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AVERTISSEMENT

Ce travail est le fruit d'une commande de la part de la Commission Urbanisme de I'Ordre des géométres-experts. Il est
élaboré au sein du cabinet de géométres-experts Prigent et Associés & Rennes sous 'autorité de Xavier Prigent, géométre
et urbaniste, et en collaboration avec Anne Le Thiec, architecte du bureau d'études. Cette version présentée a |'heure
actuelle est en cours d'élaboration et elle va subir dans les mois & venir des corrections, améliorations diverses pour faire
I'objet d'une publication de la part de I'Ordre des géométres-experts. Dans le prolongement de ce travail, une deuxiéme
étude s'engage actuellement sur la question de la transmission des informations entre acteurs de la conduite du projet
d’amenagement : une fois que les grands critéres de qualité de la forme urbaine ont été esquissés, il s'agit de définir dans
quelles conditions ces éléments sont pris - ou non - en compte par les différents acteurs de la maitrise d'ouvrage et de la
aitrise d'oeuvre puis d'identifier les problémes pour ébaucher des solutions ou pistes de réflexion.
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1.1. LA FORME URBAINE ET SA QUALITE SOUS L'ANGLE DU DEVELOPPEMENT DURABLE

Au niveau universitaire, en parcourant la littérature recensée, on s'apercoit que la forme urbaine recoupe des définitions polysémiques, selon les approches et les champs
disciplinaires comme le présente Dominigue Raynaud dans son article d’épistémologie sur la forme urbaine'. En illustration, il s'appuie sur Guy Burgel, pour qui :

_ « pénétrer dans l'univers des formes urbaines fait entrer dans un monde flou oil se cotoient les constructions matérielles, les pratiques concrétes,
les représentations des habitants et les idéologies des concepteurs® .»

Aprés avoir fait état des différents points de vue, il conviendra donc de définir quel sens est donné dans cette étude a la forme urbaine et quelles évolutions cette notion elle
connait.

Représentations des
habitants

Constructions
matérielles

la forme
urbaine

Pratiques concrétes
des individus

Idéologies des
nO:nmUnm:a
1.1.1. DEFINITION GENERALE DE LA FORME URBAINE

QuESTIONS D'ECHELLE ET DE MILIEU : la forme de la vitle, la forme urbanistique ?

La notion de forme urbaine peut engiober plusieurs échelles, de I'échelle macroscopique 3 I'échelle microscopique, i.e. de la ville a ia rue.
Dans cette étude, on distingue forme de la ville et forme urbaine : la forme de la ville désigne la configuration globale de la ville comme le montrent les exemples suivants :

Les formes de la ville, d'aprds «Structures wbaines» d'Eric Anker
h

1L

|

mmh

Forme circulaire /! Forme en feuille
Plan orthogonal Plan radioconcentrique

Forme allongée
Plan linéaire

1 I RAYNAUD Dominique, « Forme urbaine, une notion exemplaire du point de vue de I'épistémologie des scences sodales», Langages singuliers et partagés de l'urbain, L'Harmattan, 1599, p. 93-120
! BURGEL Guy, «Les illusions de la forme urbaines, La ville d'aujourdhui, 2000
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devra donc étre menée sur ces differents registres a partir de techniques d'analyse
particulieres et appropriées a chaque registre, en recherchant ensuite les
articulations et corrélations entre registres qui organisent la forme globale comme
un tout® », Nous réinterpréterons cette approche en hiérarchisant ces registres
pour définir la forme urbaine. La forme urbaine se définit donc par trois niveaux de
registres articulés :

Larticuiation des niveaux de registre

“Registre du tissu

Registre des tracés

Registre paysager |

NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

Registre socio-fonctionnel |

Registre environnemental ]

NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

-— NIVEAU ENVIRONNEMENTAL

recisTre ou Tissy _ Fétude s'attache aux interrelations entre les composants (parcellaire,
viaire, espace libre, espace bati), ceux-ci en rapport avec le site. La relation formelle entre
typologie des batiments et forme urbaine aurait été perdue avec la ville moderne.
REGISTRE DEs Tracts _ il sagit d'une approche géométrique de plan de {a ville
(bidimensionnel) et on dénombre plusieurs types de plans : organique, géométrique,
orthegonal, radioconcentrique... ce registre renvoie a la notion de composition urbaine
rEGISTRE PavsAGER _ [l S'agit de I'espace urbain visuel, tridimensionnel, et de sa matérialité
plastique (texture, couleur, matériaux, style, volume, gabarit... du bati et des espaces
publics)

REGISTRE socio-FoncTionneL _ Fespace urbain est étudié dans son occupation par les
divers groupes soclaux, démographiques, ethniques, les types de famille ou dans la
distribution des activités et des fonctions dans la ville.

RecISTRE EnvIRONKEMENTAL _ l'espace urbain est appréhendé dans sa dimension écologique
avec ses variations selon le type de tissu, l'orientation, le site... et de plus en plus en lien
avec la mobilité (forme compacte vs forme étalée) et les ambiances (confort, bien-étre).
It se rattache a la notion de paysage naturel,

Se pose ensuite la question de 'articulation de ces registres pour constituer la forme
globale. En effet, la forme urbaine, en tant qu'objet complexe, n'est pas la simple
somme de ses parties car ce tout implique I'émergence de qualités que ne possédent
pas les parties. Ce systeme n'est donc pas réducteur a I'agglomération de registres
sinon pour des raisons analytiques. La difficulte reside dans Iarticulation des trois
niveaux de définition. Il est par exemple important de lier typo-morphologie et

niveau socio-fonctionnel car la méme morphologie peut trés bien fonctionner avec
un groupe sacial donné et étre percue de fagon négative par un autre groupe.

SYNTHESE

- La forme urbaine est un objet complexe, elle est donc variable selon les auteurs,
polysémique et polymorphique.

- La forme urbaine est une mésoforme, considérée a I'échelle urbaine intermédiaire. Elle
s‘appréhende entre ville entiére considérée comme macroforme et I'llot considéré comme
microforme ; ta forme urbaine sera étudiée a 'échetle du secteur, du quartier,

- La forme urbaine est par conséquent associée aux parties de la ville et non a sa totalité.
C'est la forme de la ville qui renvoie a cette totalité. H existe non pas une forme urbaine au
sein de I3 ville mais une variété de formes urbaines.

- Au niveau typo-morphologique, la forme urbaine est assimilée a une forme spatiale,
tridimensionnelle et pas seulement au plan de la ville et a ses tracés.

- La forme urbaine se définit comme une aire urbaine avec des caractéres homogénes et
continus. Chez de nombreux auteurs, elle est assimilée au tissu''. Or, il semble essentiel
de prendre en compte les conditions économiques et culturelles de production de la ville
ainsi que les pratiques des habitants. Dans cette étude, il semble moins réducteur d'y
associer d'autres niveaux d’existence a la forme urbaine : les niveaux socio-fonctionnel et
environnemental.

T LEVY Albert, «Formes urbaines et significations : revisiter la morphologie urbaine», Espaces et sociétés, n°122, octobre 2005, p.101
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ces quatre sphéres comme le suggére le premier schéma mais un rapprochement
complexe entre ces spheres créant un systéme comme le montre le deuxiéme
schema. Cela rend difficile la prise en charge de I'ensemble et ia mise en oeuvre
intégrale de ce processus. Quels rapports établir le développement durable & la ville
et a I'urbanisme ?

La développement durable non pas comme rapport mals comme systime

développement économique progréas social

respect environnemental valorisation cultureile

développement
économigue

progrés social

respect valorisation
environnemental culturelle

LE DEVELOPPEMENT DURABLE ET LA VILLE

Le projet de ville durable a émergé depuis la Charte d’Aalborg en 1994 lors de
la Conférence europeenne sur les villes durables. La ville durable se définit en
trois temps selon Cyria Emélianoff : il s'agit en premier lieu d'une ville «capable
de se maintenir dans le temps, de garder une identité [...] a long terme», faisant
«référence au caractére fortement contextualisé des villes, toujours impliquées
dans une histoire et une géographie». La ville durable peut aussi «offrir une
qualité de vie en tous lieux et des différentiels moins forts entre les cadres de vie»
appelant ainsi «une mixité sociale et fonctionnelle, ou, 3 défaut, des stratégies
pour favoriser I'expression de nouvelles proximités». Enfin, la ville durable est

avant tout «une ville qui se réapproprie un projet politique et collectif» qui remet
en cause la non-durabilité des modes de vie actuels :

