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I - Introduction

Le contexte

Les themes de la densité urbaine et de la densification ont fait
I’objet de nombreux travaux chez les urbanistes, les chercheurs,
aussi bien que chez les acteurs directement impliqués sur le terrain
(aménageurs et décideurs...). Malgré un actif de plusieurs
décennies de réflexions, ces préoccupations sont aujourd’hui plus
que jamais d’actualité au moment des débats sur I’aménagement du
territoire et sur les enjeux de la planification régionale.
L’élaboration récente du nouveau SDRIF a relancé les discussions
sur les formes possibles du développement urbain. Les éléments
qui ont guidés ces travaux reposent sur I’obligation d’avoir a gérer
une réalité de plus en plus complexe, au niveau de 1’agglomération
et plus encore a 1’échelle régionale. Le constat, du manque
d’espace, la nécessité de décongestionner le centre de
I’agglomération, I’exigence d’avoir a protéger un environnement
fragilisé, la logique des économies d’échelles, ont relancé les
réflexions sur les themes de la densité et de la densification. Les
principes proposés pour un développement «harmonieux» reposent
sur I’urbanisation des pdles existants, la requalification et la
densification au travers d’opérations urbaines de rénovation et de
restructuration, en proche couronne. Ces objectifs sont associés a la
recherche d’'un aménagement «économe de 1’espace», en grande
couronne. La réussite de leur application est étroitement liée a la
compréhension des notions de densité et a la clarification du
concept de densification.

Le référentiel

Le projet de ce référentiel s’inscrit dans cette période de réflexion
réouverte par les perspectives de mise en place du schéma directeur
régional.

Mais le souhait de certains planificateurs et chercheurs de réaliser
«la ville sur la ville» s’opposent tres fréquemment aux vécus et a
I’imaginaire des populations. Ainsi, la recherche individuelle d’une

meilleure qualité de vie apparait trop souvent antagoniste d’un
projet d’intérét général qui serait de réussir a trouver le meilleur
équilibre possible pour maitriser et organiser 1’évolution d’une
région «capitale». L’idée méme d’une densification de la ville
effraie. Parallelement, le mot «densité», quand il est prononcé, est
trés généralement associé a I'image des cités HLM, des quartiers
de banlieue, ou encore a des formes urbaines de «tours» et de
«barres», irrémédiablement entachées d’une connotation négative.
Comment réhabiliter ce mot méme de «densité», si ce n’est en
montrant et en donnant a voir ce qu’il peut recouvrir.

Lorsqu’on parle de formes urbaines...

Le terme de densité si il évoque des éléments mesurables ne définit
que tres partiellement la forme batie produite a laquelle il se
rattache. La notion de la «forme» est plus vaste car elle fait appel a
d’autres indicateurs.

En effet, parmi les composants qui déterminent une forme urbaine
la densité joue un r6le important sans toutefois étre exclusif.
D’autres facteurs interviennent tels que la qualité de I’espace public,
la composition urbaine, 1’organisation des circulations et des
transports en commun, les équipements publics, la qualité
architecturale, etc.

La définition d’indicateurs permettant de mieux cerner les caracté-
ristiques d’une forme urbaine a été et reste un objectif recherché et
utile a toute réflexion sur la ville. Toutefois, la difficulté et la com-
plexité du sujet imposent de délimiter précisément le contenu des
études. La définition d’une méthodologie d’ensemble est indispen-
sable pour fournir un cadre de cohérence aux diverses démarches
engagées.

Ainsi par exemple une étude sur la densité ne peut étre qu’un volet
d’une démarche plus globale (1) permettant de mieux saisir les
caractéristiques de la forme urbaine qu’elles soient qualitatives ou
quantitatives. D’autre part, la diversité des échelles nécessite de
faire des choix pour déterminer les indicateurs adaptés a chaque cas.
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D : Forte

Lorsqu’on parle de densités...

La mesure de la densité est rendue complexe en raison des
nombreux facteurs qui entrent dans sa composition. Selon 1’échelle
des territoires considérés, leur composition et les objectifs
recherchés, la densité se calcule de maniere différente.

* Expression de la densité

A 1I’échelle d’une ville ou d’une agglomération la densité est
rapportée a I’hectare. Elle s’exprime souvent soit en
«habitants/ha», soit en «logements/ha», soit en «emplois/ha» ou
encore quelques fois en cumulant «habitants et emplois» a
I’hectare pour mieux rendre compte de la population présente.

A 1’échelle d’un quartier ou d’un ilot, la densité s’exprime
rarement a I’hectare mais par un rapport entre surface batie et un
support foncier. Ces indicateurs sont variables et peuvent se
combiner de multiples manieéres pour donner des résultats
différents.

D : Moyenne D : Faible

* La surface batie

Elle peut s’exprimer en surface hors oeuvre nette (SHON) ou en
surface hors oeuvre brute (SHOB), telles qu’elles sont définies par
le code de I’'urbanisme. D’autres modes de calcul peuvent mieux
exprimer une densité visuelle ou percue en prenant en compte
I’ensemble des volumes batis visibles. Ainsi par exemple les
volumes batis affectés au stationnement sont pris en compte par la
SHOB mais ignorés par la SHON, qu’ils soient en en €élévation ou
en sous-sol, ¢’est a dire visibles ou non visibles.

Aucune définition réglementaire ne permet de rendre compte du
volume bati perceptible qui integre tous les volumes y compris les
surfaces affectées au stationnement lorsqu’elles sont baties en
élévation (parkings en silos, opérations sur dalles, etc.....).

* L’assiette fonciere

Le support foncier auquel se réfere la surface batie peut lui aussi
varier en fonction des objectifs et de 1’échelle considérée. Il peut
intégrer les équipements, la voirie, les espaces non batis de toutes
sortes ou, se limiter a la parcelle a I'image des COS figurant dans
les POS.

Un méme volume bati peut étre exprimé par une densité différente
selon I’importance de 1’assiette fonciere prise en compte (cf.
schéma ci-contre). Ainsi une méme densité peut également
recouvrir des réalités différentes suivant le calcul de la surface
batie ou la définition de 1’assiette fonciere.

¢ La densité comme expression de la forme urbaine

Au dela des difficultés liées au mode de calcul, il faut également
souligner que le rapport entre densité et formes urbaines n’est pas
d’une lecture directe. En effet, une méme densité exprimée par le
rapport d’une méme surface batie sur une méme superficie de
terrain peut aussi bien résulter d’un batiment d’un niveau et d’une
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certaine emprise au sol, que d’un batiment de deux niveaux sur la
moitié de I’emprise au sol, ou de quatre niveaux sur le quart de
I’emprise au sol (cf.schéma ci-dessous).

La lecture de la forme urbaine est en fait plus directe en exprimant
la densité (D) comme résultante d’une hauteur (H) et d’un
coefficient d’emprise au sol (CES).

Densité = coefficient d’emprise au sol x nombre de niveaux

CES 0,5 CES 0,25
H 2 H 4
D 1 D 1

L’ensemble de ces remarques permet de mieux saisir la difficulté a
établir, un rapport simple entre la forme urbaine et la densité, ou
une typologie des tissus urbains en fonction de leur densité. Cette
approche mérite toutefois d’étre tentée sous réserve de respecter
une regle du jeu qui explicite a la fois, les échelles concernées, les
objectifs recherchés et les modes de calcul.

Les échelles concernées

Le rapport entre la densité et les formes urbaines ne peut &tre saisi
qu’a plusieurs échelles. Chaque échelle a ses propres indicateurs.
Trois échelles principales peuvent étre mises en évidence pour
mieux cerner la complexité des calculs de densité.

L’échelle de la densité nette

C’est I’échelle de base qui est celle des plans d’occupation des
sols. Elle s’exprime par le rapport d’une superficie batie et d’un
terrain d’assiette. En pratique ce terrain correspond a une parcelle
cadastrée, cessible, affectée a un propriétaire. Par extension il peut
s’agir d’un lot opérationnel ou d’un ensemble de lots ou de
parcelles regroupés au sein d’'un méme flot.

lot - parcelle

voie publique

Le terme 1lot est ici employé au sens «d’ilot foncier» et ne fait pas
référence a une forme urbaine précise.

L’échelle de la densité brute

C’est 1’échelle du quartier qui permet de prendre en compte le
rapport entre 1’espace public et I’espace privé de I'ilot.

La taille et la structure des flots sont le produit d’une composition
urbaine et d’une organisation de 1’espace public dont la cohérence
commence a apparaitre a cette échelle.

école

college
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L’échelle de la ville : la densité «brute de brute»

Les calculs de densité urbaine seraient incomplets si ils se
limitaient aux quartiers. Certains grands équipements tels que
I’université, le cimetiere ou 1’hdpital ne peuvent étre pris en
compte qu’a I’échelle d’une ville ou d’une agglomération. De
méme la voirie primaire ou les grands espaces verts font partie de
I’image de la ville et ne sont comptabilisables qu’a cette échelle.

—— voirie primaire

K grand équipement

El grand espace vert

Cette étude est volontairement limitée a la densité nette qui reste
un indicateur de base, indiscutable, essentiel a la comparaison de
formes urbaines différentes. Cette étude souhaite apporter une
meilleure connaissance des formes urbaines d’habitat répertoriées
en Ile-de-France. Elle s’inscrit dans le cadre commun d’une
réflexion engagée a 'TAURIF sur le theme plus global des formes
urbaines.

(1) L’IAURIF meéne actuellement d’autres études sur ces théemes de densité et de
formes urbaines : «Maitrise d’ouvrage et formes urbaines», «Densité, ville,
nature»...
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éférentiel de densité appliqué a I’habitat
dans la RIF

Densités et Formes Urbaines






I1 - Référentiel de densités, appliqué a I’habitat, dans la RIF

Ce référentiel sur «les densités et les formes urbaines» représente
une contribution pour donner des repéres communs, visuels et
chiffrés sur la densité nette de différents types d’habitat dans la
région.

Cette étude ne vise pas a démontrer que la qualité des formes
urbaines et de I’environnement du bati est proportionnelle au degré
de densité utilisé pour construire la ville. Ce référentiel n’est pas
non plus un guide sur le «savoir construire la ville» car les
échantillons enquétés n’ont pas été sélectionnés pour représenter le
«meilleur» des formes urbaines existantes. Il montre plutot une
réalité, celle de la diversité des formes baties existantes, dans le
logement et dans la région.

Ce document se propose comme un outil a I’'usage des décideurs
(élus, administrations...), des aménageurs, des populations et de
tous les acteurs influant sur I’évolution du cadre de vie.

Pour aider a clarifier les rapports qui existent entre la densité batie

et les formes urbaines, nous proposons ici d’élaborer un document

qui permet de situer et de comparer les typologies béties liées au
logement, dans la région. Il s’agit donc d’une part :

- de proposer un panel, suffisamment large, de formes urbaines
produites pour des fonctions comparables liées a 1’habitat.
Néanmoins, les usages et les utilisations de ces batiments peuvent
avoir évolués dans le temps.

- de préciser les indicateurs les mieux adaptés a 1’échelle étudiée
afin d’établir un lien entre forme et densité.

Le Mode d’Occupation du Sol a été€ un document indispensable, dans
cette étude, pour le choix des secteurs d’habitation (voir plus loin).

2-1 Définition des périmetres et expression de la
densité nette

L’exercice a été€ limité a I’étude des formes urbaines produites dans
I’habitat. Pour appréhender la forme batie, trois indicateurs ont

donc été associés : la densité nette, le coefficient d’emprise au sol
et la hauteur moyenne du bati.

Composition et surfaces des périmetres

Les «ilots» d’habitat, sont composés d’espaces batis et non-batis.
Les espaces «libres» sont constitués d’espaces verts, ou minéraux,
a usage «privé» (jardin de I’habitat) et/ou a usage collectif (cour
d’immeuble, coeur d’ilot...).

Les surfaces de stationnement et les aires de circulation dans les
ilots et pour certaines opérations, sont assimilées a la voirie privée.
Les fiches de présentation précisent la composition des périmetres
des ilots étudiés.

La surface d’étude limitée a la parcelle, est une unité trop «petite»
pour rendre compte de la relation des formes baties entre elles et
dans la ville. Le choix d’échelle retenue ici correspond a I’ilot,
constitué d’un ensemble de parcelles dans les tissus anciens, ou
encore au périmetre d’un lot ou plusieurs lots cédés dans une
opération d’habitat (en ville nouvelle par exemple).

