d'accidents de la route ;
9) améliorera la qualité de la vie.

I'approvisionnement de pétrole ;

Pour répondre 4 ces objectifs, Hong
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Kong doit se doter d'une puissante agence
d'urbanisme métropolitaine, appuyée
politiquement, qui peut dépasser fes frontidres
des différents services du gouvernement et en
maximiser Jes avantages combinés, par un re-
gard interdisciplinaire sur la gestion des trans-
ports et des densités.
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UNE PERSPECTIVE SUD-EST ASIATIQUE.
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érropoleinsulaired’ peine plus
de 600 km? et dont la quasi-
totalité des 2,8 millions

d’habitants est composée de citadins,
Singapour semble naturellement -
foncidrement pourrait-on dire - voué au
probleme de la densité et de s2 mattrise.

De fait, la pénurie fonciére (landscar-
city)-ladisproportion desressources foncitres
par rapportA |'essor des fonctions portuaires,
industriclles et tertiaires de I'lle et 4 sa puis-
sance de rayonnement - y 2 en quelque sorte
“fondé en nature” lesactions volontaristes de
I'Etat en matiere de distribution des
populations, d’encadrement des densités.
L'aménagementurbain constitue assurément
uninstrument majeur d'intervention dans ce
domaine, tant 4 I'échelle du bitment ou de
Iilot {tours et barres de logements sociaux,
“super-blocs” tertiaires, verticalisation des
bitiments industriels) qu'a U'échelle du
territoire (grandsensemblesetvilles nouvelles,
aménagement de zones industrielles). Sont
également & mentionner la politique anti-
nataliste, le contréle strict de 'immigration
et lorientation vers les hautes technologies
(*high tech’ *) 2 faible intensité de main
d'oeuvre, dansJa perspectived'unecroissance
zérodelapopulation,affirmée jusqu’au début
de la décennie,

Cependant, la récente révision du schéma
d’aménagement { Concept Plan) a donné lieu
i un véritable revirementsur ce plan, puisque
ses/projecu'ons reposent désormais sur un
optimum de peuplement de 4 millions
d'habitants. Cette brusque réorientation, ses
présupposés en matiére de politique
démographique, ainsi que ses incidences en

termes de renforcement des densités dans les
zones urbanisées conduisent A reconsidérer la
question des densités au-del2 de fa seule dis-
cussion des normes afférentes aux diverses
échelles de la planification spatiale.

Cetre réflexion prend appui sur I'examen de
wois grandes phases de la dynamique de
densification & Singapour :

1- densification du centre-ville ;

2- redistribution volontariste de la popula-
tion en périphérie ;

3- perspectives du Concept Plan révisé.
L'analyse de ces phases successives tend 3
montrer que, méme dans un contexte
d'évidentes contraintes territoriales et
fonciéres, les dynamiques de densification et
de dédensification recouvrent d’zutres
impératifs queceux formulés dans 'argument
déconomie de terrain; outrela question dela
valorisation fonciére orchestrant les relations
centre-périphéric, elles jouent sur le registre
du contrdle soctal, de la souveraineté
territoriale et de 1' “ancrage” régional. Telle
est, du moins, hypothése que nous tenterons
d'explorer & partir du cas singapourien, non
sans quelques résonances quant aux formes et
tendances du développement urbain dans
d'autres villes sud-est asiatiques.

Observalions : La communicasion présenite ci-
apris est & considérer comme un document de travail
ouvert & ladiscussion eta lacrisique. Elle ne sedonne
pas par un document abouss, raison pour laguelle
1" “appareil critique” w apparait qu'en fligrane.
Lianteur aavanttout voulu fasre ésas de sesvéflexions
autour du thime des densitds en mettans Facoent sur
les processus, et ne manquera pas d'apporter
ultérieurement les précisions fugées nécessaires,

LES FORTES DENSITES URBAINES - UNE SOLUTION POUR NOS VILLES? E
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W) pora LSl a'?

Chinalon, a Sinapor : densification horizonlale ef mixité de I'uiilisalion des sols.

Dans le courant des années 1970, un impor-
tant débat agite les milieux de ['urbanisme et
de I'aménagement de Singapour autour du
théme des densités ; certaines voix sélévent
dans les milieux spécialisés (architectes,
urbanistes, économistes) pour mettre en ques-
tion k pertinence de la montée en hauteur des
constructions - en particulier dans le domaine
de Phabitat - comme solution exclusive au
probleme de la pénurie de terrains et comme
principe de densification. De
nombreuses études comparatives -
certaines étayées par des graphiques -
s'attachent 3 démontrer que des
densités équivalentes pourraient étre
obtenues 2 partir de formules plus
économiques et mieux adaptées aux
pratiques sociales '; qu’en outre, les
nouvelles typologies résidentielles -
reposant sur la dissociation entre
{’habitat et le commerce - sont en
réalité fortement consommatrices

d'espace @

Lamiseen formearchitecturale
des contre-propositions - parfois
désignées  sous  l'expression

délibérément provocatricede kampong-
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concept, oe plus largement sous ['expression
générique de Jow-rise high-density par opposi-
tion  la formule en vigueur de high-rise high-
density - se raméne 1 une trame horizontale
d'habitat en bande et de petits collectifs bas
(quatre niveaux), inspirée du traditionnef
principe des compartiments chinois. Le débat
sembleainsi rejoindre la controverse, désormais
classique dans les pays occidentaux, opposant

grands ensembles et pavillonnatre, habitat
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collecif et habitat individuel.

En réalicé, 'importance du débat se
situesur untoutautre plan, car i} concerne tant
lesoptionsadoptfes en matiére d'urbanismeet
d'habitat depuis la venue du People’s Action
Party au pouvoir (1959, dans le cadre de
I'accession de Singapour A ['autonomieinterne)
que les représentations sous-jacentes,  savoir
le regard négatif porté sur le systéme urbain
uaditionne} - celui de la mixité del'occupation
dusol - dont Chinatown et ses compartiments
offrent |'image d’une irréversible saturation et
lecaractére “naturel” conféréalaverticalisation
des édifices par la pénurie foncidre,

Eclairer fes enjeux trés particuliers qui
sous-tendent ce débat, son inévitable
inaboutissement dans les années 1970 comme
son rebondissement dans les anndes 1990,
impose un retour sur les fondements de la
planification urbaine- et la politique du
logement, ainsi que sur leurs caractéristiques
en matitre de densitds dans cetee période
d'affirmation e urbanistiquesingapourienne.
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1. URBANISME ET
PRINCIPES DE DENSI-
FICATION A SINGAPOUR
DANS LES ANNEES 1970

Aumoment ott le débat sur le mode et
les principes de répartition des densités évoqués
plus hauts'engage, lacrise dulogement, et plus
largement la crise urbaine dans leurs formes les
plus aigués ont été dépassées au prix d'une
véritable “révolution du territoize” 9,

En 1975, au terme de son woisiéme
programme quinquennal, le Howsing and De-
velgpment Board (H.D.B.) a réalisé plus de
234.000 logementsaccucillant (avecles 52.000
logements réalisés avant 1959 par le Singapore
Improvement Trust) lamoitié de la population
singapourienne, dans une dynamique qui est
désormais celle de l'accession 4 la propriété,
mettant 'accent sur des logements de 3 et 4
pitces (70-80 m?. En outre, ces logements
s'inscrivent alors dans une couronne
périphérique de “villes nouvelles”,
conformément au Concept Plan également
dénommé, en raison de ce principe, Ring Plan.