« Colits énergétique et gaopolitique lié aux intéréts pétroliers, colits
climatiques reportés sur les décennies a venir et sur les pays les
moins @ méme de faire face aux transformations et aux risgues,
colits de santé publique avec [...] une forte hausse des maladies
respiratoires, colits économigues de congestion et d'extension des
réseaux urbains, colits sociaux pour les expatriés des troisiémes
couronnes appauvris par leur budget transport, ou encore pour les
populations soumises aux plus fortes nuisances automobiles'” »,

En réaction a ces colts, la ville durable devient la ville compacte « qui peut
s'accommoder de différentes morphologies urbaines, a condition que lon
parvienne a renouveler les modes de transport, leur pluralité, ainsi que les logiques
de localisation qui sous-tendent I'aménagement, pour les combiner dans des
configurations originale'* ».

Méme si la forme urbaine apparait secondaire pour I'auteur, il est pourtant essentiel
« d'opérer un retour critique sur la qualité de I'habitat et de I'environnement urbain.
La question de la qualité de vie et de ses disparités peut étre posée a toutes les
échelles : quartier, commune, agglomération, pays, continent, planéte...'" ». Une
des composantes qui nous intéresse dans cette étude et notamment sur le concept
de « ville durable » est sa déclinaison a i"échelle du quartier ou du secteur.

A cette échelie, plusieurs concepts sont mis en avant tels que la Haute Qualité
Environnementale et I'Approche Environnementale de I'Urbanisme.

Le concept de HQE a été mis en place pour la construction de batiments. La
HQE concerne & la fois I'mpact de la construction sur son environnement et
I'environnement intérieur de l'utilisateur ; quatre parties distinguent ces enjeux
d'écoconstruction, d'écogestion, de santé et de confort et les detaillent en 14 cibles,
Si la HQE a pour ambition d‘allier management et performances de construction, elle
n‘est qu'une approche technigue et n'a pas vocation ni a guider I'architecture d'un
batiment ni la conception d'un quartier. Tout comme le précise un représentant de
la profession d'architecte, il faut étre conscient que « le passage de l'architecture
environnementale a Ia ville durabie [...J ne peut pas se faire par la seule addition

EMELIANOFF Cyria, Comment définir une ville durable, hittp:ffwww.ritimo.org/cedidelp/villedurable/intro/emelia.htm, 30 septembre 2002

' idem
“itnd,
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1.2. APPROCHE HISTORIQUE DE LA FORME URBAINE

Parmi les formes urbaines qui coexistent dans une ville, on peut distinguer deux types de formes urbaines : des formes urbaines historiques, héritées de la succession de
contextes historiques, spontanées ou fruit de compositions urbaines, et des formes urbanistiques, apparues aprés la naissance d'une pensée autour de la ville et de sa
conception, a la fin du XIX¥™ et au debut du XX, qu’on dénomme « urbanisme », et qui devient affaire de spécialistes?.

Il s'agit de brosser un portrait général de I'histoire récente de l'urbanisme, de ses théories et de ses penseurs, non pas de maniére générale et exhaustive mais en lien avec
I'"évolution de la forme urbaine. Nous partons du principe que chaque grande théorie a pensé un modéle morphologique voire a pu lui donner naissance. Des grandes théories
ont guidé {‘'urbanisme et leurs principes ont pu faire naitre des modéles morphologiques. Ces théories sont données en repére sur la frise et leurs réalisations plus ou moins
affiliées sont mises en paralléle. Il s'agit par la méme occasion de donner un apercu - non exhaustif - des principales formes urbaines résidenbelles marquantes du XX&™ siécle,
représentatives des grandes étapes de I'évolution urbaine. De plus, on se focalisera en priorité sur le territoire francais bien que de nombreuses théories ont vu le jour dans
d'autres pays, et sachant aussi que leurs realisations francaises sont parfois détournées des objectifs premiers. On pourra néanmoins emprunter des modeles et réalisations a
d’autres.