Qu’il s’agisse de 1'un ou de 1’autre, ces périmetres ont été désignés
par le terme «lot». Ces «ilots» privés, sont généralement encadrés
par le réseau des voies publiques. La surface des flots varie entre
4000 m2 et 7 hectares, suivant les échantillons et les typologies
d’habitat retenus.

2-2 Le calcul des ratios

La sélection des flots d’habitat a partir du Mode d’Occupation des
Sols (MOS) permet d’assurer une bonne homogénéité quand a la
composition des ilots. Ce sont des ilots composés par du bati a
dominante logement. La présence, de locaux d’activités, de
commerces (en particulier en rez-de-chaussée, dans les ilots de
centre ville) ou encore certains petits équipements insérés dans le
«tissu», ne peut toutefois étre complétement exclue.
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La surface totale de planchers

Les m2 batis ont été évalués en multipliant I’emprise au sol du bati
par le nombre de niveaux d’habitation. Cette surface peut intégrer
les m2 réservés a d’autres usages que 1’habitat (commerces, petits
équipements, annexes, parkings couverts).

La surface des emprises réservées a d’autres usages que le
logement est précisée dans les fiches de présentation, en particulier
pour les équipements (lorsqu’ils sont individualisés sur leurs
parcelles).

Le coefficient d’emprise du bati

Le coefficient d’emprise du bati, sur chaque ilot, correspond a la
surface totale de terrain qui supporte les batiments. C’est-a-dire, a
la projection des surfaces baties au sol de 1'ilot.

Densité nette «visuelle», hors sol

La densité nette visuelle prend en compte toutes les masses baties,
hors sol (annexes des logements, parkings construits...). Les
parkings construits en sous-sol ont été exclus.

Le choix d’ilots a dominante résidentielle permet de limiter
I’incidence de la «mixité d’usage» sur le calcul de la densité
«nette» de formes baties liées a I’habitat.

«Densité nette = m2 de plancher batis / Surface de [’tlot»
Hauteur moyenne pondérée

Les hauteurs des batiments sont précisées dans les planches
graphiques. Par contre la hauteur «moyenne pondérée» inscrite
dans le tableau a été calculée en divisant la densité par le
coefficient d’emprise au sol. Ce rapport s’obtient également en
divisant la surface batie totale par I’emprise au sol totale.

«Hauteur moyenne pondérée = Densité nette /| CES»
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HOIX DES ECHANTILLONS A PARTIR
DU MOS
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IIT - Choix des échantillons a partir du MOS

Le Mode d’Qccupation des Sols (MOS) a été congu de telle fagen
qu’il pertoet, au niveau régional, de repérer entre auires les secteurs
d’habitat TIs sont différents par leur composition, I'échelle du bati ...
Le MOS donne un premier apergu des grandes typologies
d’habitat. Les postes habitat du MOS font référence 2 la fots a des
formes d’habitat individuel etfou collectif, 3 des hauteurs du béti
(«continu-bas», «discontinu-haut»...} et indirectement i des
périodes de production différentes du cadre bati.

Le MOS définit principalement six grandes catégories d’habitat
(voir ci-dessous). Ces catégories qualifient le tissu résidentiel. 11
permet d'identifier dans les tissus des villes ou des villages
«P’habitat individuel», et les opérations groupées «d’habitat
individuel identique». I distingue !’ habitat «qural continu-bas» des
hameaux, de celui des «centres villes» plus dense. Le MOS
différencie également les secteurs résidentiels d’habitat «collectif
continu-haut» de I’habitat «collectif-discontinu». Les autres
catégories d’habitat que sont les hdtels, les centres de vacances,
foyers, prisons, maisons de retraite, désignés par le poste de
[égende «habitat autres» n’ont pas &té reteoues dans 1'étude car
trop spécifiques.

3-1 Le choix des échantillons, la taille des périmétres

Dans cette étude, vingt cing échamillons ont &€ sélectionnés. Trois
4 six exemples ont été retenus suivant I'importance des six
catégories habitat du MOS. Pour donner upe idée de la variétd des
formes urbaines rencontrées, les sites ont €té choisis dans un
«cadrant» large, allant de Paris aux limites de la région.

Sur 1a base du MOS, des périmetres homogenes, composés d’ilots
réservés i I’habitat, ¢t présentant une méme typologie bitie ont
été choisis. La taille des périmétres peut y varier, de fagon
raisonnable, suivant la nature des opérations et les typologies bities
étudiées (moyenne entre 1 2 2 hectares). Par exemple, un seul ilot
a été sélectionné dans une opération d’habitat «individuel

identique» lorsqu’elle s'étend sur plusieurs hectares. De la méme
fagon, dans une opération importante d'habitat collectif
«discontinu haut», le choix s’est porté sur un ilot représentatif de
1’opération. .

Les espaces réservés A la voirie ou aux jardins dans les «ilots» ont
une incidence sur la perception de la forme urbaine résultante. Les
fiches de présentation rendent compte de la différence de
composition de ces flots, pour chaque type d’habitat et suivant les
opérations €tudices.

Pour les catégories «habitat rural» ou «habitat continu-bas», qui
désignent principalement les typologies bities présentes dans les
centres des bourgs et les centres anciens des villes, le choix des
ilots est plus délicat. Ces catégories regroupent des formes bities
trés varides. Les flots batis des centres de villages ou des petites
villes, en premiére et en deuxidme couronne, abritent traditioan-
neflement des usages multiples dans les mémes batiments.
L’habitat cohabite avec les lieux, de commerces, d’écharges ou de
services. Le choix a porté sur des jlots présentant une certaine
«homogénéité» d’ occupation du bat.

NB : S reporter oux planches du MOS pour visualiser U'imporiance respective des six npologies
d'habltar dans fe secteur d'énude

Les principales catégories habitat du MOS

ESPACE URSAIN CONSTRUIT
HANTAT

i:l HABITAT INDIVIDUEL

I ] ENSEMBLE D'HASITAT INDIVIDUEL [DENTIGUE
[l o . v oz
- HABITAT CONTINU 8AS

- HABITAT COLLECTIF CONTINU HAUT

' HAMTAT COLLECTIF DISCONTINY

- HABITAT AUTRE

Densités e1 Formes Urbaines



16

1 - Habitat individuel
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3-2 Les différentes typologies d’habitat présentées
dans le MOS

1 «L’habitat individuel» (planche 1)

Cette catégorie regroupe les lotissements et les constructions
individuelles. Cette forme d’habitat couvre un espace tres
important du territoire régional (cf planche ci-contre). Les
typologies baties appartiennent a des €poques tres différentes. Dans
cette catégorie, les jardins d’agrément, potagers ou vergers, sont
identifiés comme «jardins», si leur superficie est inférieure a 5000 m’.
Ces espaces sont individualisés au MOS comme «jardins de
I’habitat individuel». Ces espaces privatifs sont pris en compte
dans I’étude des Tlots d’habitat.

Trois sites ont été retenus en choisissant des exemples contrastés,
dans I’occupation de I’espace et les formes produites.

Le choix des périmetres s’appuie sur la différence de composition
des ilots (importance des espaces non batis, taille des parcelles sur
I'flot...).Les deux sites étudiés en premiere couronne sont situés a
Colombes (lotissement de type ouvrier) et Maisons-Laffitte. Le
troisieéme site a Orgeval donne un exemple de lotissement de faible
densité, en deuxieéme couronne. La taille de ces flots varie entre 1,6
et 3 hectares.

2 Les «ensembles d’habitat individuel identique» (planche 2)

Il s’agit d’ensembles d’habitat réalisés par un méme promoteur.
Cette catégorie permet d’identifier des opérations ou les maisons
sont identiques dans leur forme (a quelques variantes pres) et
disposées de facon régulicre.

Les jardins et les espaces verts sont intégrés aux périmetres
d’étude. Ces espaces verts ne sont pas individualisés au MOS
comme dans la catégorie précédente. Ils sont identifiés dans les
planches d’analyse.

Quatre sites ont €té retenus , en deuxieéme couronne. Les éléments
de choix des périmetres sont les mémes que pour 1’habitat
individuel. Les deux premiers sites sont situés a St-Nom-La-
Breteche et Colombet. La différence principale entre ces sites
réside dans la composition des flots et I’emprise du bati. Les deux
autres sites ont été choisis en ville nouvelle, a Cergy (dans le
quartier St-Christophe). L’un de ces 1lots est constitué d’habitat
individuel identique «en bande». La taille des ilots varie entre 1,2
et 7 hectares.

3 «’habitat rural et la construction isolée» (planche 3)

Ce type d’habitat rural se localise principalement en deuxi¢me
couronne. Cette catégorie regroupe aussi bien I’habitat des villages,
centres-bourgs et hameaux ruraux, que les écarts et les batiments
de fermes avec leurs dépendances. Les fermes qui représentent un
habitat trop spécifique (liées aux activités agricoles), ainsi que les
autres constructions isolées ont été écartés des échantillons.

Cette catégorie d’habitat abrite principalement des logements
individuels. Les «jardins» associés au bati sont identifiés dans le
MOS pour des surfaces comprises entre 1000 et 5000m’. Ils sont
intégrés dans les périmetres d’études des ilots.

Trois échantillons ont été retenus. Ces périmetres ont €té choisis
dans des bourgs ou villages qui présentent des groupements du bati
différents («village-rue», ou habitat plus «éclaté»...). Le bourg de
Meénandon fait partie des villages situés en contrebas de la ville
nouvelle, en rive droite de 1’Oise.

Cet ensemble est constitué d’un habitat traditionnel ouvert sur un
environnement rural. Le hameau de «la Bretonniere» fait partie de
la commune de Chambourcy situé dans un secteur de la «ceinture
verte» régionale en limite de 1’agglomération. Le site de
Montamets sur la commune d’Orgeval est un ilot plus compact,
touché par les constructions récentes. La taille des flots étudiés
varie de 1,8 a 2,7 hectares.

Densités et Formes Urbaines



2 - Ensemble d’habitat individuel identique

Sites étudiés P
21 $i-Nom-La-Bretdche
2-2 Cergy «K and B»
2-3 Cergy «en bandex
24 «Colomber»

18 Densités et Formes Urbaines



3 - Habitat rural, construction isolée

3-1 «Ménandonx (Cergy)
3-2 «Montametss (Orgeval)
3-3 «La Bretonnidees (Chambourcy) * -

Densités et Formes Urbaines



4 - Habitat continu bas
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R ‘_;A#'L. . A
Sites étudiés

41 Cergy «Passage Lucile»

4-2 Rueil Malmaison

4-3 Lz Vésinet

4-4 Poissy
45 Les Mureaux
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4 «L’habitat continu bas» (planche 4)

Cette catégorie se trouve surtout dans les faubourgs et les centres
anciens (historiques) des petites villes. Les périmetres concernés
sont souvent constitués d’un habitat, linéaire, continu, situé en
bordure de voirie. La hauteur du bati est comprise entre R+1 et
R+3. Les jardins présents dans ce tissu sont identifiés au MOS.

Ils sont inclus aux périmetres d’étude. L’habitat «continu bas»
constitue généralement les noyaux anciens des villes de premiére et
deuxiéme couronne. Cette typologie du MOS recouvre des
situations trés riches, par la dimension historique et culturelle de
ces centres anciens, par la multiplicité des fonctions présentes
(habitat, activités...), par la variété des formes et des paysages batis
produits dans le temps. Cette catégorie du MOS couvre aussi des
opérations plus récentes d’habitat continu-bas, en ville nouvelle par
exemple.

Cing exemples ont été sélectionnés pour traduire la variété
d’habitat rencontré en centre ancien et en ville nouvelle. Cette
catégorie «habitat» du MOS est mixte par essence. Dans le cas des
centres anciens, elle regroupe aussi bien de 1’habitat individuel que
du petit collectif et dans certains cas des commerces, des services,
des équipements. En premiere couronne, les deux filots choisis a
Rueil-Malmaison et au Vésinet montrent des exemples de
recomposition d’ilots par densification, sur une partie de leur
périmetre. Par contre, les 1lots choisis a Poissy et aux Mureaux
conservent encore les caractéristiques initiales du bati et du
parcellaire. Le dernier site présente une expérience d’habitat
continu-bas a Cergy. La taille des flots étudi€s varie de 5 000 m* a
1,4 hectares

5 Habitat collectif continu haut (planche 5)

Cette catégorie regroupe les immeubles d’habitat collectif situés en
centre urbain. La hauteur du bati se situe entre R+4 a R+7. On y
trouve aussi bien I’immeuble haussmanien que les constructions
HBM de la ceinture parisienne. Les opérations plus récentes qui
possedent cette caractéristique de «continuité» dans 1’habitat
collectif, a Paris ou en banliecue, sont comprises dans cette

catégorie. Le MOS permet souvent d’individualiser les jardins ou
les espaces libres en coeur d’ilot. Ces immeubles collectifs peuvent
abriter, suivant leur type et leur localisation, aussi bien du
logement, des activités, des bureaux et des commerces. Ce
caractere, de mixité des fonctions, existe surtout dans Paris et dans
les centres urbains des villes de premiere couronne.