Ce dispositif, mis en oeuvre & partir de
1971 et couvrant une période de 20 ans,
préside 3 une redistribution volontariste de la

%dela Accroissement Densité moyenne
population de popuiation _du peuplement
totale par zone (%) {hab./km?)
: 1957 | 1970 1970 1957 1970
Zone urbaine 445" | 344" 13.7 | 19,640 | 22,300
Zone suburbaine | 33.7 239.7 70.3 4,770 8,110
Zone rurale 2i.8 | 24.7 63.0 690 1,150

DISTRIBUTION DE LA POPULATION SINGAPOURIENNE PAR GRANDES ZONES DE RECENSEMENT (5)
* Ence qui concerne le send centre-ville (cemiral business district - C.B.D.), la diminution est encore phus forte,
prisque celui maccucille plus, en 1970, que 8,5% de la population totale contre 25% de celle-ci en 1957.

population-ct doncdes densités - Péchelle de
lensemble du territoire, avec pour outil
urbanistique le couple rénovation urbaine du
centre-ville / vifles nouvelles ct pour instru-
ments juridiques le Land Acquisition Act ®,
ainsi qu'une batterie de textes régissant les
procédures d’expropriation et d'éviction.

Troisaspects complémentaires sont relever
cet égard :

I- la confrontation entre ressources fonciéres
limitées et accroissement de la population est
une donnée de base du Concept Plan, celui-ci
reposant sur des projections démographiques
4 vingt ans, situées dans une fourchette de 3,4
4 4 millions d’habitants ;

2- les origines du Concept Plan remontent &
1967, soitdeux ansaprés['échecdela fusionau
sein de la Fédération de la Makaisie ; Jes enjeux
territoriaux, notamment sous ['aspect du
peuplement du territoire 2 I'encontre de la
traditionnelle concentration de la population

LAGEND
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Location of HDB developmenls

ausuddeT'ile, 2 proximité ducomplexe urbain-
portuaire, prennentdonc une valeur hautement
politique ;
3- Péchec de cette fusion est aussi celui d'une
-extenston du marché de [I'industrie
singapourienne 3 I'échelle de la Fédération et
oriente la politique économique de Singapour
vers fa dimension internationale ; cetécheca
également des incidences quant 2
{'aménagement du territoire, puisqu'il inscrit
le projet économique singzpourien dans les
limites insulaires : aménagement industrie] et
rénovation “tertizire” du centre-ville vontalors
activer lesbouleversements physiquesetsociaux
dans la Cité-Etat, en particulier 4 travers les
processus de densification - dédensification.

Les bouleversements dans | distribu-
tion de la population adoptent la forme d'une
dédensification du centre erd'unedensification
de zones périphériques jusqu’alors situées en
dehors du champ de la planification, avec
pour principal vecteur les vifles nouvelles et
pour normes celles d’une nécessaire
verticalisation associée, en principe,  de fortes
densités : I passage des grands ensembles aux
villes nouvelles se manifeste donc d’abord -
mais pas uniquement - par un report des
modes de densification {ou des normes de
densification} vers les périphéries plus
lointaines.

Ce mécanisme de progression du cen-
tre vers la périphérie s'enregistre lisiblement
dés le début des années 1970.

En 1970, c’est encore la zone
suburbaine qui enregistre les plus forts
accroissements de densité. Ces accroissements

LES FORTES DENSITES URBAINES - UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?
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sont directement liés aux grands ensembles
périurbainset} la premiére génération de villes
nouvelles {Queenstown, Toa Payoh) ; 96%
des logements du Howsing and Development
Beard (H.D.B.) sont situés dans un rayon de
10 kilometres du centre-ville (il en va de méme
pour les zones industrielles). Les trois secteurs
polarisant ces accroissements sont ceux qui
présententlaplus forte proportion d’ensembles
du H.D.B. construits dans les années 1960 :
Queenstown / Telok Blangah, Geylang /
Katong et Toa Payoh / Ulu Pandan. En outre,
le centre (zone urbaine) continue i voir sa
population croftre du fait de fa réalisation de
grandsensembles publics et privés (tel People’s
Park Complex) enville, en liew etplace d'anciens
flots de compartiments ou de zones de sgwat-
ters ; ainsi, la concentration résidentielle &
proximitédes pdles d'activités associésa I'ancien
complexe urbain-portuaire - caractéristique
majeure desvilles sud-est asiatiques, accentuée
A Singapour par la prééminence de Chinatown
- n'est pas encore remise en cause, méme si les
anciennes “enclaves” ethniques - autre
caractéristiquedu peuplement urbain- se voient
déja perturbdes.

Enrevanche,dansle courantdesannées
1970 et au cours de la décennie suivante, on
assiste 4 une modification beaucoup plus
radicale dans ladistribution de la population @
sous le double effet de la réalisation de villes
nouvelles selon le principe de “périphérisation”
stipulé par k Concept Plan etd’une rénovation
urhaine en forme de table rase, vouant le

centre-villeaux fonctions tertiaires supérieures

 etleplagantsous|'égide d'unorganisme public

significativement détaché du Housing and
Development Boarden 1974 : I Urban Redevel-
opment Authority.

Ce sont alors deux logiques distinctes
quoique complémentaires qui vontanimer ces
deux volets majeurs de Ia planification urbaine
singapourienne (auquelil convientd'adjoindre
I'aménagement des zones industrielles) ; en
termesdedensité, celles-ci recoupentlargement
fa distinction classique entre densité de
peuplement (oudensité résidentielle} et densité
de construction.

En ce qui concerne les nouvelles zones

résidentielles, dénommées mew tooms, leur

principe d'implantation en “lointaine”
périphérie (en fait, 4 une distance maximum
du centre-ville de 25 km pour Woodlands,
“ville nouvelle” située au nord de I'ile),
notamment sur le site d’anciennes zones
agricoles, friches ou établissements de squas
ters, w'implique pas les mémes contraintes de
valorisation fonciére que leur localisation 2
proximité du centre-ville olt la compétition
foncitre entre diversesfonctionss’exprime plus
fortement. Cependant, ['éloignement de ces

“villes nouvelles” des équipements et des -

emplois centraux, conjugué 4 [élévation du
niveau de vie et A l'ouverture du logement

public i des couches de revenus supérieures (2

travers la Caisse Cenwale de Prévoyance -
Central Provident Fund), définit sinon une
nouvelle typologie el habitat- oujours soumis

Singaporian new town of the 1980°s: residential veriicalization
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ausacro-saint principe de laverticalisation -du
moins de nouvelles normes en matidre
d’occupation de Pespace et, donc, de densités
résidentielles : Pexpression la plus claire en est
le systtme de planification urbaine par unités
de voisinage {nesghbourhood planning) ol les
éléments non résidentiels (espaces publics, cen-
tres urbains équipés, zones industrielles) tendent
Aoccuper une part croissante, tandis que 'apport
de logements de plus grande taille et la réduction
de la taille des ménages (effet, pour partie, de la
politique delimitation des naissances) contribuent
3laréduction desdensités résidentiellesi 'échelle
de la parcelle ©.