1.2.1. LES FORMES URBAINES HISTORIQUES : ILLUSTRATION NANTAISE

Pour illustrer la coexistence et I'agrégation des formes urbaines dans la ville, il est possible dexpliquer I"évolution de la ville de Nantes et de ses quartiers a i‘aide des extraits
cadastraux des quartiers les plus embiématiques en expliquant les principales caractéristiques. I| n'est pas question de faire une analyse exhaustive de I'ensembie des formes
urbaines existantes a Nantes, ni de leurs contextes d'apparition et ou de leurs caractéristiques détailiées. Il s'agit seulement d'appréhender ce processus d'agrégation des formes
dans la ville,

CARTE DE LA VILLE DE NANTES : REPERAGES DU LIEN ENTRE LA VILLE ET L'AGREGATION DES FORMES URBAINES

CHOAY Frangoise, L'urbanisme : utopies et réalités : une anthologie, Le Seuil, Paris, 1965, p, 30
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ExpLICATION DES CARACTERISTIQUES DES DIFFERENTES FORMES URBAINES HISTORIQUES A PARTIR DES PHOTOS AERIENNES DE NANTES
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La ville médiévale X - XIVéeme siéde

La ville médiévale s'organise autour d’un tracé sinueux, sinon tortueux et s'organise principalement autour du
chateau féodal. Le tissu est trés dense et le parcellaire trés étroit dans un milieu dont I"étendue est trés con-
trainte par les enceintes. Les batiments sont assez élevés (de R+1 a R+3) et trés rapprochés, ce qui restreint
I'apport de lumiére naturelle. Les espaces publics se limitent aux places de foires et places religieuses ainsi
qu'aux espaces de passage, ol les eaux usées et les déchets circulent a iair libre. Si fa compacité de la ville
médigvale est trés positive, elle est peu recommandable en matiére de santé et d’'hygiéne. Les secteurs de la
ville s‘'organisent en fonction des corporations de métiers, ce qui en limite la «mixité socio-fonctionnelle».

La ville classique  fin XvI== - XVII=sidde

La ville classique se développe sous I'impulsion du commerce maritime, des riches négociants et des arma- §
teurs. Apres avoir construit au coup par coup le long des quais (de la Fosse, du Pirmil), fa Ville de Nantes et I'in- §
tendant Feydeau projettent a partir de 1720 d'aménager des terrains, au-dela des murailles qui commencent
a étre détruites. Ces terrains prendront le nom d'fle Feydeau. La composition s'exécute selon le mode princier [§
et le tracé correspond @ un quadrillage de ['ile. Les espaces publics se développent en lien avec le commerce §
(la place de ia Bourse, les quais) qui deviennent aussi progressivement des lieux de promenades bourgeoises.
De nombreux hétels particuliers de ville sont érigés par les armateurs (R+2 voire R+3) en mitoyenneté tandis
que se développent & 'extérieur de la ville les propriétés de campagne. Aprés de longues épidémies et de
grands incendies, d'autres quartiers sont développent avec interdiction de construire des maisons en bois. Ces
quartiers sont réservés a |'élite bourgeoise qui construit des maisons en pierre de taille sur des voies élargies
et commence aussi a limiter I'évacuation des eaux usées autrement qu'a I'air libre dans la rue. Le tissu est par §
ailleurs trés dense et le parcellaire trés morcelé. Les espaces libres des parcelles se résument & des cours.
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1.2.2. LES FORMES URBAINES CONTEMPORAINES ET L'INFLUENCE DES COURANTS THEORIQUES DU XXEME

L'observation des réalisations montre les interactions entre urbanisme culturaliste et urbanisme progressiste a partir des différences dessinées par Frangoise Choay dans
«L'urbanisme : utopies et réalités. Une anthologie» mais aussi les tentatives de concilier les deux tendances. Ces deux tendances partent d'une méme critique de la ville
industrielle qui s‘inscrit en rupture avec l'ordre urbain de la ville ancienne et induit une pathologie de Ia ville. Face a cette ville malade et en crise, deux types de modéles
émergent : la vision futuriste de l'urbanisme progressiste et la vision nostalgique de l'urbanisme culturaliste.