Pour cette catégorie «Habitat collectif continu haut», quatre
échantillons d’ilots a dominante résidentielle ont été retenus. Les
périmetres d’étude (compris entre 5 000 m?* et 1 ha) présentent des
différences de composition. L’emprise du bati est généralement
supérieure a 50 % de la surface des ilots. Les deux sites de
Levallois et Boulogne sont caractéristiques du tissu bati de
certaines villes en premiere couronne. Le site de Mantes est un
exemple d’ilot d’habitat social reconstruit dans «1’apres-guerre».
Le dernier site appartient a la ceinture parisienne d’immeubles
d’habitat HBM. La composition de ces ilots est relativement
différente de celle des typologies précédentes, par 1’usage privé
et/ou collectif des coeurs d’lot suivant les opérations.

6 «L’habitat collectif discontinu» (planche 6)

Cette catégorie du MOS regroupe des ensembles d’habitat collectif
relativement récents, de hauteurs variables (R+4 a R+12, voir
plus). Cette catégorie inclue aussi des opérations d’habitat collectif
en petite résidence. Dans le MOS, la surface d’emprise du bati est
différenciée des voies et parkings, des commerces et des espaces
verts associés a 1’opération. Le MOS indique la surface de
référence de ces zones «d’habitat collectif discontinu».

Ces opérations sont trés variées dans leur conception. Six
échantillons ont été retenus en premiére et en deuxieéme couronne.
La taille des ilots varie varie de 4000 m? a 1,8 ha. Les sites retenus
montrent deux 1lots de conception différente en ville nouvelle, une
référence plus «historique» d’ilot dans la cité-jardin de Suresnes et
deux flots de cités HLM (I'un a Poissy, ’autre aux Mureaux). Le
dernier site retenu, présente un ilot d’une opération résidentielle au
Chesnay.

Densités et Formes Urbaines
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Sites étudi
5-1 Levaltois
5-2 Boulogue
5-3 Mantes-La-Jolie
5-4 Paris

5 - Habitat collectif continu haut
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oY 1,. ,
Sites étudiés

6-1 Cergy «Square de I"échiquier»
6-2 Cergy «Sente Margots

6-3 Suresues

6-4 Le Chesnay

6-5 Poissy «Beauregard»

6-6 Les Mureaux

6 - Habitat collectif discontinu

Densités et Formes Urbaines






TUDE DE VINGT CINQ SITES POUR
LE REFERENTIEL
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CARTE DE LOCALISATION DES SITES
SN O

!
g e?'f g
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1 - HABTTAT INDAVIDUEL 3-HABITAT RURAL 5 - HABITAT COLLECTIF CONTINU HAUT
5-1 Levatlvis
I-1 Colombes 31 Meésalin $-2 Boulogoe
1-2 Maisoas-Laffite 32 Montamets 53 Mantes-1a-Jolie
1-3 Orgeval 33 La Breteaniire - Chambouncy 53 Paris
2- ENSEMRLE D'HARITAT INDIVIDUFL IDERTIQUE 4 - HABITAT CONTINU BAS 6 HABITAT COLLECTIF DISCONTINU
2-1 Si-Nom-la-Brerdebe 4+ Cerxy ~Passape Lucile- &1 Cergy -Squarc de 1 éciugunere
2.2 Cerpy -Kand G- 42 Ruch-Matmawn &2 Cerpy «Sente Masgii-
2.3 Cergy ven bandex 43 Lo Vi 63 Surcenca
244 Colombel - Grgeval 44 Paissy &4 Le Chiesmay
43 Lex Mureaus &5 Polssy

66 Les Murcaus
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IV - Etude de vingt cinq sites pour le référentiel

4-1 Composition des fiches d’analyse

Les planches de présentation qui suivent sont composées de cartes,
de photos, de graphiques, de plans et de textes. Méme si ces
éléments sont en eux-mémes porteurs de subjectivité, ils aident 2
rendre compte des situations rencontrées, le plus précisément
possible.

Les chiffres associés A ces images qualifient, d'une autre fagon, ces
lieux. Ces éléments quantitatifs permettent de mesurer, la
composition des espaces, la surface au so! du bée, les m? de
ptanchers construits. Le coefficient d’emprise du batl, la densité
nette sont des indicateurs indissdciables pour quantifier, dans une
certaine mesure, la relation du bari f avec le non bt lorsqu’ils sont
associ€s A [a hauteur moyenne du biti. Ces ratios soat les trois
principawx £iéments retenus pour comparer les sites énrdiés cnire cux.

Exemple de fiche d’onalyse

Densités et Formes Urbaines



4-2 Repérage des échantillons par leur densité

Ce dessin doit aider le lecteur a situer les échantillons étudi€s les uns par rapport aux autres. Ils sont classés par densité croissante dans
chaque catégorie. Les coefficients d’emprise au sol et la hauteur moyenne pondérée sont indiqués en complément. Il n’y a pas d’échelle
métrique pour la densité. Par contre les plans masse des flots traités sont présentés dans ce tableau avec la méme échelle graphique.

0,27 0,28 0,41 0,43 0,44 0,47 0,48 0,53 0,57
1- 3 Orgeval 1 - 2 Maisons Laffitte 1-1 Colombes
1 Densité nette : 0,16 Densité nette : 0,47 Densité nette : 0,57
CES.: 0,12 CES.: 02 CES.: 027
Hauteur moyenne : 2,3 Hauteur moyenne : 2

Individuel Hauteur moyenne: 1,3

p) 2-2 Cergy <K and K» 2-1St-Nom-La Bretéche 2- 4 «Colombet» orgeval 2 -3 Cergy Bd de I'Dise cen bonde
Individuel Densité nette : 0,27 Densité nette : 0,28 Densité nette : 0,48 Densité nette : 0,53
. . CES.: 017 CES.: 01 CES.: 0,26 CES.: 024
|dem|que Hauteur moyenne : 1,6 Hauteur moyenne : 2,5 Hauteur moyenne : 1,8 Hauteur moyenne : 2,2

3 - 3 «La Bretonniére» hambourey 3 - 2 <Montamets» orgevol 3-1 «Ménandon» cergy
3 Densité nette : 0,41 Densité nette : 0,43 Densité nette : 0,44
CES.: 020 CES.: 027 CES.: 021
Hauteur moyenne : 2 Hauteur moyenne : 1,6 Hauteur moyenne: 2

Type rural

Densités et Formes Urbaines



Densitis O

4
Continu bas

5
Collectif

continu haut

0,70 0,78

4 -5 Les Mureaux

Densité nette : 0,78

CES.:
Hauteur moyenne :

3 6 - 6 Les Mureaux
. Densité nette : 0,69
Collectif CES: 0,
discontinu Hauteur moyenne :

0,12
57

6 - 5 Poissy eauregard>
Densité nette : 0,70

CES.: 0,14
Hauteur moyenne : 5

4 -1 Cergy cPossage Lucles
Densité nette : 0,88

Hauteur moyenne : 3,25

0,88 0,99 1,35 1,45 Ln 175 1,82 1,85 2,06 28 3,7 43

4-3 Le Vésinet

4 - 4 Poissy 4 - 2 Rueil Malmaison

Densité nette : 1,45  Densité nette : 1,75 Densité nette : 1,82
CES.: 027 CES.: 048 CES.: 0,56 CES.: 054
Hauteur moyenne : 3 Hauteur moyenne : 3,1 Hauteur moyenne : 3,3

*

a2

5 - 3 Mantes-lo-Jolie 5- 2 Boulogne 5-1 Levallois 5- 4 Paris
Densité nette : 1,85 Densité nette : 2,8 Densité nette : 3,7  Densité nette : 4,3
CES.: 057 CES.: 0,56 CES.: 0,68 CES.: 052

Hauteur moyenne : 3,6 Hauteur moyenne: 5 Hauteur moyenne : 5,4 Hauteur moyenne : 8,2

L

6 - 3 Suresnes
Densité nette : 2,06

6 -4 Le Chesnay

Densité nette : 1,71
CES.: 0,33 CES.: 0,28 CES.: 041

6 - 1 Cergy «Square de léchiguiers 6 - 2 Cergy ente Margots

Densité nette : 0,99 Densité nette : 1,35
CES.: 023

Hauteur moyenne : 4,3 Hauteur moyenne : 4 Hauteur moyenne : 6 Hauteur moyenne : 4,8

Densités et Formes Urbaines



Typologie 1 : habitat individuel - 1/ 1 Colombes

Densité nette 0,57
CXE.S. 0,27
Hanteur moyenne pondérée Z
Surlace ildt | 16984 m2
m2de planchers | 9683 @2

Composition de ot prive

I:I R+C
D R+1
1:] R+1+C
[ re2

Emprase du B (285%)
B tcn Bl A vaage privé (71.4%)
RN voirie ot parking de surfacs (0.6%)
Lo Emprise de l'Squspameant

Deunsités ¢1 Formes Urbaines
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Typologie 1 : habitat individuel - 1/ 2 Maisons-Laffitte

Densité pette
C.E-S.

Haotenr moyenne pondérée

Surface jl6t
m2 de planchers

Composition da Filot privé

Emprise du B (Z206)

R+2
[ me2ec

c;(a1ldu.0.5. ' : D R+1+C ﬂ B+3

Empriea de M'Squipemesnt
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Densités et Formes Uchaines

1-2 Maisons-Laffitte.

Habitat individuel de densité
moyenne (0,47). Parcellaire
régulier, Hawteur moyenge du
bt 2.3 niveaux. Variété de
I’architecture des pavillens
(fagades décorées, matériaux
traditionnels). Présence des
jardins sur la rve, au-deld des
cldwres. La fagade de 'école
marque la rue la «plus
urbaine s de oL Présence de
commerces, alignement des
fucades sur la me.



Typologie 1 : habitat individuel - 1 /3 Orgeval

Composition da Ilot privé

Empriso du bati (129%)

Nem ban & usage prvd (58%)

Densite nette 0,16

C.E.S. 0,12
Havotcor moyenne pondérée 13
Surfrec AM | 1S90 m2 O

m2 de planchers | 26655 m2

Hauteur du bati

=w
[] mec ' R

Depsités ¢t Formes Urbatnes



1-3 Orgeval

Habitat individuel construit en

en borduce de la route.
Isolernent des maisons sur les
parcelles. Double alignement
des arbres, des mureis ou

ligne,

clbtures, le leng des voies.

Pauvreté des formes baties,
[mpressien de monotonie,

Faible densité (0.16). Hauteur

meyenne de 1,3 niveaux.

Densités et Formes Urbaines




Typologie 2 : habitat individuel identique - 2/ 1 Saint-Nom-la-Bretéche

Densité nefte 028
CE.S. 0,11
Hautenr moyenne pondérée 25

Surface it | 71476 m2

m2 de planchers | 19860 m2

Composition de [lot prive J

Emprice ou bdt (12%)
Mon bt & usage pres [T23%]
MNon bl & dsage colectl [55%)

D R+C R+2 i
(] met [] mea © ... -

\oire et pariang de surfacs (115%)

Densités et Formes Urbaines



Densités et Formes Urbaines

2-1 5t-Nom-La-Bretéche.

Tlot d”habitat identique qui
convre sept hectlares environ
en résidence «privées. Bid
régulier de hauteur variable
(hauteur movenne de 2.5
niveaux). Voies privées et
parkings bordés d’espaces
verts pour un usage collectf.
Jardins privés entourés de
végétation, sans clétures.
Impression d’espace et de
vide.



Typologie 2 : babitat individuel identique - 2/ 2 Cergy Ville Nouvelle

Densité nette 0,27
CE.S. 0,17
Haoteur moyenne pondérée 1,6
Surlace i34 | 20504 m2
w2 de planchers | 5694 m2

Compoasition de [lot privé

Hauteur du bati \

(1=
[7] rec

N
exdrait du M.OS. D R+ ¢_ 9 1 B N o om

Emprise du bab {17%)
B Non o4d A usage pred
Non bt & usag

B voire = parking de surfoe (20%)

Densités et Formes Urbaines



Densités et Formes Urbaines

2-2 Cergy lotissement
«K and Bx».