Le Housing and Development Board
élabore ainsi, au début des anndes 1980, un
schéma théorique pour une ville nouvelle de
40.000 logements qui sert de référence 2 ses
réalisations ® ;

Atfectation des Surface %
terraing {hectares)
Cante uhain 30 45
Habitat 270 41.0
Ecoles 854 9.8
Espaces lbres 25 38
Erpipements sportifs 20 30
Administraion, 25 38
édifess publics
Inchsyies 130 19.7
Voifias 80 f21
 Autres 15 23
Total 660 160

UTILISATION DES SOLS POUR UNE VILLE -
NOUVELLE DE 40.000 LOGEMENTS

Encequiconcernelecentre-ville, tandis
que les densités résidentielles diminuent
considérablement du fait des actions
d'expropriation-évictionetde la restructuration
fonciére, on assiste 4 une intensification
considérable de lutilisation du sol,
délibérément orientde par les autorités vers la
verticalisation (tours de bureaux, hdtels, cen-
tres commerciaux), A travers |2 détermination
et l'imposition du ploz ratia {proche du calcul
du coefficient d'occupation des sols en France
: surface totale de plancher rapportée 4 la
sutface du terrain), et le cahier des charges
dont s'accompagne la cession de terrains A la
promotion privée, celui-ci imposant la con-

struction par “super-blocs”. Les opérations de
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promotion résidentielle privée & proximité du
centre sont soumises aux mémes principes
réglementés par la loi sur les condominium, le
plot ratio éunt garant, comme le prix des
terrains, de T'identité des formes de valorisa-
tion foncigre dans les secteurs résidentiels

centraux et dans les secteurs voués au terdaire

international ou supéricur.

Cest précisément au moment ol ce systéme
bi-polaire commence s affirmer dansses effets

les plus lisibles que le débat mentionné plus -

haut s'engage.

2. DEDENSIFICATION
ET DENSIFICATION

PROGRAMMEE. ORIGINE
D'UNE RUPTURE DANS LE
MODE DE DENSIFICATION

La disqualification des contre-propo-
sitions formulées dans les années 1970 4
VYencontre du systtme de planification
singapourien trouve d'abord son origine dans
ceque celles-ci dénoncent, i savoir les principes
univoques de la prise de décision en matiére
d'urbanisme ; ce que raduit notamment,
jusqua la fin des années 1980, I'absence
d'instance municipale. D'autres raisons seraient
4 chercher dans le fait que ces décisions
urbanistiques trouvent une maniére de
fondement naturel dansle rapportentre risque
d’épuisement des ressources fonciéres limitées
d’une partetcroissance démographique d’autre
part, autrement dic sur le terrain des densités
O A cetégard, des dispositions ontétéadoptées
pour agir sur ces deux termes, 4 savoir fe
remblaiement et la “poldérisation” des zones
lictorales ou marécageuses (Fune des plus
spectaculaires ayant été ['aménagement
industriel et urbain de la zone de Jurong) et
une politique drastique de fimitation des
naissances (sous le slogan de “please stop at
swe") et de contrdle de limmigration "%, A ces
mobiles, il conviendrait sansdoute d'adjoindre,

comme nous le signalions, les enjeux
géopolitiques de Foccupation du territoire,
également{’éradication des anciennesenclaves
ethniques- ou desbases politiques d'opposition
- dans le centre ancien et les choix
technologiques de ka modernisation ; ces
éléments apparaissent, en négatif, dans les
procédures centrales d’expropriation-éviction
et, dans leur forme positive ou constructive,
dans la réalisation de villes nouvelles
(disséminées, pluriethniques et congues selon
les formes “modernes” de production de
Pespace) et dans I'édification d'un centre-ville
résolument moderne.

Mais un autre motif, également fondamental,
de disqualification descontre-propositions tient
probablement, quoique de fagon moins
explicite, 4 leur référence 3 la formule du
compartiment chinois - en dépit de leur
désignation par certains comme kampong-con-

cept.

On retrouve ici la question d'un mode
de densification sur la base de principes
générateurs locaux et de ses limites. La ville de

Singapour sest en effet développée sur un

fragment trés limité du territoire (lui-méme
limité) - del'ordre de 62 8 km?, principalement
occupé par Chinatown : Old Chinatown, au
sud deSingapore River, jusqud Tanjong Pagar,
correspondant & l'espace dévolu aux
populations d’origine chinoise dans la période
pionnitre (1819-1823), et New Chinatown
sur laure rive, secteur de Rochore / Kallang
qui, séparé du précédent par la zone adminis-
trative, centre colonial, et par le fleuve, s'est
développé lorsque la population chinoise a
affirmé sa prépondérance sur le peuplement.
L'accroissement de la  population
singapourienne du XIXéme siécle jusque dans
la premiére moitié du XXemesitcles'estd’abord
appliqué 2 ces espaces. Réceptacle des flux
migratoires dans un contexte marqué par un
fort taux de masculinité, fes compartiments
commerciaux 4 un puis deux étages ont
constitué le lieu d’hébergement des nouveaux
arrivants (coolies, employés), avant de devenir
le principal support du parc locatif {avec le
ptincipe du chief tenant et de la sous-location

en cascade) ; 2 défautde constructions nouvelles,
ce “parc locatif” & lui-méme éeé démultiplié
par le découpage en réduits (cubicles) de plus
en plus exigus, jusquau partage du temps
d’occupation par tranches de huit ou dedouze
heures.

Ce sysitme - consolidé par les moratoires
successifs sur les loyers “protégeant” les
locataires (rent control) -s'est étendu & mesure
du départ des commergants qui, conservant
leurs boutiques dans le centre, ontcommencé,
au tournant du sitcle, 3 construire leurs
résidences 4 la périphérie ; ce, jusqu’a satura-
tion ", ‘

Ainsi, une enquéte de 1953 montre que, dans
le centre, les densités résidentielles brutes les
plus fortes dépassent 2.500 habitants / hectare
et, lors du recensement de 1957, les moyennes
parzonesde recensement dans le centre étaient
del'ordre de 1.450 habitants / hecrare®?. Ces
chiffres recouvrenten faitdes conditions de vie
extrémement précaires, un univers de la
pauvreté urbaine, objet denquéte depuis le
débur du sitcle. En rendent compte, dans les
années 1950, les ravaux de Barrington Kaye
U3, maisaussi lesenquétes surles conditonsde
vie des ménages menées dans la méme période
par Goh Keng Swee 449, futur grand ministre
del’économieet maitred'oeuvredela politique
de développement industriel de Singapour.
On comprendra aisément, dans ces condi-
tions, que toute formule de densification
s'appuyant sur des formes urbaines similaires
ou apparentées se soit vue, d'emblée,
disqualifiée par les autorités - quefle quait pu,
par ailleurs, en étre ka pertinence.