11
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URBANISME PROGRESSISTE

La ville du XXéme siecle doit accomplir sa grande révolution et cette révolution passe par la table rase avec la ville ancienne : I'histoire urbaine est de toute fagon jugée inutile.
Ce modéle préconise |'abolition de la rue et du tissu urbain ainsi que le principe de zonage, i.e. la sectorisation spatiale des quatre activités «travailler, habiter, se divertir et
se déplacer». De méme que chaque fonction a son espace, chaque fonction a aussi sa forme. La fonctionnalité passe avant F'urbanité.

L'architecture est épurée et toute modénature est proscrite comme Fappuie l'ouvrage « Ormement et Crime » d’Adolf Loos. Le bati est concu comme une série d'objets
posés dans un grand parc, les immeubles sont des machines a habiter verticales et denses ol les méthodes de standardisation de construction sont expérimentées : c'est
la naissance du «style international». La visée universelle est incontestable : pour répondre aux besoins de «'homme-type», il faut penser «le type idéal de l'établissement
humain» selon Walter Gropius.

Ce courant a principalement émergé pendant I'entre-deux-guerres avec Tony Gamier, Auguste Perret, Le Corbusier et Lécole du Bauhaus en Allemagne mais peu de
réalisations ont pu voir le jour. La «bible» de ce courant est rédigée 3 la suite de plusieurs Conférences Internationales sur I'Architecture Moderne (CIAM) par le Corbusier sous
le nom de la Charte d‘Athénes en 1941. A partir de la Reconstruction et pendant les Trente Glorieuses, 'urbanisme d'Etat va rendre ce courant majoritaire avec la réalisation
d'opérations a grande échelle, I'industrialisation de la construction: les grands ensembles voient le jour.

Les principes de l'urbanisme progressiste vont y étre plus ou moins bien appliqués : les principes hygiénistes sont repris, le parcellaire antérieur est effacé, le rapport entre
les espaces pleins et les espaces vides est inverse : Fampleur des vides est mise en avant. Cependant, la différence entre la théorie et la réalité fait ressortir un paradoxe : la
haute densité de construction doit laisser place a la nature et limiter I'urbanisation de la ville. Or, les grands ensembles ont considérablement participé a I'étalement urbain a
cause de leur implantation en sites périphériques, sur des terrains vastes et bon marche.
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1.3. LES FORMES URBAINES LES PLUS MARQUANTES DU XXEME SIECLE ET LES EVOLUTIONS D'UN
<«MODELE> A L'AUTRE

1.3.1. APERCU DES EVOLUTIONS DES COURANTS DE PENSEE ET DE LEURS REALISATIONS SOUS FORME DE FRISE CHRONOLOGIQUE

A l'aide d'une frise chronologique, on mettra en paralléle les grands évenements, les grandes théories et leurs mises en application ou réalisations. Cette frise n‘a pas la
prétention de l'exhaustivité mais constitue un brossage des éléments les plus marquants,

Chaque opération citée ne fera pas l'objet d’une fiche explicative. Un cas sera étudié par forme urbaine emblématique et ces cas sont repérés dans la frise par un encadrement
de couleur en fonction de la tendance urbanistique qu'i! illustre,

Pour faciliter la lecture, la frise est découpée en trois tableaux délimitant le XIX*™, |a premiére moitié du XXt et la deuxiéme moitié du XX*™, Le déroulement chronologique
s'effectue horizontalement, a partir de la gauche vers la droite de la page. La mise en paralléle des événements conduit a un découpage vertical de la page qui distingue dans
la partie haute de la page les grands événements historiques et sociétaux; les grandes théories au centre sont identifiées notamment par la publication d'ouvrages, de chartes

et la tenue de conférences. Les réalisations occupent |a partie basse de la page : elles sont surtout d'origine francaise mais certaines réalisations étrangéres figurent avec un
trait pointillé.