Tlot d’habitar individuel, de
faible densité (0,27), organisé
autcur d'une voic qui dessent
tout I'tlot. Importance de la
voirie (20 % des deux hectares
du site). Les espaces des
jardins ne sont pas cldturés .
Transparence des fonctions.
Espace clos et privé siué en
«bouts de route. Le choix
d’implantation des maisons,
ferme la vue sur Ja vallée de
I’Gise. Un axe piéton et
public, longe le site 3 ' QuesL




Typologie 2 : habitat individuel identique - 2 /3 Cergy Ville Nouvelle

.
e
Photo africnoe

Densité nette 0,53
C.ES. 0,24
Hautear moyenne pondérée 2,2
Surface i16t | 12005 m2
m2 de planchers | 6383 m2

Composition de [lot prive

Hauteur du bati \C(y

1w [] R+1+c I
Dﬂ+1 En+2 0 W D M W Na

Emptise dgu biti (25%)

B oo bat b usage prive (429)

B oiie of parhing de surface (Z3%)

Densités ot Formes Urbaines



Densités et Formes Urbaines

=y [
B

M
>

75 100 mY

a1

L

2-3 Cergy «en bande», Bd de
I"Oise.

Seul  exemple d’habital
individucl identigue «en
bande». Maisons mitoyennes.
La densité est relativement
importante {0,53) hauteur
moyenne de 2,2 niveaux. Cet
ilot s’inscrit dans wac trame
viaire relativement forte. Le
Bd de 1'Oise doil étre dlargi,
présence d'un espace verl, <o
attente de ceite modification.
Régutarité des fagades sur les
voies publiques. A 'intérieur
de I'ilot, les voies ¢t parkings
de surface représentent 33 %
du périmetre. Originalité du
plan d’ensemble. Les jardins
sont protégés des espaces
colleetifs et des circulations,
par upe «rangée» de garages.
Tres forte impression d’ordre
par la succession des
différents pians. des fagades
qui SC SUpeTposent.




Typologie 2 : habitat individuel identique - 2 / 4 Colombet (commune d"Orgeval)

Densité nette 0,48
C.ES. 0,26
Hauteor moyenne pondérée 1.8
Surface 116t | 13025 m2
w2 de planchers | 6228 m?

Composition de |'lot priva

Emprise du b5 |

N e b prv

B Voirs et parking oe surfacs [25%)

Densités ¢t Fermes Urbaines




24 ColombeL

Lotissement résidentiel, de
maisons ideatiques, situd 2
proximité du centre du village.
Hauteur moyenne du bati de
1.8 niveaux. Les voies de
circulation internes gccupent
prés de 25 % du périmdrre de
«I’ilolv. La régularité du plan
d’ensemble et l'impression de
monolonie, pur L répétition du
B, sont atténuées grice ao
reliel du site, des vues sur le
village et I'environnement
végétal des coteaux.

Densirés et Formes Urbuines



Typologie 3 : habitat rural - 3 /1 Ménandon (commune de Cergy’

Photo aériconc
Densité nette 0,44
C.ES. 0,21
Haoteur moyenne pondérée 2

Surface iidét | 19991 m2

m2 de planchers | 8807 m2

Composition de Filot prive

Emprise du bkt (21,4%)
B hon bad & usaps privé (78,6%)

L__I B+14C
E R+2

xtrast do M.O.S.

Densités ot Formes Urbaines



Densités et Formes Urbaines

31 Cergy - Ménandon.

llot d’habitat dispesé <t alisné
le long de la tue centrale et
commergante. Construction
raditionnelle sur 2 niveaux.
Afignement des facades sur
rue. Le parcellaire de I'llot ost
directement issu de Ia irame
foncidre agricole. Présence de

I'enviropnement rural, eo.

arridre des jarding, non
perceptible depuis la rue. Ces
jarding, sont sépurés des
champs par ies murs
d’enceinte en pierre ou des
clures. Passages discrets de
la rue aux champs par un
chemin de terre el deux
ruelles en impasse. «Vélum»
rézulier du bit d’ob surgit le
clocher de Cergy. Insertion
dans le paysuge de la vallée.

45



Typologie 3 : habitat rural - 3 /2 Montamets tcommune 4"Orgeval)

Photo afrienne
Blensité nette 0,43
C.ES. 0,27
Haotenr coyenne pordérée 16

Surface ¢t | 18056 m2
ml de planchers | 78525 m2

Compesition de (ot prive

(IR

Emgprize du bak (28%)

] g » ; bR : o @)
B Mon bas i usag privg (T2 ; extrait du M.OS. El R+1 Q i i B

Densités et Formes Urbaines



Densités et Formes Urbaines

3-2 - Montamets (Orgeval).

Cel Tlot €st marqué par ung
trame parcellaire mouve-
mentée qui correspond i un
«point de retournements des
courbes de niveaux. Nous
sommes sur la buette de
«Montamets». L’habitat rural,
relativement bas est composé
de bitisses teadition-nelles,
alignées sur la rue, ¢t d'un
habitat organisé co «covre».
Notons que la réalisation de
maisony individuelles sur ce
type d'flot {division de
parcelles, formes bities
isolées, retrait par rapport A la
roe) tranche avec 1'unité
d'erigiae .



'Iypologie 3 : habitat rural - 3/ 3 La Bretonniére (commune de Chambourcy)

Pholo aéricnne

Densité nette 0,41
C.ES. 0,20
Hantewr moyenne pondérée Z
Surface ildt | 27152 m2

o de planchers | 11176,5 m2

Composition de ['ilot priva

[Ir .
Emprisa du bath {215} D R+C D B+14C _
W Non bl & usage privé (79%) [:] R+1 E R+2 PREEES

m Deasités el Formes Urbaincs



Densités et Formes Urbuines

3-3 «La Bretonniére»
Chambourey.

flot d habiia disposé le long
de |'ancienne route de
Chambourcy. Conlinuité et
régularité relatives des masses
Baties sur rue  (hauteur
moyeonne de 2 niveaux).
Présence de la trame foncidre
agricole d'origine. L arridre
de I'Tlot se termine sur des
haogars agriceles ct des
champs. [otdrél des fagades en
picrre de mevlidre. Traitement
de la chaussée publigue ¢t des
bas cdés (wornoirs + parking}
pour réduire la vitesse,



Typologie 4 : habitat continu bas - 4/ [ Cergy Ville Nouvelle

Photo aériconc

Densité nette 0,88
C.E.S. 0,27
Hauteur moyenne pondérée 3,28

Surface 5t | 13883 m2

m2 de planchers | 12187 o2

Compaosition de 'llot prive Hauteur du béti

Emprisa du bty (22%)

Mon bas & usage pimed (21%)
Non B2t & vsage collectd [371%)
Vinirie ot parking de surface (20%)

DHH
[] Rre2
R+3 umm::waom

m Densités et Formes Urbaines



4-1 Cergy «Passage Luciles.

Exemple d’une typologie
d’habitat continu-bas de
logement  semi-coliectif,
Densité de 0.88 et bauteur
moyenne du biti de 3,25
niveaux. et Tlot, adossé 2 [a
traochée du RER, cst situé 3
un carrefour de  voies.
Cootinvité du biti. Passage
progressif depuis les espaces
publies jusqu'au coeur d'ilot.
Répartition des espaces verts
entre usage privé {jardins de
1"habitat (21 %) et usage
collectif (31 %). Acces au
logement pur des escaliers
extésieurs. [mpertance de la
voirie (20 % du périmelee) et
de ta végétation en coeur ct
périphérie d'ilot. Convivialité
des espaces intérieurs (plan-
fations. jeux d'enfanis..).

Densitgs <t Formes Urbaines



Typologie 4 : habitat continu bas - 4/ 2 Rueil-Matmaison

Composition de Ilot privé

Emprisa du bat] (S4%)

MNon biti & usage prive [3798)
Peon BN A ueage sollectd (0%
Emprise de Méquipement

extraitdu M.O.S.

Densités ¢1 Formes Urbaines

Densité nette 1,82

C.E.S, 0,54

Haoteur moyenne pondérée 3.3
Surface iln | 10803 m2
m?2 de planchers | 19651 m2

Hauteur du bati

]~
] m+ R+2+C
N

[] resc [ Rres &
E'FHZ ER+3+C 6w o ¥ @ W



Densités et Formes Urbaines

4-2 Rucil-Malmaison.

Cet tlot d"habitat en centre
ancien a &1 en partie
restructuré. Densité 1,8,
L’emiprise batie couvre 54 %
de U'flol. La bauleur tmoyenne
est de 3,3 niveaux. Présgnce
d"un équipement (bibliotheque
et cour). Alignement des
fagades sur rue. (ot silué dans
un quartier animé proche du
centre ville. Rues commer-
¢anles. Traitemen! des voles
piétonnes et des espaces
publics {sol ¢t plantarions).
Accds possible ¢n cocur d'ilot,
par des voies privées d usage
collectif. La présence des
Jardins, en arrigre des fagades
béties, est peu perceplible de
la rue. Cpération de réncva-
tion superposée au parcel laite
droriging, Respect des hau-
teury Dities, coatraste dey
fagades anciennes et nouvel-
les. Compacité de ia nouvelle
opération,



Typologie 4 : habitat continu bas - 4/ 3 Le Vésinet

Densité nette 1,75
C.E.S. 0,56
Hanteor moyenne pondérée 3.1

Surface il6t 5006 m2

m2 de planchers | 8948 m2

Composition da [itot prive

‘ ik '% ;
= 7{
g l /
= 4
Hauteur dm

[(Jr [ re I
Dn*"ER*G @0")20»‘050#

Emgprize du bat [Frs)
B ion bab & usage privé dominant (43%)

Densités ¢f Formes Urbaines



4-3 Le Vésinet

101 «continu-bas» de cenire
ville, eatre ¢ marché et
I"église. Cet ilot dont la
densité est de 1,75 est
comparable A 1ot de Rueil. 0
présente  un coefficient
d’emprise du ban légerement
supérieur. Qpération de
rénovation importante 2
I'angle sud de I'flot. Ces deux
immeubles présenteal un
linéaire de Fagade imposant
(hauteur de R+3). Contraste
avec la rypologie dey matisons
teadition-nelles de la Rue
Thiers. Cette opération
conteedit  le  parcellaire
d’origine. Enviroonement :
ceneralité, commerces ct plan-
tation des espaces publics, des
places du marché er de
I'église.

Densités et Formes Urbaines




Typologie 4 : habitat continu bas - 4/ 4 Poissy

Composition da I'flot priva

Emprisa du bt {205
I oo biti b usago privé (515)

Photo aéricnne
Densité nette 1,45
C.E.S. 0,48
Hauotenr moyenne pondérée 3
Surface 233t | 5511 m2
w2 de planchers | 8030.5 w2

Densités et Formes Urbaincs

[~
[] ms+

] Re2

Re2+C
[] m+tsc R+3

[l mee




44 Poissy «eentre anciens.

Tlgt dhapitat «continu-bass,
du centre historique de Poissy.
Densité baric 1,45, Qccupa-
tion de I'Ilot 49 % bét et 51 %
jardin de I"babitat. Centinuilé
des fronts urbaing sur les rues
principales. Ceatralité, proxi-
misé de la place, présence de
commerces. Traitement des
espaces publics et pidtons.
Mélange des typologies et des
styles bitis. Présence de
maisons bourgeoises et de
pavillens (début du sidele).
Contnuité de I aligne ment suc
e assurée par les fagades ou
les murs d'enceinle.

Densilés et Formes Urbaines



Typologie 4 : habitat continu bas - 4/ S Les Mureaux

58

Composition de |'lot prive

Empriza di bat [43%)
- Mo bt & wiage privd BT

@ W B2 0 MW FEm
i .

cxtrait du M.O.S.

Densités et Formes Urbaines

Densité nette 0,78
C.ES. 0,42
Hauteur moyenoe poodérée 18

Sucface o1 | 12717 m2
m2 de planchers | 10034 m2

Hatrteur du bati

W
[] mse
D R+1
D R+1+C
[] re2
[ ass



4-5 l.es Mureaux «cenfre
#nciens.