Dureste, dans!'histoire dela formation urbaine
singapourienne, dis que les conditions de
sécurité et de transport l'ont permis, les
catégories aisées ont développé des stratégies
résidentielles de déplacement de leur habicat
vers la périphérie ; bungalows européens,
townhouses ou villas asiatiques définissent une
nouvelle typologie de habitat dans des zones
péri-centraleset périurbaines (Pearl’s Hill, River
Valley Road, Scotts Road, Bukit Timah,
Katong, etc.) se démarquant par leurs faibles
densités et leur caractére aéré, de I'habitat

LES FORTES DENSITES URBAINES - UNE SOLUTION POUR NOS VILLES? m
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densification veriicale ef fonctions teriiaires
Supérieures.

de possibilités d'accueil dans une ville

saturée, contribuent au mouvement

de report, de dissémination ou de
prolifération desdensitésrésidentielles

sous des formes sous-intégrées

(kampung ou pscudo-villages) dans les

intersacesou couloirsde 'urbanisation,

4 la périphérie de a ville ou des centres

secondaires {en particulier liésaux pdles

d’emplois induits pour la présence
d'importantes bases britanniques).

En somme, de ce point de vue,
la démarche associée 3 Ja production de
grandsensembles périurbains des années
1960, puis celle portée A Péchelle du
territoire par les villes nouvelles & partir
des années 1970 apparaissent comme le
prolongement d’une tendance 1 la
“périphérisation” déji fortementancrée
et qui trouve son expression directe

populaire du centre-ville.

Parmi les premidres interventions
publiques en matitre de logement, placées
sous |'égide du Singapore Improvement Trust
dans les années 1930, on assiste au méme
processus de report des densités, notamment
avec la réalisation de Tiong Bahru Estate,
premiers immeubles collectifs publics, et dans
les années 1950 avec les premiers
aménagements de Queenstown Industrial and
Housing Estate dans un contexte colonial
finissant (avec de fuibles densités, mais un
premier mouvement de verticalisation de

Phabitat collectifavec Forfar House: 14étages).

Le Master Plan de 1955-1958, inspiré
du town and country planning britannique,
s'inscrit dans fe prolongement de cette
démarche en prévoyant la réalisation de trois
villes nouvelles dans une périphérie plus
éloignée. La question de la dédensification est
alors & [ordre du jour & I'échelle du territoire,
et non plus des stratégies résidentielles
individuelles oud’opérationsplus ponctuelles.
Cependant, face A la saturation activée par le
“boom” des naissances de Iaprés-guerre les
familles 2 faibles ressources, ne trouvant plus

LES FORTES DENSITES URBAINES - UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?

dans Je basculement des densités &
différentes échelles (territoire, ville nouvelle,
unité devoisinage, voire bloc d'immeuble). De
fait, 3 | fin des annédes 1980, le processus
semble totalement joué - ou en voie
d’aboutissement - et irréversible 4 un moment
oliprésde 90%dela populationsingapourienne
est logée par le H.D.B. et principalement
localiséeen ville nouvelle. D'autant
plus quele mode de concentration
des densités par grands pbles néo-
urbains s'est révéié
particuliérement opérant pour la
mise en place du réscau de trans-
port collectf en site propre {Mass
Rapid Transit Syseem: MRT.).

Ceci n'en rend que plus
paradoxal la remise 4 l'ordre du
jour du débat sur les modes de
densification au moment de la
révision du Concept Plan, aprés
vingt ans d'application de ses
principes de référence.

3. LA QUESTION DE LA
DENSIFICATION DANS
LES METROPOLES
SUD-EST ASIATIQUES
A L’AUBE DU XXIIEME
SIECLE

3.a) Réflexion a partir du
nouveau Concept Plan de
Singapour

Le Concept Plan, plan 2 long terme
d'utilisation des sols et de transport, a ét¢ mis
en révision au début des années 1990; le plan
révisé a été rendu public en septembre 1991.
Sous divers aspects, les objectifs de ce plan s
distinguent de ceux du plan précédent. C'est
avant tout I'optique de la redensification qui
retiendra notre attention, avec notamment
une “fsland-wide plot ratio study’ (ce que nous
pourtions traduire par une “éude des coeffi-
cients d’occupation des sols i I'échelie de
I'le”) et sa mise en forme opérationnelle &
travers des plans de secteurs (Development
Guide Plans) sur labase d'un découpage de ['ile
en cinquante-cing secteurs opérationnels 9.

Pheto: G. Goldblum

verticalization
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1987

Source : Jen S. T. Quah et al.,

CONCEPT PLAN

Cette démarche de re-densification §'inscrit
donc dans une stratégie plus large prenant
(explicitement ou non) appui sur un double
Conseat :
- l'actuelle utilisation des sols & Singapour
montrequelazone urbanisée, loinderépondre
3 la menace d'épuisement et de saturation des
ressourcesfonciéresagitée danslesannées 1970,
couvre 2 peine la moitié du territoire, situation
comparable 4 celle du milieu des années 1980
{en 1984 la moitié des 570,4 km* de terrains
disponiblesdans|'ile principale éraitconsidérée
comme “bitic” ; une partie importante du
complément, comprenant les sources d’eau
potable, les réserves forestiéres et les terrains
militaires, était considérée comme non
constructible), mais avec un regard
sensiblement différent porté sur cette situation
- iten vade méme pour ks projections
démographiques, A la fin desannées 1960, lors
de Iélaboration du Concept Plan, les projec-
tions pour ledébut desannées 1990 prévoyaient
{cf. supra) une fourchette de 3,4 1 4 millions
d'habitants et ['on s proposait de stabiliser la
croissance démographique autour de ces
chiffres. Or, en 1992, la population
singapourienne n'excédait guére 2,8 millions
d'habitants. Au milieu des années 1980, alors
que I'évolution démographique éuit connue,
d savoir que Singapour n'atteindrait 3 millions
d'habitants que vers 'an 2000, on agitait en-
core le spectre d'une saturation du territoire :
4.400habitants/ km?en 1990,4.800 habitants

fkm?enl'an 2000 erFonse plagait, surlemode
volontariste, dans la perspective d'une
nécessaire croissance zéro lorsque la popula-.
tion se stabiliserait dans une fourchette de 3.4
43,7 millions d'habitants {vers 2030), ladensit
moyenne étant alors supérieure 4 5.600

habitants / km® On évaluait alors les besoins

supplémengaires en surface 3 environ80 km?
{dont 13 km? pourraient étre récupérés sur ia
mer) et [on estimait nécessaire de maintenir
les densités résidentielles & un niveau élevé (de.
Pordre 180 2 200 logements / ha).