Les théories et réalisations se revendiquant de Furbanisme culturaliste sont signalées avec des traits et des encadrés rouges tandis que celles de I'urbanisme progressiste sont
signalées en orange.

D'autres réalisations anciennes ont marqué la ville et il parait nécessaire de signaler leur développement. Cependant, elles ne se revendiquent d‘aucun des deux courants mais
sont plutét le fruit de Vinitiative privée, de la promotion immobiliére que nous nommerons l'urbanisme «libéral».

Au niveau des théaries et réalisations récentes, la proximité temporelle ne permet pas d'identifier aussi facilement les éléments marquants de vingt ans d'age par rapport & ceux
remontant a plus de cent ans. De plus, Philippe Madec avance que «nous ne sommes plus dans la situation antérieure ol la théorie précédait la pratique, méme si certaines
normalisations de pratiques se transformaient parfois en théories. [Aujourd’hui], la pensée et |'action se nourrissent sans décalage®». De ce fait, certaines théories n'ont pas de
tendance identifiée et sont signalées par des traits et encadrés gris. Par contre, il parait intéressant de signaler les événements, théories et réalisations qui revendiquent leur

filiation au développement durable, sans qu‘un courant «urbanisme durable» ou «éco-urbanisme» n'ait pour linstant formellement vu le jour. La Iégende ci-contre synthétise
ces indications :

LEGENDE GENERALE A LA FRISE
tendance «urbanisme culturaliste»
tendance «urbanisme progressiste»
urbanisme «libéral»
sans tendance identifiée
tendance «développement durable»

* MADEC Philippe, «Entretiens sur la HQE», in Urbanisme, n°348, mai-juin 2006, p47 | e exemples ma.m:mma
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LA PREMIERE MOITIE DU XXéme SIECLE
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: boursier | :
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S B e S - TR NS TH | SRS P SR I I Sty i Jag i
: | | i
Les débuts du mouvement Nalssance du Bauhausen | _ IVéme Congrés Internatio- Doctrine de {'urbanisme moderne
moderne et de 13 séparation des Allemagne : Waller Gropius, nal d'Architecture Moderne Le Corbusier, la Charte d'Athénes
fonctions urbaines Mies Van der Rohe _ {CIAM) a Athénes |
Tony Garnier, La cité industrielle : | | :
Théorie : !
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Ehenczes Howard 1 Cities in EVO- : | Loyd Wright |
enezer Howard, Tomorrow, LUTIONs ; S
a peaceful path lo real reform ; | e
THEQRIES ET MODELES : _ -
R R RS E =4 e oo — - m e e m e —mm L e e T | SrSyre [ R T R R el e
i | m
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1.3.2. PRESENTATION DES CAS D'ETUDE

CHOIX DES TERRAINS D'ETUDE

Le choix des terrains d'étude s'est porté sur des formes urbaines a vocation principalement résidentielle, caractéristiques de tendances en urbanisme, voire innovantes pour cer-
taines, a l'instar de la Cité Tony Garnier ou la cité-jardin, mais plutt considérées comme banales pour la plupart & I'heure actuelle. Les opérations ont été baties a leur époque
en situation d'extension de ville, ce qu‘on appelle aujourd’hui la «ville émergente»,

L'absence d'opérations célébres ou exemplaires en tant que modéles est un choix délibéré, notamment pour les opérations récentes innovantes en matiére de développement
durable de type BedZed, car ces expériences tiennent plus de I'exceptionne! et du non-reproductible qu‘au prototype et les difficultés actuelles de la diffusion des bonnes formes
y sont fortement liées. Une autre volonté de cette étude est aussi d'étudier des qualités d'opérations banales anciennes, sans linfluence d'études antérieures exhaustives.