Ce site regroape (rois petits
ilots du centre ancien des
Mureaux. L'ensemble repré-
sente une surface comgarable
4 I'Tlot du centre ancien de
Rueil ou & I'Tiot «continu-bas»
de Cergy. Le parcellaire
d’origine est adapté au site, en
fonction du relief (point haut
29,4 m). L'ensemble présente
une densité (0,78} et un coef-
ficient ¢'emprise au sof (0,42)
plus faibles que dans fes flots
précédents. Nous avoas
calculé la deasité nette du big
en excluant [u «rue du Vieux

Moulio» et la «rue du cime-
tigren. Centralité marquée par
la présence des comrusrces €0
rez-de-chaussée des maisons.
Traitement des sols, des
cuelles pi€tornes, Les jardins
en coeur d'flot sont peu
visibles. Faible hauteur du
b (1,8 niveaux).

5

CEERRE R r AT

Densités et Formes Urbaines 39



Typologie 5 : habitat collectif continu haut - 5/ 1 Levallois

Densité nette 37
C.ES. 0,68
Hauteur moyenne pondérée 5.4

Surfacc ildt | 5805 m2
m2 de planchers | 21861 m2

Hauteur du bati

D R+1
[ re2 B mes .

e s 7 BB H+6+C@_
extrait du M.O.S. o - w . R45 . A+7 o 1 = @ w som

Denzités et Formes Urbaines




5-1 Levallois «centre anciens.

Cet flot représentatif du centre
de Levallois s'inscrit dans la
wame hortogonale du plan de
la ville. La forie densité bitic
(3.7) er le coefficient
d'emprise (0,68) s'accom-
pagnen! d’une hauteur bitie
moyenne élevée (5,4 niveaux).
Les espaces libres (jardin ou
cour) en coeur d’itot
n’occupent gu’un tiers de
I’espace. Rues animdées et
commer¢antes. Eaviron-
nement de I*église, epcadrée
par les acbees, proximité du
parc public L. Rouquier.
[mpression de densité, aligne-
ment des fagades et hauteor du
biti. Compacilé de "ot et des
flots environnanis.

Densités et Formes Urbaines



Typologie 5 : habitat collectif continu haut - 5/ 2 Boulogne-Billancourt

ke | >
L
T
a

Pholo aédeane

Densité nette 2.8

C.E.S. 0,56
Hanteor moyenne pondérée 5

Surface itdt | 330f m2
m2 de planchers | 23947.5 m2

L= =

Composition de I'llot privé

Emprise du b8 (57%) =

Bl o bt & ussge collectif au g B La |
privitif dies cours et jarding (43%) | extrmit du M.OLS,

Densités e1 Farmes Urbaines




3-2 Boulogne «centre ancien».

(ot de forte densité. Hauteur
meyenne du biti enviren 5
niveaux. Imporiance des
Jjardins en coeur d'ilot (43 %
de la surface) présence
d'arbres de haute lige.
Alignement des fagades sur
rues. Varidiés des styles
architecturaux {simplicité des
immeubles de rapport et
omemeataton des fagades des
immeubles bourgeois, dans la
tradition parisiepne...).
-(;h,zﬁ,ﬁ,,y/z i Ceotralité proximité du
% 'CEDS marché, église, la sulle dey

0% p i §1i féres. Rues commerganies et
N rue principale plantée,

Pz

Densitds et Formes Urbaines



Typologie 5 : habitat collectif continu haut - §/3 Mantes La Jolie

acn
Zaint Maciou

Composition de ITlot privé

Emprisa cu bt [585%)
Nen batl & usags pré
Vinirie et paridng de s

Photg aérienne

Densité nette 1,85
CE.S. 0,57
Hauteur moyenne pondérée 36
Surface 15t | 4995 m2
m2 de planchers 92325 m2

Densités el Formes Urbaines

[~
DRH

[ mezec

1 R+3

4
Hauteur du béti/\

9 W m™ X N Hm
B |



5-3 Mantes reconsiruclion
«années 30».

Cet «ilot» d’habitul collectif
provient de la recenstruction
du centre ville «aprés-guermes.
Les flots s"orgamisent suivant
un plag d'ensemble qui
réutilise, en partig, lu trame
viaire initiaie. Cet ilot par sa
taille, les hauteurs d un bili
(qui se lermire par un toit en
pente) s'intdgre an site du
quartier et au relief du terrain.
La deasité (1,83) reste
relativemnent pea £levée dans
cette 1ypologie d'babitat. Rue
principale commergante. La
Place avec la Collégiule, le
Chateau, le Pare, le marché
sont des élémenty de centrulité
et ¢’ intérét culturel situés 3
proximité. La hauteur meyenne
du bt (3,6 niveaux), respecte
le «Vélumr génréral de ce
quartier.  Présence d’un
équipement (cinéma). Le
coeur d’Tlot se compose
d’espace de jarding A vsage
privés {22 %) et de surfuce de
voirie ¢t de stalionnemenl
(20 %). L enirée vers le centre
de 'flot est marquée par un
effet de «porches, au-dessus
de la voie publique. Vue
raversante enire la Place St-
Maclou et 1a Collégiale Notre-
Dame. Environnement
proximité ¢l fleuve, en bus de
fa cite.

Densités et Formes Urbaines



Typologie 5 : habitat collectif continu haut - 5/ 4 Paris (Porte Champerren

¥ -
.|-'J

Composition de [lot privé

(AEE

Emprise ou bét [52%)
Non bt & usage colfect (45%)

Densité nette

C.E.S.

0,52

Hautenr moyenne pondérée

32

Surface ilGt

10117 m2

m2 de planchers

43867 m2

cxtrat du M.OS.

Dcnsités et Furmes Urbaines

Hauteur du bat

|:| R+C
. A+7+C
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Densités et Formes Urbaines

i At
PLACE,
MARECHAL JUIN

* S,
ARt g

54 Paris
«l"orte de Champerrels.

[mmeubles ' habitar collecrif
de la ceinture parisicone
(HBM). Excmple d habilat
social wcontinu-hauts du débur
du sigcle. Forle densité (4,3).
L’smprise bitie couvee 52 %
de I'tlot. Les fagades hautes
(8.2 niveaux), encadrent Lrois
coeurs d’ilot. A usage collectif.
Ces ceeurs soal traités en
espace vert. Leur présance
végétale n’est perceptible
depuis 1a rue qu’avx lieux
d’entrée des jardins. Le
traitement des fagades, par ia
vari€té, le contraste de couleur
des matériaux  utilisés,
empéche la monotonie.
Environremeet : commerces,
boulevard urbaio (& deux Ffois,
deux voies). Pluce Reoard et
alignement d’arbres le long de
[a voie publique. Le cocur
d’ilot semble relativement
préservé du bruit.




Typologie 6 : habitat collectif discontinu - 6/ 1 Cergy Ville Nouvelle

Densité nette 0,99
C.E5. 0,23
Haateor moyenne pondérée 43

Surface 61 | 18461 m2

m2 de planchers | 18351 m2

Composition de ['iot privé

Hauteur du bati

[1r [ rea ]
R+3.Fl+5 ‘e-o\omnwwm

Ermpnse du bt (2359)
B ton bt A ussas |
L] MNewbéthb dsage call E100)
B voire o paking de surises [15%)

Densités et Formes Urbaines



Densités et Formes Urbaines

6-1 Cergy
«Square de I'échiquiers.

Cet ilot d’habitat collectif est
limité xv nord par lec RER et
encadré par deux seaticrs
pictons A 17est et 3 7 ouest.
Ceue trame de cheminements
publics coupe I"aveoue de «La
Belle Hlaumidre» an sud de
I"tlot. L'itot s'ouvre sur le
«Square de 1'échiquier». Le
dessin du square se poursuit
de fagen formelle au sud de
I'avenue dans un autre
programme de logemenis. La
densité sur le lot {0.99)
s accompagne ¢ un laible
coefficient d'emprise du biti
(0.23). La hauteur moyenne
est de 4,3 niveaux. Cet ilot
d’habitat s¢ compose d'espaces
verts ou minéraux 3 usage
collectif {51 ). Les apparte-
meats des rez-de-chaussée
s’accompagnent de petits
espaces A usages privés. La
voirie &t les parkings de
surfuce (non  couverts)
représentent pres de 19 % de
I*flot. L environnement est
constitué d’ilois d"babitation
qui présentent des typologies
el des formes architecturales
trés différentes (effet de
«mosaiques ou de collage).
Présence d'équipements )
1'ouest de I'ilot. Parc public
au sud, 3 proximité.



Typologie 6 : habitat collectif discontinu - 6/ 2 Cergy Ville Nouvelle

Avenus de la Bella Haumibre

Composition de |'lot prive

E."ﬂFIl'L'-ﬂ o Bt 34%)
fon batl & wsage privé [12,5%)

=
| Mon bas & ussge collectf |
=

Densité nette 135
CE.S. 133
Hauvteor moyenne pondérée 4

Surface M6t | 4275 m2
m2 de pianchers | 5764 m2

2 W
1%

: th;}

|

N
Hauteur du bati
[ R i".‘“’*f”.““‘.’*"‘f’"‘

Densités et Formes Urbaines
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6-2 Cergy «3ente Margot».

Elot triangulaire occupé par
deux imumeubles d'habitat col-
lectif, de méme hauteur, dis-
posés en angie droit. Les fa-
cades (R + 3) encadren? un es-
pace vert central & usage col-
lectif {42 % de Uilot). Cet es-
pace est bordé par une sente
piétonne d "ouest. Cet espace
vert, central, se compléte d'es-
paces privés de rez-de-jardin.
La voirie interne est commune
A I'flor voisin. Prise en
compte de 1a demi voie de ¢ir-
culation dans la compaosition
de cet ilot. L’environnement
immédiat est planté : aligne-
ment ¢ arbres sur 1" Avenue de
la «Belle Haumitre» et «la
seate vargot-.



Typologie 6 : habitat collectif discontinu - 6/ 3 Suresnes (cité-jardin)

Composition da [Tlot priva

Emprizn du bt j415%)
E_—1 Mon b a usage colloctit 55%)

Photo aéricane

Densité nette 2,06
CE.S, 0,41
Hanpteur moyenne pondérée 4,8

Surface 10t | 3952 m2

w2 de planchers | 8130 m2

—

Hauteu r:u—béti\o

B R ¢ R

Densités ot Formes Urbaines
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6-3 Suresnes «Cité-jardinn.

Exemple d'un des ilots de
togrement  collectif qui
composent la «cité-jardin» de
Suresnes. La densité nette,
hors voirie, est refativement
élevée {2.6). La havieur
moyenne du biti est de 4.8
niveaux, Par la ¢omposilion
des wvolumes bitis qui
alternent avec tes cspaces
ouverts des jardins {en coeur
d'ilot), cet ensemble présente
une facade 185 rythmée suc
I'avenue principale (Aristide
Briand). A cet ilot répondent
d’autres ilots identiques. Les
espaces verts, i usage collectif
couvrent pres de 60 % du
périmerre. L'environnement
est marqué par la régularieé de
I"alignement des fagades ¢l
des acbres... [mportance des
équipements qui se répondent
dars 1’espace : (le thédtre,
1église, les écoles), soni situés
volontaircraent aux «quatre
coins» du plan. L’unité de
traitement  des  fagades
s'accompagne de la vanéé de
couleur des matériaus utilisés.
Présence de commerces er de
services, A proximité.

Densitds et Formes Urbaines



Typologie 6 : habitat collectif discontinu - 6/ 4 Le Chesnay

[ =
Tl
e

A

f..ﬁ b [

Ruse die ke Bowdorsa.

4
M

R

Photo aéricnne

Densité nette L7
CE.S, 6,28
Hauteur moyenne pondérée 6

Surface il6t | 15791 m2

m2 de planchers | 27090 m2

Composition de I'flot privé

Ermpries du b3 (28,85}

I fion bati o usage prive [51.2%)
[1 Monbéna usage colectit (4,6%)
Bl cine et parking de surface {15,6%)

extrait du MLO.S.

Densilés el Formes Urbaines



6-4 Le Chesnay «Opération
résidentielles.

Cel ilot est I'ue des sept qui
composent |’opération résiden-
ticlle dec Parly 11, Les
logements sont coostitués de
«plois» regroupés en trois
lignes (6 niveaux) . La densité
netie est de 1,7 . L'emprise du
biti occupe seulement, 28 %
des 16 000 m2 de I'flot. La
voirie et les parkings de
surface, disposés antour,
occupent 15,6 9% du site. Le
reste  de l'espace est
extrémement  verdoyant.
L’environnement est constitué
d’'flots identiques. Présence
d’équipements dans l¢ quartier
ef d'un cenwe comumercial de
niveau régional. Reste une
impression d'isolement de
cetle opération par rapport 4 la
ville.