Les autoritds singapouriennes
admettent, de nos jours, que File dispose de
ressources fonciéres suffisantes pour accueillir
aterme4millionsd habitants, ce chiffren’étanc
plus affecté de 'objectif d'une croissance zéro.
De fait, en 1992, les zones construites (y
compris les nouvelles zones industrielles)
représentent 312,4 km? sur une surface totale
de 639,1 km? {dont 580,6 km® pour [ile
principale). Ce changement doprique qui
nécessiteraitd'autres éclairages, tantsurle plan
local que sur fe plan géopolitique, trouve sa
traduction urbanistique dans la construction
de nouveaux pbles régionaux, avec pour
principe celui de la redensificadon des zones
d’urbanisation programmées ou “villes
nouvelles”.

NEW TOWN DEVELOPMENTS

(ct)
th
(i
ted)

Includes private developments,
Iixchides neighbourhood cenives and tounr centres.
Ixcldes 01 landed properties.

Land Area (hectare) Number of Dwelling Units
‘Total Residential Under Management Projected
New Town ; as at 31 March 1992 Ultimate
(a) (b (c) (d)
Ang Mo Kio 669 . 265 47,388 49,000
Bedok 936 332 54,130 59,000
Bishan 704 It5 18,363 22,000
Bukit Batok 813 170 26,722 28,000
Bukit Merah 833 260 48,410 47,000
Bukit Panjang 475 173 13,333 30,000
Choa Chu Kang 465 211 14,080 35,000
Clementi 433 146 24,048 25,000
Geylang 873 172 29,804 32,000
Hougang 1,196 245 36,544 41,600
- Jurong East 300 132 19,245 21,600
Jurong West 918 41 36,456 63,000
Kallang/Whampoa 769 136 27,299 27,000
Pasir Ris 545 270 8,994 36,000
Queenstown 661 220 27,532 34,000
Serangoon 711 27 18,630 21,000
Tampines 1,078 424 43,886 65,000
'Foa Payoh 435 177 32,133 35,000
Woodlands 1,182 358 22,976 60,000
Yishun 850 398 45,096 60,000
Other Estates - 144 32,350 31,800
Toral ' 627,751 823,800
Nedes:

Redveelopment of older towms and estates bas been laken into accomnt. Figteres are subject fo the

Ceneopt Plan Rovlete and Dotelopment Gride Plens,

LES FORTES DENSITES URBAINES - UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?
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Constellation Plan: vers une decentralisalion de ia zone centrale.

L’aménagement de Singapour avait,
jusqu’alors, été pensé i Pimage de la
planiﬁcatioh d'une grande ville, avec ses
excroissances en forme de villes satellites au
sein d'une unique région urbaine (optique qui
érait également celle des statistiques
internationales, donnant les Singapouriens
pour habitants - souvent 100% - d'une seule
grandeville). La petspective territoriale A présent
dessinée par le Concept Plan révisé est, outre le
centre-ville {Central Area), celle d’un ensem-
ble de quatre régions d’environ 800.000
habitants au sein desquelles de nouveaux cen-
tres régionaux sont appelés A croftre en tant
que “villes en miniature autosuffisantes” (self
contained mini-cities). Ceci suppose de
développer des équipements de loisirs et des
opportunitésd'emploi endirection desactivités
commerciales et tertiaires ; le “concept’ de
parc technologique (international business park),
intégrantactivités, habitat etaires deloisirs, est
appelé A jouer un rdle majeur dans cewe per-
spective,

En ce qui concerne le logement, Faccent est
missur les variétés typologiques (condominium,
maisons de ville, “maisonnettes”, pavillons
semi-détachés ou en bande) et le plus large
choix de sites, ceux-¢i mettant notamment en
valeur le front de mer. Par ailleurs, on semble
redécouvrir les vertus de a vie en centre-ville

LES FORTES DENSITES URBAINES - UNE SOLUTION POUR NOS VILLES?

(inmer city living) et Pidée, déja évoquée 2 fafin
des années 1970, alors que ['on craignait une
surproduction des immeubles tertiaires, mais
vite abandonnée, selon laquelle il ne saurait y
avoir de ville sans fonction résidentielle. On
semble ainsi s'orienter vers un réajustement
{probablement marginal) entre densité de con-
struction et densités résidentielles, & la faveur
de Faménagement des terrains récupérés sur la
mer. Les publications du Housingand Develsp-
ment Board"”) révelent qu'assez de terrain a éeé
réservé pour permettre, & long terme, de dou-
bler le nombte de flogements i forte densité par
rapport aux quelque 600.000 unités actuelles
et que des terrains ont également été prévus
pour développer des habitations A faible et
moyenne densité dont le nombre actue! {de
Fordre de 130.000) devrait tripler.

Ainsi, dans cette optique nouvelle (foncizrement
nouvelle pourrait-on dire), de méme que la
nouvelle évocation de la congestion du centre
(et de sanécessaire décongestion) ne porte plus
sur 'habicat, mais sur les activités, de méme on
abandonne la notion de “garden city” {un des
objets de la critique desannées 1970) au profic
decelle de “tropical island” ; " identité spatiale”
est désormais associée 3 la notion d'insularité
{ssland-ness) comme pour mieux caractériser
Fespace dévolu aux nouvelles formes de
densification, puisque ['on vise A une répartition
équilibrée logements / emplois 2 [échelle de

U'ensembie de I'tle 9.

Clest précisément sur ces points -
puisque le conceptde gardencitysemblequelque
peu écarté, et que le Jourrise high-densityest 2
nouveau’ l'ordre du jour -que semble rebondir
le débar engagé au cours des années 1970
autour du théme des modes de densification ;
o l'on trouve, en figure de proue, M. Tay
Kheng Soon, un des principaux initiateurs de
ce débat et actuel président du Singapore Insti-
tute of Architects (S.1A.).

Sous certains aspects :

- reprise du développement résidentiel en cen-
we-ville (inner city living),

- réactivation du pavillonnaire en bande,

- et principe de low-rise high-density, relative
mise en suspens du concept de cité-jardin,

... les options du Concept Plan révisé semblent
rejoindre quelques positions des tenants de
lalternative urbanistique des années 1970.
C'est néanmoins encore sous la forme critique
d’une contre-proposition que Tay Kheng Soon
discute certaines de cesoptions ™, en particulier
la dissémination des villes nouvelles dans le
nouveau schéma de “régionalisation”. il
considere cette dissémination au détrimentdu
peu de campagne subsistant comme une
“inutile tragédie” et milite en faveur d’une
recentralisation des 1,3 millions d’habitants
supplémentaires de Pannée “X” (celle ot
Singapour atteindra 4 millions d’habitants)
sur des zones déji urbanisées, telles que
Queenstown, Toa Payoh, Geylang, Marine
Parade - sans toucher aux zones rurales (Lim

Chu Kang / Chua Chu Kang et Punggol) ni

aux petites fles (Pulau Ubin, Pulau Tekong)

que les autorités envisagent d'investir dans le
cas ol le seuil des quatre mitlions d’habitants
viendrait & &tre dépassé.