On peut par ailleurs soulever une des difficultés relatives & cette étude car il est question d'examiner a posteriori I'adaptation de formes urbaines anciennes au paradigme émer-
gent du développement durable, bien entendu non-formulé aux époques de construction, hormis pour le cas de la ZAC de Bois-Guillaume. En outre, beaucoup de remaniements
sont intervenus pour faire évoluer ces formes et les adapter aux conditions de vie actuelles : il est donc nécessaire de faire abstraction de ces remaniements ou tout du moins
d'étre conscient de leur postériorité. C'est pourquoi, I'analyse de chaque cas s'achévera par I'évolution actuelle du quartier.

APERGU CHRONOLOGIQUE DES SIX OPERATIONS

| Lo cité-ardin :
! la dte de Chemin
| Vert, Reims

Lensemble :
le quartier des
Etats-Unis, Lyon

Le grand ensemble :
la cité de Chaous,
—ﬂg Allonnes

L'habitat pavillonnaire
des années 1930 :

le quartier de |a Touche,
Rennes

1870

L'habitat pavillonnaire
des années 1970-1980 :
les lotissements de
Trégueux =

Le quartier & fonctions

mixtes ; la ZAC des

Portes de la Forét, Bois- |
_m.._.__m.,_:.m |
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Oc%,dmx DE LA TOUCHE, _u,mzzmm

Le quartier Mac Mahon est un exemple de réalisation de urbanisme libéral, sous Fimpulsion d'investisseurs
privés individuels ou de sociétés immoabiliéres. Aprés les lotissements réservés 2 la classe bourgeoise & l'instar
du quartier Mellinet de Nantes, le marché de I'immobilier se développe en proposant aux ouvriers d'accéder
a la proprieté. Les lotissements de petits pavillons fleurissent ainsi dans les grandes villes francaises et dans
la région parisienne en remplissant les espaces vides ou en s'étalant le long des grands axes routiers. Le lo-
tissement de Yentre-deux-guerres pretend reprendre les principes de la cité-jardin mais en les vidant de leur
substance, tout comme le feront les lotissements de I'apres-guerre. En effet, le tracé est souvent simple et
dessine des ilots rectangulaires fermés dans lesquels de petites parcelles sont découpées de fagon géométri-
que. Les petits pavillons sont construits a bas prix voire autoconstruits. Iis sont alignés sur la voie et mitoyens,
ce qui permet d'atteindre une densité comprise entra 20 et 25 logements/ha comme celle de la Cité du Chemin
Vert. Par contre, les espaces libres publics sont réduits aux espaces de circulation et, puisque la réalisation
est assurée par un maitre d'ouvrage privé, les équipements collectifs et espaces publics ne sont généralement
pas intégrés a ce type d'opération. Dans certaines situations, ces lotissements sont méme déclarés défectueux
car les travaux de voirie et d'installation des réseaux divers ne sont pas réalisés - ou le sont mal - par le mai-
tre d'ouvrage prive. En effet, sur 16 000 hectares lotis en banlieue parisienne dans l'entre-deux-guerres, 10
000 sont déclarés totalement défectueux. La loi Sarraut votée en 1928 déblogue des crédits pour réaliser a
posteriori I'aménagement de ces quartiers. Dans ce contexte, les cités-jardins sont considérées comme l'anti-
lotissement, ou le lotissement planifié et rationnalisé®*.

=1 ** FOURCAUT Annie, «La cité-jardin contre le lotissement ?s in Urbanisme, e 309, p. 22-24