Drensités et Formes Urbaines



’Iypologie 6 : habitat collectif discontinu - 6 /s Beauregard (commune de Poissy)

,4 n:t;-m.-m-tiﬁ

LS

Photo aérieane

Densité nette 0,70
C.E.S. 0,14
Hautenr moyenne pondérée 5
Surfzec ilot | 16604 m2
m2 de planchers | 11705 m2

Composition de ['flot prive

Hauteur du bati

H rea

Emprise du b {(14%)
I hion bat & usage collectl (TE5%)
B Voie of parking de surfece (7.5%)

cxtrait du M.C.S.

Densités ct Formes Urbaines
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6-3 Poissy - Cité HLM du
platcau de «Beauregard».

Exemple d'un ilot dans une
cité HLM, sur le platean de
«Beauregards, A Poissy. L'lot
cst composé de guatre barres
de iogercents de R + 4. IIs en-
tourent un espace central col-
lectif. vert et planté. La den-
sité de cet ot (,70) est relati-
verent peu élevée el le faible
coefficicn: d’emprise au sol
du bad (0.14) rend cet ilot
comparabie 2 d autres sites
d’habitat «individuel» el
«continu-bas», Ce site s'in-
2gre A un plan d’¢osemble re-
lativement répétitif. Présence
dans te quartier d"équipements
de niveau local ou intercom-
munal (écoles, lycée, hdpital,
centre de lransfusion sag-
guine...). Proximité de 1'auto-
rouie Afdetdela RNI3.

-ﬁ‘-ﬂ
o
S 2

Densités ¢ Formes Urbaines



Typologie 6 : habitat collectif discontinu - 6 / 6 Les Mureaux

Densité nette 0,69
C.ES. 0,12
Havteur moyenne pondérée 57

Surtace il5t | 16076 m2

m? de planchers | 11226 m2

Compesition de [lot prive

Hauteur du bati

[(Ir B rea I
EFHZ. R:12 0w oW P @ M

Empraa du bati {127%)
[0 Non ban & usags coflectf (557%)
B Vorrio et parking de surface (26%)
[T] Emprige de Péguisement

Dcnsités ct Formes Urbaines
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6-6 Les Mureaux
«Citd HLN.

Cet Tlot appartient & une c¢ité
HLM sitwée 2 I'entrée sud des
Mureaux, en bordure de la
route départementale. La
densité nette de 0,69 est
proche de celle des flots
enquélds dans le centre ancien
des  Mureuux  (calégorie
«Habilat continu-bas»4 ).
L’emprise du bli y esl trois
fois moins importante. Le bi,
constitué de «plots» et d'une
«burres tectiligne, offre des
hauteurs u2s varable (de R &
R + 12 ). La voirie intéricure
et les parkings de surface
couvrent 29 % de {'tlot. Les
espaces «ouvertss», 1 usage
collectif. son: peu aménagés
(raitement végétal ou minéral
tr2s basique). Ces espaces
occupent prés de 60 % du site.
Enviroanement : éloignement
du centre viile, nombreux
équipements de formation et
d'éducation (éccles, coil2ges...).
Présence d'ur petit centre
commercial dans I'flot.



Catégorie

Site

Graphe 1 - Comparaison des densités des échantillons

Individuel et rural

Continu bas et collectif discontinu

1 1-Colombes ~ |eeseeereesvesseesensueniuanne - 057
2- Maisons Laffitte  peeessseeeessssassenneons 047
IndiViduel 3-Orgeval ~ peeeens . 0,16
2 1- St. Nom la Breteche peeecceeccecee . 028
2-Cergy  peeseceeses w027
Individuel 3-Cergy  peeseessessessessenneenienns 053
identique 4- Colombet ~ Jeesscecsseescenccnnnccaas - 048
3 1-Ménandon  peeeessenreeessinnneeen . 044
2- Mc . 043
Rural 3-La Bretonnidre  feseessesueseesuens - 041
1- Cergy 0,88
4 2- Rueil Malmaison 182
. 3- Le Vésinet 175
Continu bas o Poissy ras
5- Les Mureaux 0,78
5 1- Levallois
. 2- Boulogne
Collectif Mmoo xs
continu haut |/
1- Cergy 099
6 2- Cergy 135
3- Suresnes
(‘jollec'tif 4- Le Chesnay 171
discontinu 5 Poissy om0
6- Les Mureaux 0,69

+ + + + + + + + + + + + + + + + + + +
0,5 025 035 045 055 065 075 085 095 105 1,5 125 135 145 155 165 175 185 195 205 2,15 225 235 245 255 2,65 275 285 295 305 3,15 325 335 345 355 365 375 385 395 405 4,15 425 435

Densités et Formes Urbaines

Densité nette
al'flot



LEMENTS POUR UN REFERENTIEL DES
DENSITES ET DES FORMES URBAINES

Densités et Formes Urbaines



Graphe 2 - Classement des échantillons par la densité et le CES

CES.

070 -4 .

® Levallois 5/1

060 -

055 - LEpNEHTBB © * Boulogne 5/2

* Rueil Malmaison 4/2

Paris 5/4 o
Mantes:3/3

0.50 B L L TP PP PP TR o ,

* Poissy 4/4

045
e Les Mureaux 4/5
040 4 Suresnes 6/3
035 -+
o Cergy 6/2
0,30 —fvececcecccsctcccotcnccnncccccnnnns tecesesistneniinnnnns B T
H * Le Chesnay 6/4
Montamets 3/2 o 3
025 A Orgeval 2/4 * - (.:olombes 1/1 o Cergy 4/1
© Cergy2/3 o Cergy 6/1
Ménandon 3/1
020 =+ Br itre 3/3 «  * Maisong Laffitte 1/2
Cergy 2/2
0.15 =+
* Poissy 6/5
e Orgeval 1/3
0,10 -+ e St Nom... 2/1 * Les Mureaux 6/6

Densité nette a I’ilot

' ' ' '
T T T T t T
0,15 025 035 045 055 065 075 085 095 105 1,15 125 135 145 155 165 1,75 185 195 205 2,15 225 235 245 255 265 275 285 295 305 3,15 325

345 355 365 375 385 395 405 415 425 435 (visuelle hors sol)

NB : Se reporter au tableau ci-joint pour la hauteurs moyenne des ilots

Densités et Formes Urbaines



Classement des échantillons par densité croissante

Références des échantillons

13
22
2-1
33
32
3-1
1-2
24
2-3
1-1
6-6
6-5
45
4-1
6-1
62
44
6-4
43
42
53
63
5.2
5.1
54

Orgeval

Cergy («K and B»)

St Nom-La-Breteche

«La Bretonniére» (Chambourcy)
«Montamets» (Orgeval)
Meénandon (Cergy)
Maisons-Laffitte
Colombet

Cergy («en bande»)
Colombes

Les Mureaux (HLM)
Poissy («Beauregard»)
Les Mureaux (ancien)
Cergy («Passage Lucile»)
Cergy («Square de I’échiquier»)
Cergy («Sente Margot»)
Poissy (ancien)

Le Chesnay

Le Vésinet (ancien)
Rueil-Malmaison (ancien)
Mantes (années 50)
Suresnes (cités jardin)
Boulogne (ancien)
Levallois (ancien)

Paris 17éme (HBM)

V - Eléments pour un référentiel des densités et des formes urbaines

Les fiches précédentes présentent quelques-unes des typologies
baties des six principales catégories habitat du MOS. Ces
monographies permettent de comparer entre elles les densités
baties des échantillons enquétés en relation avec les
caractéristiques architecturales et les formes urbaines rencontrées.
Un commentaire succinct
souligne quelques unes des

Densités CES T T TR caractéristiques (qualité ou
défaut) des lieux visités.
moyennes

g’; g’ii iz 5-1 Classement en fonction
- A s de la densité et du coeffi-
041 020 3 cient d’emprise au sol, im-
043 027 16 portance de la hauteur
044 021 2 moyenne
047 02 23
048 026 18 Les premilres remarques por-
0,53 024 22 tent sur 1’essai de classement
0,57 027 ) des typologies d’habitat rencon-
0.69 0,12 87 trées
0,70 0,14 5
0,78 042 18 Si I’on observe le graphique 2,
0,88 027 325 les échantillons des trois pre-
0,99 023 43 mieéres catégories d’habitat,
135 033 4 ont des densités comprises
145 048 3 entre 0,16 et 0,57. Le coeffi-
171 028 6 cient d’emprise au sol reste in-
175 0,56 3.1 férieur a 0,30. Ce premier
1,82 0,54 33 groupe, constitué par les 10
185 0,57 3.6 sites d’habitat «individuel», «in-
206 041 48 dividuel identique»et de «type
28 0,56 5 rural», apparait relativement
3,7 0.68 54 compact dans I’échelle gra-
43 0,52 82 phique proposée. Malgré cette

«compacité» dans la grille de

classement, 1’écart maximal de densité pour ces typologies peut
étre aussi important que dans les autres catégories d’habitat.

A Dautre extrémité du tableau, les sites d’habitat «collectif
continu haut» présentent les plus fortes densités (de 2,8 a 4,3)
associées aux coefficients d’emprise au sol les plus élévés (entre
0,5et0,7) .

En dehors de ces deux «extrémes», les autres catégories d’habitat
présentent plus de contrastes dans les ratios et les situations
urbaines rencontrées. On observe, en particulier :

- des densités proches pour des catégories d’habitat tres
différentes. Par exemple, 1’ilot d’habitat «continu-bas» des
Mureaux (4-5) présente une densité comparable a celle des ilots
d’habitat discontinu des HLM de Poissy (6-5) et des Mureaux (6-6).
Le coefficient d’emprise du bati, dans le centre ancien des
Mureaux, est de trois, a trois fois et demi plus €élevé. La hauteur
moyenne du bati est de 1,8 dans I’flot «continu-bas» du centre
des Mureaux. Les hauteurs moyennes des ilots d’habitat collectif
discontinu sont trois fois plus importantes (5 a Poissy - 5,7 aux
Mureaux).

ou a I’inverse, des écarts de densités importants dans une
méme catégorie d’habitat. Si 1’on prend les sites d’habitat
«continu-bas» des centres anciens des Mureaux (4-5) et de Poissy
(4-4), la densité passe de 0,78 a 1,45. Si le coefficient d’emprise
du bati est compris entre 0,40 et 0,50, par contre, la hauteur
moyenne du bati varie de 1,8 niveaux dans I’flot du centre des
Mureaux, a 3 niveaux dans 1’flot du centre ancien de Poissy.
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Indications sur la composition des périmetres

Références Surface % Espaces non batis % Bati
Tgs‘;\l/?gg S Les sites Ilot (m2) Voirie PrivatifEspaces vertsc()“ecﬁf du}?;;ltli) l;:lslesol

100% % %o %o %
1-1 Colombes 16 984 0,6 714 0 28
1 - Individuel 1-2 Maisons-Laffitte 29 258 6 72 0 22
1-3 Orgeval 15970 0 88 0 12
2-1 St-Nom-La-Breteche 71476 11 72 5 12
2 - Individuel 2-2 Cergy «K and B» 20 504 20 61 2 17
identique 2-3 Cergy «en bande» 12 005 33 42 0 25
2-4 «Colombet» (Orgeval) 13 025 25 48 0 27

3-1 «Ménandon» (Cergy) 19 991 0 78,6 0 214
3 - Type rural 3-2 «Montamets» (Orgeval) 18 056 0 72 0 28
3-3 «LLa Bretonniére» (Chambourcy) 27152 0 79 0 21
4-1 Cergy «Passage Lucile» 13883 20 21 31 28
4-2 Rueil-Malmaison «ancien» 10 803 0 37 9 54
4 - Continu bas |4-3 Le Vésinet «ncien» 5096 0 43 usage dominant privatif 57
4-4 Poissy «ancien» 5511 0 51 0 49
4-5 Les Mureaux «ancien» 12717 0 57 0 43

5-1 Levallois «ancien» 5895 0 315 usage privatif ou collectif 68,5
5 - Collectif 5-2 Boulogne «ancien» 8301 0 43 usage privatif ou collectif 57
continu haut | 5.3 Mantes <années 50» 4995 20 22 rez de jardin a usage privatif 58
5-5 Paris «ceinture HBM>» 10 117 0 0 48 52
6-1 Cergy «Square de I'échiquier» 18 461 19 7 51 23
6-2 Cergy «Sente Margot» 4275 11,5 12,5 42 34
6 - Collectif 6-3 Suresnes «cité-jardin» 3952 0 0 59 41

discontinu 6-4 Le Chesnay «Parly 2» 15791 15,6 512 4,6 28,6
6-5 Poissy «Beauregard» 16 604 75 0 78,5 14
6-6 Les Mureaux «Cité HLM» 16 076 29 0 59 12

84
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5-2 Ecarts de densités : remarques sur la composition
des ilots, par catégorie

Les écarts de densités sont également importants pour des ilots
d’habitat «collectif continu-haut» ou «discontinu». Il semble utile
de montrer dans ces catégories et pour ces sites, les principales
différences de composition des flots. Ces différences dans la
répartition «bati / non bati» peuvent aider a comprendre les
variations de densités.