Sa contre-proposition reprend pour élément

de base 'argumentaire des années 1970 sous .

une forme réactualisée Le raisonnement est
schématiquement l¢ suivant : 2 Singapour, on
considére habituellement que les immeubles
d’habitation de grande hauteur assurent de
fortes densités. Le plot ratio déterminant la
densité de construction (autorisée ou im posée}

i, '

S
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sur une parcelle, plus le plot ratio est élevé,
plus l'usage du terrain est considéré comme
intensif. Dans le cas des grands ensembles du
H.D.B., un rato d'environ 2,5 est considéré
commeoptimal pour éviter le surpeuplement.
Prenant pour référence I'immeuble
haussmannien de Paris, Tay Kheng Soon
montre que, contrairement 3 ces assertions,
les fortes densités n’impliquent pas
nécessairement les grandes hauteurs. Llot
courant4 Paris comporte 5 étages avec un plot
rativde 4,535, ce qui représente 3 peu prisle
double des densités de construction obtenues
4 Singapour avec des immeubles-H.D.B. de
10, 12 ou 15 étages. Il est donc envisageable,
plutdt que d’aménager de nouvelles zones
résidentielles, nécessitant de nouvelles infra-
structures, de renforcer la construction dans
les ensembles existants, d'intensifier le
développement urbain 1A oir les infrastruc-
tures sont d§3 présentes - notamment par
I'extension horizontale des densités dans les
interstices séparant les immeubles de grande
hauteur -, avec |'avantage d’une économie en
coiit de construction et d'infrastructure ainsi
qu'en terrain. A I'échelle de Faménagement
territorial de !'fle de Singapour, Tay Kheng
Soon recommande de contenir ['expansion
des villes nouvelles, de conserver les zones
rurales, d'éviter la multiplication des centres
régionaux, brefdesortir du processus circulaire
ott “les normes produisent le schéma directeur, le
schéma directenr produit la réglementavion etla
réglementation produitdes btiments confirmant

les normed” @0,

A tiwe d'application des principes de
densification qu'il prone, une équipe dirigée
par Tay Kheng Soon a effectué, en 1990, une
proposition pour le réaménagement d’une
zone de 65 ha & Kampong Bugis, zone de
constructions de grande hauteur et de hau-
teur moyenne. Avec un plot ratio de 4,8,
'aménagement proposé permettrait
d'accueillir 30.000 habitants, soit trois fois
autant que le plan proposé par I Urban Rede-
velopment Asuthority (URA.) dans le cadre
des Development Guide Plans {D.G.P.), etde
multiplier par cing les surfaces commerciales.
L'U.R.A. travaille désormais 4 une

combinatoire des deux propositions.

Depuis, le Ministére du Développement Na-
tional 2 confié 4 Pinstitut des architectes
(S.LA.} trois projets de construction
expérimentaux :

-desimmeubles de logements and-bruit dans
lazone des 30 métres de retrait des autoroutes
(5 m despaces verts + 25 métres sclon les
normes du H.D.B.) ;

- des immeubles bas (jusqu'a 4 étages) i fortes
densités (plot ratio de 2) dans des ensembles
anciens, telsque Toa Payoh, ol le plot rativest
généralement de 1,8, ce projet visant
particulitrement les personnes dgées et les
familles avec enfants en bas 4ge ;

- Tutilisation des espaces résiduels dans les

grands ensembles et villes nouvelles pour
accueillic les fawkers {commerce maditionnel
de rues) & Popposé des actuels centres de
regroupement de leurs stands.

Cette ateendon nouvelle portée aux
théses sur les modesdedensification défendues
par Tay Kheng Soon depuis une vingtaine
d'années™, méme sielles' inscritencore dans
un cadre expérimental, mérite d'éwre éclairée
au regard du nouveau contexte de la
planification urbaine & Singapour, de ses
nouvelles orientationsexpriméesetimpulsées
par la révision du Concept Plan.

Laquestion des modes dedensificaion
- outre la distinction entre densité de popula-
tion et densité de construction - s¢ rapporte 1
différentes échelles qui sont, dans le cas de
Singapour, trés étroitement imbriquées.

Ainsi, fa nouvelle optique de
redensification - qui n'est pas étrangére 4
I'accueil plus positif réservé aux propositions
de Tay Kheng Soon - ne concerne pas la seule
question du plot ratio I'échelle de la parcelle
ou de fragments de territoire ; elle repose sur
des projections démographiques A I'échelle
nationale, mettant en jeu la dimension
“régionale” (au sens de Faire Asie-Pacifique).
Lamiseensuspensde l'objectif delacroissance
wéro de la population signifie non seulement
|2 révision de 1a politique de fimitation des

naissances, maisaussi probablementla priseen
compte du possible accueil {sélectif)
d'immigrants de Hong Kong au momentdela
rétrocession de ce territoire 4 la République

Populaire de Chine (1997).

En outre, la nouvelle optique régionale
présidant 2 la création de nouveaux “centres
régionaux” quinze fois plus importants que les
actuels centres urbains des villes nouvelles,
introduisant un nouveau niveau dans la
hiérarchie des centres, prend appui sur lastruc-
ture urbaine établicau cours des vingrdernitres
années. Or, cetee optique, associant les fnter-
national business parks, §'inscrit dans des choix
économiques (tertiaire supérieur, hautes tech-
nologies, exportation de compétences) qui

trouvent leurs retombées A 'échelle régionale,'

enparticulier3 'échelle du triangle decroissance
SIJORI (Singapour - Johore [Malaisic] - Riau
Batam [Indonésie]). Certaines industries de
main d’oeuvre sont appelées A se “relocaliser”
sur ces territoires voisins, de sorte que lessor
économique de Singapour appelle des reports
de densités {densités de construction et de
population) sur ces tesritoires A Taménagement
desquels Singapour est, directement ou

" indirectement, associé. La création d’un “cen-

tre régional” au nord de I'le de Singapour,
venant renforcer la ville nouvelle quasi
frontalitre de Woodlands dont le
développement était jusqu'alors reladvement
lent, de méme que |z création d’une seconde
“chaussée” (causeway) reliant le nord de
Singapour 4 la péninsule malaise sont 2
considérer dans cette perspective,

Ceci pour dire que les orientations
actuelles  apparaissent comme un
parachévement de la dynamique urbaine
engagée dans les années 1960-1970, plucde
que comme une révision critique des disposi-
tionsalorsadoptées. Laréceptivité des autorités
singapoutiennes quantaux contre-propasitions
enmatitre de densifications’entend également
de ce point de vue. D'une part, le schéma de
répartiion de la population 3 Téchelle du
territoire est désormais irréversiblement ancré
dans la réalité singapourienne (avec prés de
90% de la population vivant dans des ensem-
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blesdu H.D.B., majoritairement construitsen
ville nouvelle) ; sur ceme base, if lui est possible
d'intégrer des variations 4 la marge. D'autre
part, les alternatives présentées en termes de
low-rise  high-density rejoignent les
préoccupations actuelles des autorités
singapouriennes (association phus éuroite de la
promotion privée 3 fa réalisation de pro-
grammes résidentiels, variantes typologiques,
renforcement des pdles constitués par les sta-
tions du Mass Rapid Transit System, valorisa-
tion des terrains situés en front de mer, etc.) et
deviennent acceptables, dés lors qu'elles ne
remettent pas fondamentalement en cause le
schéma de division fonctionnelle entre centre-
ville et périphéries.