Habitat «collectif discontinu» (6)

Dans I’habitat «collectif discontinu», si ’on compare les ilots des
cités HLM de Poissy (6-5) et des Mureaux (6-6), a un ilot de la
«cité-jardin» de Suresnes (6-3), la densité batie est trois fois plus
importante dans ce dernier site. Elle passe de 0,69 a 2,06. Le CES
varie peu (0,12 a 0,14) pour les ilots des cités HLM. Ce taux est de
0,41 pour I'flot de Suresnes. Les hauteurs baties sont proches entre
Poissy et Suresnes.

Cette catégorie se distingue par la diversité des situations
rencontrées et le rapport entre les ratios. La composition des
périmetres est marquée par I’'importance des espaces collectifs.
Dans les sites étudiés, les jardins ou coeurs d’ilots a usage collectif
occupent de 42 % a 78 % du périmetre. Ce pourcentage est plus
fort dans les cités (Poissy, les Mureaux, Suresnes). Mais la
conception des flots et I'utilisation des espaces sont tres différentes
dans les cités HLM et la «cité-jardin» de Suresnes. Les deux
autres sites en ville nouvelle, sont congus différemment. Des lieux
«tampons» ont été créés entre les espaces, a usage collectif, et les
logements. II s’agit d’espaces privatifs devant les appartements, en
rez-de-chaussée ou en rez-de-jardin. Le site du Chesnay tres
résidentiel présente un autre usage de I’espace non-bati : des
espaces verts a usages privatifs dominant.

La voirie rentre pour une part importante dans la composition des
flots d’habitat collectif discontinu. Elle occupe de 7 a 29 % de

I’espace. Sauf a Suresnes oll nous avons associé la rue au réseau de
la voirie publique.

Habitat «collectif continu haut» (5)

Si I’on compare 1’lot d’habitat «collectif continu haut» de Mantes
(années 50), a I'flot de la ceinture parisienne, les densités varient
de 1,85 a 4,3. Le coefficient d’emprise au sol est de 0,57 et 0,52.
Par contre, la hauteur moyenne du bati passe de 3,6 a 8,2. L’effet
de densité produit par I’ilot parisien est tres fort et les espaces non
bétis y sont exclusivement a usage collectif. Ces espaces verts
occupent 48 % du périmetre de 1’ilot parisien.

Leffet de densité est perceptible également pour les ilots situés en
site urbain dense, en premiére couronne, a2 Boulogne et Levallois.
Ces 1lots sont comparables entre eux, par la densité, le taux
d’emprise au sol et la relation du bati a la parcelle. Les espaces non
batis représentent de 31% a 43% des ilots. L’'usage des cours et
jardins, des parcelles, peut varier entre privatif et collectif.

A Mantes-la-Jolie, I’ilot reconstruit dans le centre, «aprés-guerre»,
est un exemple d’habitat «collectif continu haut» dont la
conception du plan couvre tout I'ilot. Cet ensemble respecte la
hauteur des filots batis qui subsistent du centre ancien environnant.
Le taux d’emprise du béti est proche de celui des ilots d’habitat
«continu-bas» de Rueil et du Vésinet. Les hauteurs moyennes du
bati sont comparables.
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Habitat «continu-bas» (4)

Cette catégorie concerne des flots anciens de centre ville, plus ou
moins touchés par des mutations (Rueil, Le Vésinet, Poissy) ainsi
qu’une opération en ville nouvelle.

Les caractéristiques des sites enquétés et les formes urbaines
rencontrées sont trés variables. Les densités couvrent une échelle
assez large (de 0,78 a 1,82) pour des hauteurs moyennes
comparables. C’est le coefficient d’emprise du bati qui fait la
différence. Il varie du simple au double (de 0,27 dans I’ilot de
Cergy et 0,56 au Vésinet).

Comme dans les cas précédents, au dela, de la densité et du
coefficient d’emprise au sol ou bien encore de la hauteur du bati,
c’est aussi I’environnement physique, des flots, leur rapport aux
ilots avoisinants, leur situation dans le quartier ou dans la ville qui
leur conferent leur «qualité», leur caractere, leur identité.

Les flots, en centre ancien de Rueil et du Vésinet sont
comparables par la densité et le coefficient d’emprise du bati. Mais
les opérations de densification dans ces ilots sont plus ou moins
intégrés au parcellaire et a I’environnement bati préexistant.

L’ilot en ville nouvelle est tres différent dans sa conception. La
voirie interne est présente. Elle occupe 20 % du périmetre. Les
espaces verts sont répartis entre un usage collectif (31 %) et usage
privatif (21 %). Le taux d’emprise du bati est le plus bas de la
catégorie (0,27) .

Habitat rural (3)

Pour I’habitat de «type rural», les trois sites étudiés (Ménandon,
Montamets, la Bretonniere) ont des densités (0,40) et des taux
d’emprise du bati (0,27) assez proches. Ces formes d’habitat
traditionnel des bourgs ruraux situés en deuxieéme couronne,
présentent une densité comparable a celle des ilots «d’habitat
individuel» (Maisons-Laffitte) et d’habitat «individuel identique»
(a Cergy). Dans ces deux derniers cas, les formes urbaines

rencontrées se distinguent dans leur rapport au tissu existant, 1’'un
dans en centre ancien, 1’autre en ville nouvelle.

Dans les trois flots d’habitat rural, le bati occupe pres du quart
des parcelles. Les jardins (ou les cours) privés occupent les trois
quart restant. La forme et la taille des parcelles varient en fonction
des sites, (de la trame fonciere agricole d’origine, de son adaptation
au relief...). Certains lots sont marqués par la réalisation de
maisons individuelles, en milieu de parcelles. Ces transformations
cassent la silhouette initiale de 1I’flot (continuité du bati sur rue,
masse compacte...).

Ensemble d’habitat individuel identique (2)

Les quatre échantillons retenus donnent des exemples d’ilots et
d’opération d’habitat «individuel identique» de conception tres
différente. La densité varie de 0,27 a 0,53 et le coefficient
d’emprise au sol de 0,11 a 0,26. Les hauteurs varient entre 1,6 et 2.5.
Les deux opérations «résidentielles» de St-Nom-La-Breteche (2-1)
et de Cergy (2-2) ont des ratios relativement proches. L’'ilot
d’habitat individuel «en bande» de Cergy (2-3) a des ratios
comparables au lotissement de Colombet (2-4). La composition du
plan d’ensemble est plus élaborée dans le cas de Cergy.

Dans cette catégorie d’habitat, I’occupation du périmetre varie de
11 % a 30 % pour la voirie interne. Les jardins de I’habitat
occupent 42 % a 72 % du périmetre. Les espaces a vocation
collective restent marginaux dans ces ilots. La vocation
«individuelle» de ce type d’habitat est ainsi confirmée par 1’usage
et la distribution de I’espace.

Habitat individuel (1)
Sur les trois échantillons enquétés le CES varie de 0,12 2 0,27 et la

densité de 0,16 2 0,57. Les hauteurs moyennes de 1,3 2 2,3.
Le site d’Orgeval (1-3) est ’exemple qui présente la plus faible
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densité des échantillons étudiés, soit 0,16. Les maisons
individuelles sont implantées de facon linéaire, au milieu de
chaque parcelle, en retrait de la voie. Cette répétition produit une
certaine monotonie.

Les exemples de Colombes (1-1) et Maisons-Laffitte (1-2) sont
proches. Il faut indiquer la présence équipements dans ces deux
il6ts. On notera une utilisation maximale du parcellaire a
Colombes. La présence d’un impasse et d’une rue en «villa»
permet d’accéder aux parcelles des cceurs d’ilots (redécoupage du
parcellaire...). Les jardins des maisons, plus ou moins visibles
depuis la rue, constituent les seuls espaces verts de ces ilots. Les
voies publiques autour ne sont généralement pas plantées.

En résumé

Les six principales catégories d’habitat du MOS présentées au
travers de ces 25 échantillons soulignent la variété des formes
urbaines rencontrées. Chacune des six catégories recouvre des
situations contrastées. La grille de «classement», construite en
fonction des densités et des taux d’emprises du bati des
échantillons étudiés, indique que :

- la densité ne permet pas de classer de facon précise un
«échantillon» dans 1’une ou I’autre des catégories d’habitat.

- les typologies d’habitat et les formes urbaines rencontrées ont des
qualités et des caractéristiques propres qui ne sont pas comple-
tement traductibles par les seuls indicateurs chiffrés (densité,
CES, hauteur...).

- les écarts de densités peuvent &tre aussi importants dans 1’habitat
individuel que dans les autres catégories.

Ce présent, «référentiel des densités et formes urbaines» peut étre
enrichi en multipliant le nombre des échantillons dans chaque
catégories. L’intérét serait de couvrir les situations les plus variées
et ou le plus exemplaire afin d’élargir la «couverture» de cette
grille de comparaison. Ceci dans un double objectif :

- d’offrir un matériau plus riche et donc un outil plus complet,

- de mettre en relation des formes baties anciennes et plus récentes

pour des densités et des emprises au sol proches, voir identiques.

Densités et Formes Urbaines






Densités et Formes Urbaines



Tableau de synthese

. N . Espaces verts | Espaces verts Emprise Evaluation
Typologie d’apreés les Site PR .. . Nyt Aes
P . s Périmetre Voiries usage collectif | usage privé du bati des m2 de
catégories d’habitat Référence et nom .
du MOS de Iilot de I’flot m2 m2 m2 m2 planchers
v m2/100% % périmetre | % périmetre | % périmeétre | % périmétre m2
116 12139 4729
1-1 Colombes 16 984 0.6 % / 714% 28% 9683
1 . 844 21117 6297
Individuel 1-2 Maisons-Laffitte 29 258 6% / 2% 229 13 651,5
14 040 1930
1-3 Orgeval 15970 / / 88% 12% 26655
. 8155 3200 51790 8331
2-1 St-Nom-La-Bretéche 71 476 1% 59 72 % 2% 19 869
4119 394 12 451 3540
) 2. 2-2 Cergy «K and B» 20 504 20 % 29 61% 7% 5694
Individuel 4011 5035 2959
identique 2-3 Cergy «en bande» 12 005 339 / 0 25 % 6 383
3253 6261 3511
2-4 «Colombet» 13 025 25 % / 48 % 27% 6228
. 15713 4278
3-1 «Ménandon» (Cergy) 19 991 / / 78.6 % 214% 8 807
3 13018 5038
Type rural 3-2 «Montamets» (Orgeval) 18 056 / / 7% 28% 78525
N 21 565 5587
3-3 «La Bretonniere» (Chambourcy) 27 152 / / 70 % 21 % 11 176,5

CES Densité nette Hauteur
moyenne
0,27 0,57 2
02 0,47 23
0,12 0,16 13
0,11 0,28 25
0,17 0,27 1,6
0,24 0,53 2.2
0,26 0,48 18
0,21 0,44 2
0,27 0,43 1,6
0,20 041 2
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1
Individuel

2
Individuel
identique

3
Type rural

3 - 1 «Ménandon» Cergy

1 - 2 Maisons Laffitte

2 -2 Cergy «K and K»

3 - 2 «Montamets» Orgeval
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1-3 Orgeval

2 - 3 Cergy Bd de I’Oise «en bande»

3 - 3 «LLa Bretonniére» Chambourcy

2 - 4 «Colombet» Orgeval



P - Espaces verts | Espaces verts Emprise Evaluation
Typologie d’apreés les Site PR .. . g Ags
. s Périmetre Voiries usage collectif | usage privé du bati des m2 de
catégories d’habitat Référence et nom .
du MOS de Iilot de I’lot m2 m2 m2 m2 planchers
v m2/100% % périmetre | % périmetre | % périmétre | % périmétre m2
. 2785 4354 2913 3831
4-1 Cergy «Passage Lucile» 13 883 20% 3% 27 % 28 % 12187
. . 1009 3947 5847
4-2 Rueil Malmaison 10 803 / 9% 37% 54 19 651
4 dsi usage privatif 2211 2 885
Continu bas 4-3 Le Vésinet 5096 / dominant 43 9% 579 8948
. 2 820 2691
4-4 Poissy 5511 / / 519 499 8030,5
7295 5422
4-5 Les Mureaux 12717 / / 579 3% 10 034
. Usagg.privmil’ou 1853 4042
5-1 Levallois 5895 / ff:f.fi':ﬂiﬁfm:i 315% 68.5 % 21 861
Usage privatif ou
5 5-2 Boulogne 8301 / collecéulees cours et 3601 4700 239475
. jardins suivant statut 43 % 57 %
Collectif 1005 Espaces verts 1109 2 881
contunu haut |5-3 Mantes-la-Jolie 4995 20 % dtur:ﬁlgj;rll:l:l‘l‘: 2 2% 58% 92325
. 4859 5258
5-4 Paris 10 117 / 48 % / 2% 43 867
. T 3529 9 338 1332 4262
6-1 Cergy «Square de I'échiquier» 18 461 19% 51% 7% 23 9% 18 351
492 1805 537 1441
6-2 Cergy «Sente Margot» 4275 11.5% 2% 125% 349 5764
2326 1626
6 ) 6-3 Suresnes 3952 / 509 / 41 % 8130
Collectif 2457 727 8092 4515
discontinu 6-4 Le Chesnay 15791 156 % 4.6 % 512% 28.6 % 27 090
. 1222 13 041 2341
6-5 Poissy «Beauregard» 16 604 75% 785 % / 14% 11705
4598 9516 1962
6-6 Les Mureaux 16 076 209 50 / 2% 11226

CES Densité nette gz;l:;:lre
027 088 3,25
0.54 182 33
056 1,75 31
048 145 3
042 0,78 L8
0,68 37 >4
056 28 5
057 185 36
0,52 43 82
023 0,99 43
033 135 4
0,41 2,06 48
028 171 6
0,14 0,70 5
0.12 0,69 57
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4
Continu bas

5
Collectif
continu haut

6
Collectif
discontinu

=y
{fﬁw/

4 -1 Cergy «Passage Lucile»

XS

5 -1 Levallois

E

6 - 1 Cergy «Square de I'échiquier»

4

/'// N,/'/

4 - 2 Rueil Malmaison

5 - 2 Boulogne

6 - 2 Cergy «Sente Margot»

5 - 3 Mantes-la-Jolie

6 - 3 Suresnes
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4 - 4 Poissy
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6 - 4 Le Chesnay

4 - 5 Les Mureaux

6 - 5 Poissy «Beauregard»

6 - 6 Les Mureaux



Population et logements a «I’hectare urbanisé*» sur les communes enquétées

Population par Nbre de logements par
ha urbanisé * ha urbanisé *

Colombes 103,85 4485
Maisons-Laffitte 3424 1547
Orgeval 13,98 5,26
Saint-Nom-la-Breteche 13,18 445
Ville nouvelle de Cergy 3733 12,62
Cergy 68,00 23,18
Chambourcy 16,7 6.5

Rueil-Malmaison 5735 2477
Le Vesinet 32,22 13,92
Poissy 47,53 19,25
Les Mureaux 4405 15,07
Levallois-Perret 207,67 117,77
Boulogne-Billancourt 179,62 100,31
Mantes-la-Jolie 80,75 28,22
Paris 17eme 287,26 180,50
Suresnes 98,42 47 40
Le Chesnay 92,07 4135

Source -INSEE 1990

* La notion d’hectare «urbanisé» se rapporte 4 ’ensemble de I’espace urbain («construit ou non construit»), par opposition a ’espace rural ..
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Densité de population/hectare par typologie d’habitat, dans la région

1 2 3 4 5 6 7
Secteurs Données habitat ensemble d’habitat habitat rural habitat Habitat collectif | Habitat collectif Habitat autre Total Habitat
(*) individuel individuel identique | construction isolée continu bas continu haut discontinu

Pop / ha 145,88 0 0,00 290,58 498,59 715,72 288,39 511,96

Paris Surface totale 12,81 0 0,56 272,70 3076,07 598 45 69,09 4 029,66
% de I’urbain 0,14 % 0% 001 % 2,38 % 3251 % 6,32 % 0,73 % 42,58 %

Pop / ha 54,90 65,30 39,73 159,29 452,86 402,61 181.82 149,13

1ére couronne Surface totale 15 415,64 1241,00 152,52 271955 868,29 503451 178,95 2561046
% de I'urbain 28.54 % 2,30 % 0.28 % 504 % 1,61 % 932 % 0,33 % 4742 %

Pop / ha 33,31 57,99 20,17 100,86 229,67 32845 117,23 58,24

2nde couronne | Surface totale 42 042,66 12 069,97 12 805,88 301705 154 .44 503801 376,30 7550431
% de I’urbain 2508 % 7,20 % 7,64 % 1,80 % 0,09 % 301 % 0,22 % 4505 %

Pop / ha 40,88 73,07 25,11 154,90 168,35 347,96 127,24 95,24

Villes nouvelles | Surface totale 231245 2786,17 445,16 237,67 2,96 802,64 4526 663231
% de I’urbain 13,15 % 1584 % 253% 135% 002 % 456 % 026 % 3771 %

Pop / ha 39,12 58,67 2040 13591 478,77 385,16 154,69 97,77

Région Surface totale 57471,11 1331097 12 958,96 6 009,29 4098,79 10 670,97 624 35 105 144 44
% de I'urbain 2487 % 5,76 % 561 % 2,60 % 1,77 % 4,62 % 0.27 % 45,50 %

(*)Données Pop/ha : Source INSEE et MOS - Surfaces : Source MOS : IAURIF
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Densité de population/hectare pour chaque typologie d’habitat, dans les communes enquétées

1 2 3 4 5 6 7
Communes Données habitat ensemble d’habitat habitat rural habitat Habitat collectif | Habitat collectif Habitat autre Total Habitat
(*) individuel individuel identique | construction isolée continu bas continu haut discontinu
Pop / ha 77 74 0 107 373 527 219 174
Colombes Surface totale 262,71 2,65 0,00 71,00 2229 7384 0.70 43320
% de I'urbain 34,75 % 035 % 0,00 % 939 % 295 % 977 % 0,09 % 57.30 %
Pop / ha 33 61 31 119 0 240 180 78
Maisons-Laffitte Surface totale 195.30 2.38 072 30,79 0,00 4648 051 276,18
% de I'urbain 30,16 % 037 % 0,11% 475 % 0,00 % 7,18 % 0,08 % 42,65 %
Pop / ha 21 34 25 64 0 165 0 30
St-Nom-la Bretéche Surface totale 7548 7647 1343 304 0.00 197 0,00 17038
% de I'urbain 1962 % 19.88 % 349 % 0,79 % 0,00 % 0,51 % 0,00 % 4430 %
Pop / ha 29 48 0 84 0 0 0 34
Orgeval Surface totale 76,76 1994 3083 191 0,00 0,00 0,65 130,08
% de I'urbain 23,79 % 6,18 % 9,56 % 0,59 % 0,00 % 0,00 % 0,20 % 4032 %
Pop / ha 37 90 32 127 152 359 135 102
Ville nouvelle de Cergy Surface totale 530,20 601,24 109,06 67.64 1,78 180,22 2323 151337
% de I'urbain 1392 % 1578 % 2,86 % 1,78 % 0,05 % 473 % 0,61 % 39.72%
Pop / ha 29 165 32 302 0 385 101 191
Cergy ville Surface totale 46,84 8558 26,60 8,51 0,00 69.52 591 242,96
% de I'urbain 6.60 % 1207 % 375% 120 % 0,00 % 9.80 % 0.83 % 3426 %
Pop / ha 26 55 36 64 0 202 0 62
Chambourcy Surface totale 46.28 4.62 15.06 0.58 0.00 14,48 0.06 8107
% de 1'urbain 1498 % 149 % 487 % 0,19 % 0,00 % 4,69 % 0,02 % 26,24 %
Pop / ha 37 80 0 168 408 286 0 99
Rueil-Malmaison Surface totale 440,56 2346 174 37.12 293 132,72 1,54 640,08
% de I'urbain 3805 % 203% 0,15% 321% 025 % 1146 % 0,13 % 5529 %
Pop / ha 28 0 0 131 246 255 10 43
Le Vésinet Surface totale 31651 000 0,00 2099 081 1375 172 353,80
% de I'urbain 6395 % 0,00 % 0,00 % 424 % 0,16 % 2,78 % 035 % 7148 %
Pop / ha 50 53 0 120 516 344 86 136
Poissy Surface totale 126,76 23,17 12,68 2277 037 7051 544 261,70
% de 1'urbain 16.40 % 3.00 % 1,64 % 294 % 0,05 % 9,12 % 0,70 % 3385 %
Pop / ha 49 71 16 95 146 443 190 185
Mantes-la-Jolie Surface totale 75.10 2535 0,50 5793 300 72,12 126
% de I'urbain 1345 % 4,54 % 0,09 % 1037 % 0,54 % 1292% 0,22 %
Pop / ha 36 107 41 9% 122 441 48 135
Les Mureaux Surface totale 13292 31,59 225 1841 141 4942 0,62 236,62
% de I'urbain 17,70 % 421% 0,30 % 245% 0,19 % 6,58 % 008 % 3150 %
Pop / ha 58 0 0 228 470 563 121 435
Levallois-Perret Surface totale 0,12 0.00 0,00 2024 57.04 24,06 2,63 104,09
% de I'urbain 005 % 0.00 % 0.00 % 8.84 % 2491 % 6,32 % 1,15 % 4546 %
Pop / ha 55 0 0 145 461 434 0 358
Boulogne-Billancourt Surface totale 6,70 0,00 0,00 6901 106,30 89,70 3,17 274.90
% de I'urbain 1,18 % 0,00 % 0,00 % 12,18 % 18,77 % 1584 % 0,56 % 4853 %
Pop / ha 0 0 0 289 527 571 129 517
Paris 17éme Surface totale 0,00 000 0,00 1047 270,52 19,59 348 304,06
% de I'urbain 0,00 % 0,00 % 0,00 % 1.86 % 4799 % 348 % 0,62 % 5394 %
Pop / ha 75 82 0 169 393 312 239 182
Suresnes Surface totale 7699 393 0,00 4426 8,17 5673 1.62 191,71
% de I'urbain 2105 % 108 % 0,00 % 12,10 % 223% 1551 % 044 % 5242 %
Pop / ha 55 64 21 153 207 322 93 159
Le Chesnay Surface totale 9240 1095 0,15 926 131 6657 154 182,16
% de I'urbain 28,80 % 341 % 005 % 2,88 % 041 % 2075 % 048 % 56,77 %
(*)Données Pop/ha : Source INSEE et MOS - Surfaces : Source MOS : IAURIF

Densités et Formes Urbaines




Documents consultés : liste indicative

«Cahiers de I'TAURIF» n°36 et 37 de Décembre 1974.
«Cahiers de 'TAURIF» n° 51 de Mai 1978.
«Cahiers de I'TAURIF» n° 68 Juin 83 - n°76 Juin 85 - n°80 Mars 87

- «IMAGES-OUTILS : «Cahier de références en matiére de densité de construction sur le site de Marne La Vallée»- Epamarne-Epafrance
1991/ (Ch.Schwinn et J.Lionnard architectes a I’initiative de Yann Lecoanet).

- «LES DENSITES D’OCCUPATIONS DU SOL : études de quelques exemples parisiens»- APUR juin 1992.

- «<DENSITES ET FORMES URBAINES «DRE Ile-de-France / Division de I’urbanisme et du Schéma Directeur / Groupe urbanisme et
projet spatiaux / C. Véran architecte-urbaniste.

- <HAUTES DENSITES : référentiel de formes urbaines et de densités d’habitat» - IAURIF 1992 - Mission d’étude pour le site de
Billancourt.

- «<DENSITES ET ESPACEMENTS» : Les annales de la recherche urbaine N°67 juin 95 - Article de V. Fouchier (P. 95) «Eclairage du
schéma directeur francilien par des exemples étrangers.

- «LES FORTES DENSITES URBAINES» : une solution pour nos villes ?
Le concept de densité et ses implications sociales / Densité et modeles (Vincent Fouchier - IFU - 95).
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