Lexpertise urbanistique singapourienne, forte
d’une expérience de plus d’'un quart de sidcle,
tend 4 devenir un produit d'exportation &
Péchelle de la zone Asie-Pacifique, non
seulement en accompagnement des stratégies
industrielles relatives au triangle de croissance
SIJORI, mais égalementen direction des grands
pays en quéte d'ouverture sur les échanges
internationaux, tels que le Vidt-nam ou l2
Chine. ltestintéressantd observerque ' homme
clé de la planification urbaine singapourienne
au cours des deux dernidres décennies - M. Liu
Thai Ker ™ - 2 fait une entrée remarquée
comme responsable d'unegrandeagence privée
d'architecture et d'urbanisme de Singapour
tournée vers I'exportation. §'il ne fait aucun
doute quelescompétences singapouriennesen
urbanisme et aménagement soient
“exportables”, qu'en est-il de I'expérience
singapourienne elle-méme dans ce domaine,
compte tenu de la singularité de son contexte
territorial et économique, et de I'état de so-
phistication et de maftrise désormais atteint ?

Cette inévitable question mériteraic de longs
développements, mais elle peutégalement éure
examinée sous F'aspect qui ici nous concerne, 4
savoir celui de la maitrise des densités et des
modes de densification. En quoi I'expérience
de Singapour sur ce plan précis est-elle sinon
transférable  du
d’enseignements quant aux développements

moins  porteuse

urbains actuels et aux-stratégies urbanistiques
envisageables dans les métropoles voisines ?
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Nous nous limiterons, en guise d'ouverture,
quelques observations prenant pour référence
Jakarta et Bangkok, certaines en forme de
question,

3.b) Les expériences dans les
autres métropoles sud-est
asiatiques

Les métropoles voisines, telles de Ja-
karta ou Bangkok ont connu et connaissent
encore de nos jours des modes de densification
par compartiments (parcelles de [ordre de 4
metres sur 12 ; parfois plus profondes) assez
similaires 2 ceux observés jusqu'i la fin des
années 1950 4 Singapour, quoique avec un
moindre degré d’homogénéité et de concen-
tration, S'agissant de capitales commandant

_ devastes ensembles territoriaux et situées dans

de grandes plaines rizicoles dépourvues
d'accidents topographiques, les modes de
peuplement, de distribudon de la population
et d'occupation de T'espace s’y manifestent
cependant de fagon distincte. Tandis que le
développement urbain “régulier” & pardr du
centre-ville a été drainé selon la configuration
des axes majeurs (nord-sud dans le cas de
Jakarta, radio-concentrique dans celuide Bang-
kok), la densification s'est opérée sous forme
de kampungou de pseudo-villages “irréguliers”
danslesintersticesde [ urbanisation “réguliére”
- de plus en plus larges 4 mesure que fon
s'éloigne du centre -, depuis les formes
traditionnelles jusqu's la subdivision extréme
des parcelles, tout en maintenant des profils
urbains horizontaux. En 'absence de maiurise
des flux migratoires et de politique foncitre
effective, ce sont avant tout les conditions
marchandes d'accts au sol qui “régulent” les
processus migratoires vers les zones urbanisées
comme la croissance urbaine elle-méme.
Lessituations de Jakarta et de Bangkok
sont néanmoins contrastées du fait des
processuséconomiques etsociaux que ces deux
régions urbaines multimillionnaires
enregistrent.
A Jakarta (D.K1), les kampung accueillant
prés de 80% de la population, continuent de
dominer le paysage urbain. La réhabilitation
(Kampung Improvement Programme) dont la
majeure partie d'entre eux a bénéficié, assortie

d’'un encadrement des populations, y limite la

densification -4|'exception de certaines formes

locatives -, mais trouve sa contrepartie dans la
densification des kampung non “réhabilités”
ou de terrains impropres A |2 construction.
A Bangkok, les “villages urbains” et zones de
squatters n'accueillent gutre plus que 25% de
la population, mais avec un tissu urbain
exteémement hétérogtne en termes de popula-
tion et de fonctions, la congestion se
manifestant tant dans les formes de ['habitat
que sur le plan de la circulation.

En ce qui concerne les densités résidentielles,
deux mécanismes ocuvrent  leur report vers la
périphérie, I'un de type volontariste, lautre
mettanten jeu le marché foncieretles tendances
4 la métropolisation :

- sur le versant volontariste, on trouve, 4 Ja-
karta, Yaménagement de villes nouvelles dans
le cadre de JABOTABEK (Jakarta, Bogor,
Tangerang, Bekasi) visant & rééquilibrer le
développement urbain par un renforcement
de Taxe est-ouest ; & Bangkok, on trouve
également des réalisations et projets de villes
nouvelles, ainsi qu'un couloir d’urbanisation
industrielleau sud-est, en direction de I Eastern
Seaboard ;

- sur le versant du marché foncier, on assiste 4
une rénovation urbaine par fragments,
principalementopérée par la promotion privée
au proficdu “eertiaire supérieur” ; ce mode de
rénovation par super-blocs, fortement
consommateur de terrains, contribue 3 la
flambée des valeurs foncigres dans les centres
madernes ou en cours de modernisation,
excluant pour une large pare les usages
tésidentiels - 4 fortiori dans ses formes
“irrégulitres”. Cette logique de valorisation
foncitre affecte méme, dans e “triangle d'or”
de Jakarta, les kampungayant fait]'objet d'une
réhabilication ; en revanche, elle se traduit par
une intensification de I'usage non résidenticl
du sol {verticalisation par super-blocs) et par
de forts accroissements des densités de con-
steuction, tandis que des centres plus anciens
(Chinatown A Bangkok, Kota 4 Jakarta)

subissent une forte dégradation.

Alors qu’4 Singapour la redistribution
volontariste des densités (dédensificadon /
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redensification) s'est opéréedans la forme d'une
vaste opération-tiroir, aboutissant 3 lactuel
systéme centre (forte densité de constructions
non-résidenticlles)-périphérie (fortes densités
résidentielles), les conditions. qui activent
I'instauration d’'un nouveau systéme centre-
périphérie dans les métropoles voisines - Ja-
karta et Bangkok - achoppent sur la question
delamaitrise desdensités etdu systéme foncier.
A quelques opérations-pilotes prés, les
mécanismes de recasement sont insuffisants,
inefficaces, voire inexistants et les autorits ne
disposent pas de véritables moyens d’action
foncitre et de contréle de I construction {on
ne compte plus, 4 Bangkok, le nombre
d'immeubles tertiaires de grande hauteur
dépassant les hauteurs réglementaires).

La question de l'affectation des ressources
fonciéres centrales au secteur tertiaire, de méme
que celle de I'absence de valorisation ou de
constitution d'un secteur locatif dans les cen-
tres anciens dégradés, mériteraient d’étre
discutées en tant qu'effets de stracégies
internationales d'investissement plus que
comme expression d'une politique urbaine.

CONCLUSION

La comparaison mémedu sysetme cen-
tre-périphérie singapourien avec celui en ges-
tation dansles régions méuropolitaines voisines
n'est pas sans soulever quelques problemes
quant A sa pertinence méthodologique. Si le
fait de considérer I'ensemble territorial
singapourien comme siége d'une seule ville est
sujet & caution, considérer cet Etar 4 I'image
des grands ensembles territoriaux fait question
sur le plan comparatif comme en termes
d’orientations stratégiques. Certes, le
peuplement des villes nouvelles
singapouriennes est 3 peu prés équivalent 2
celui des villes thailandaises de second rang
(150.000 2200.000 habitants). Mais, dans ces
conditions, Singapour - de méme que Hong
Kong - se voitaffecté dedensités de population
parmi Jes plus fortes de IAsic 5 il n'en va
évidemment pas de méme si 'on rapporte le
calcul de densité & Péchelle d'autres grandes
agglomérations ou régions urbaines asiatiques
: avec environ 4.500 habitants/km?, la densit¢

de Singapour est considérée comme une foiset
demie 3 deux fois plus forte que celle de
grandes villes occidentales, mais demeure
inférieure A celle de Kuala Lumpur, Jakarta,
Bangkok, Manilleou Hong Kong. Cependant,
les nouvelles orientations du Concept Plan
singapourien en mati¢rede “centres régionaux”
compliquent encore un peu la démarche.
Au-dels de cette complexité
méthodologique, 'approche comparative des
situations urbainesetprocessusde densification
entre le cas singapourien et celui de grandes

‘agglomérations comme Jakarta ou Bangkok

ouvre sur deux constats d’apparence
contradictoire :

- d'une part, la tendance A la
métropolisation de ces deux grandes
agglomérations révile la similariné de quelques
processusaffectant e systtme centre-périphérie
avecla “logique urbaine” singapourienne;; ceci

z

- transpaait dans le changement d'&helle, la

natere des opérations d’aménagement ou de
promotion, voire dans le type d'intervenants
qui y contribuent ;

- d'autre part, I'inaccomplissement de
cette tendance se traduit par le caractére
fragmentaire des interventions, ['absence de
conception ou de stratégie d’ensemble et plus
fondamentalement parune absence de maitrise
publique des processus d’urbanisation - tant
sur e plan des mouvements et modes de fixa-
tion des populations que sur le plan de
V'utilisadion des sols.

Autrementdit, le transfert de solutions
urbanistiques quantau traitement des densités
ne saurait étre abordé sous [angle normatif ; il
ne saurait avoir de pertinence et d’efficacité
quau regard des processus {conomiques,
sociaux, démographiques) susceptibles d'en
assurer lintégration. Tout se passe comme si
les dynamiques urbaines de Jakarta ou Bang-
kok “filtraient” ce qui, porté par le jeu
économiqueou par 'expertise, était “recevable”
en leur sein. A cet égard, envisager le transfert
du modtle de densification singapourien en
direction des métropoles voisines serait, par
exemple, supposer une similaire matrise des
flux de population et du systéme foncier, Cest-
4-dire, dans une large mesure, considérer
comme résolus les fondements du probléme
que l'action sur les modes de densification est
censée contribuer A résoudre. B
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ADRESSES UTILES

ADMINISTRATIONS

O Coasulat Général de France & Hong Kong
Jo&l THORAVAL (Cultural Counsellor)
Cultural Services
Admiralty Centre, Tower 11, 25/F
HONG KONG
tel; (852) 529 4358
fax: {852) 865 2055

O Ministére des Affaires Etrangéres
Rémi PERELMAN (Chargé de mission urbanisme)
34, rue Lapérouse
75775 Paris Cedex 16
FRANCE
tel: (33.1.) 40 66 69 04
fax: (33.1.) 40 66 65 68

O Ministére de I'Equipement, du Logement, des
Transports et de I'Espace
Lydie FALK (Chargée des affaires internationales)
92055 Paris La Défense - Cedex 04
tel: (33.1.) 40 81 90 22
fax: (33.1.) 40 81 97 91

O Groupe Central des Villes Nouvelles
Jean-Claude GAILLOT (Secrétaire général adjointl)
26, rue Emeriau
75015 Paris
FRANCE
tel: (33.1.) 45 77 56 65
fax: (33.1.) 4579 07 86

ASSOCIATIONS

O Association Frangaise des Villes Nouvelles
Sabine BEAUVAIS (Secrétaire général adjoint)
100, rue de Paris
77567 Lieusaint Cedex
FRANCE
tel: (33.1.) 60 60 41 11
fax: (33.1.) 64 88 69 69

O Confédération Frangaise pour 'Habitation,
PUrbanisme, ’Aménagement du Territoire
et 'Environnement {C.O.F.H.UA.T.) .
Jean-Frangois LANGUMIER (Director)
41bis, avenue Bosquet
75007 Paris
FRANCE
tel: (33.1.) 47 53 36 96
fax: (33.1.) 45 55 81 65

O Institut Frangais d’Architecture
Luciana RAVANEL (Directeur)
G, rue de Tournon :
75006 Paris
FRANCE
tel: (33.1.) 46 33 90 36
fax: (33.1) 46 33 02 11

O International Urban Development Association
Michel SUDARSKIS (Secrétaire général)
Nassau Dillenburgstraat 44
2596 AE The Hague
THE NETHERLANDS
tel: (31.70) 324 4526
fax: (31.70) 328 0727

INSTITUTI

O Iastitut Frangais d'Urbanisme
Pierre MERLIN (Président)
4, rue Nobel, Cité Descartes
77436 Marne-la-Vallée
FRANCE
tel: (33.1.) 64 68 00 16
fax: (33.1.) 64 68 00 84

O Laboratoire “Théories des Mutations Urbaines” (I.F.U.)
André GUILLERME (Directeur)
4, rue Nobel, Cité Descartes
77436 Marne-la-Vallée
FRANCE
tel: (33.1.) 64 68 91 62
fax: (33.1.) 64 68 96 87




NOTES