Cre pE CHAOUE, ALLONNES

Aprés la Seconde Guerre Mondiale, les destructions dans de nombreuses villes laissent de nombreuses familles sans loge-
ment. Les mutations sociétales provoquées par la croissance économique provoquent une arrivée massive de ruraux en mi-
lieu urbain et nécessitent 'immigration d'une importante main d'oeuvre étrangére dans les ma:n_mm villes industrielles. Face
a cette conjonction de facteurs, il faut construire en masse et dans Iurgence et répondre a cette crise du logement. Dans
la lignée du courant ﬁo:nﬂ_ossm__mﬁm, les m_asam ensembles qmu:w::m:n les principes de constructions a grande échelle des
ensembles de HBM pour une population a accueillir comprise entre un a u__._m_mca milliers d’habitants. Ces grands ensembles
sont implantés dans des zones d' mam:mmmamzﬁ spécifiques Ach Zone a Urbaniser en Priorité) avec un foncier disponible
de grande taille et peu coliteux, ce qui a trés souvent pour no:mmn_:m:nm de construire ces quartiers a l'extérieur des villes
sur des nm:.m_zm éloignés des centres urbains. La Cité de Chaoué a Allonnes en est une des réalisations dans la périphérie
du Mans a proximité des Q.m:amm industries mancelles et, en lespace de six ans, elle accueille plus de 12 000 nouveaux
habitants, Cette forme se caractérise par des immeubles élevés (de R+4 & w_:m_mc_.m dizaines de niveaux); des tours et des
barres sont a_muommmm en équerre et en quinconce pour Bm_._mom_. des prospects suffisants. L'ilot est par conséquent ouvert
a l'extréme voire éclaté et les espaces vides sont aménagés en aires de stationnement, espaces verts et terrains de sport.
Construits & l'origine ou plus tard, les équipements publics sont nombreux (école, centre socio-culturel, commerces) mais
par contre, la desserte en a,m:m_uon en commun est souvent trés insuffisante quand elle n'est pas mcmm:ﬁ ce qui augmente
la «ségrégation» des habitants. A 'origine, ces quartiers ont accueilli les populations i _Baam_.mmm et aussi de jeunes ménages
pour qui la location constitue une mEnm de leur parcours résidentiel. Cependant, |'évolution de ces grands ensembles est
trés inégale sous l'effet de la crise économique. Les quartiers bien reliés au milieu urbain n'ont pas rencontré de difficultés
majeures mais la plupart ont connu une paupérisation sinon une marginalisation de leur population : les jeunes ménages
ayant quitté les logements sociaux, ces quartiers se sont transformés en ghettos défavorisés.

30




14

“11enb np ay|enusd aiqejea ‘aaeid aunp
Jnojne sasiuedblo SEJIAIDS 39 S92JaWWIW0D S3p 39 alqwiou ua sayjqnd sadedss
sap ‘(**ay22.3 's91039) 5)1139)102 sjuBwadinba xnalquou ap 2jURJY0D uod
-) 3p Jaubayu),p siuwiad e inb 2 (Pueuo) Juawabeudwy,p auoz) JyZ 3p
3uLIo} €| SNOS S9slieal 1595 UoResRdo 239D 'SHINASUNI XNeIoS SJuaWaBO|
sop snid ua “ruenb np uies ne sojePos saofvled ap aysiaap spuesb snid
aun aiyawsad 1nod ‘sepuUaRYIP S$9)jIE] SSP JUC 33 530)1 530 9P UIBS ne Juad
-N0J3P 35 sojjanued S “SIAOA SIP 32 SHOA S30RdSD SIP UOIIUOY U SULIO)
UO0S 32 SUBANO-|WSS JUCS 5]0]] S97 “SalRIpRLLIBIUl Suswsaboj 32 apueq ua
suosiew ap saaneuwsa)e saibojodAy sap enb 1sule sPNPINPULP 32 SJRD9)|0D
3P 23XIW 2UN 38 XN3NUIS ISSNe 82en un Jed JUYDP 35 966T 32 Z66T 24U
S95)|ea) BUIRGIN BWLI0Y 397 UBiHenh Ne |enuad LaA saedsa un Jasodwod
dnod anbjuydsy JuawRiE 320 ap Jejyold 3@ anid ap xnes sep JUaWaNoda,|
anbi60jodd uodey op 2.6 “arenb np uies ne suoeld sjuBWadedRp S9)
J4asy10Ae) 3p Inq Inod e 13-8)j90) ‘swne)|ing-siog e s3ejd Ud 3s|W 153 ajejuaw
-3UUOJIALB BYdIewWwsp 3HOS auNn ‘000z US 3330A UIEGIN JUSWS||2ANOUDY 19
PIEPNOS 10| B 3P JUOWeR UB ‘ISSnY *saieuuo)|iAed sianenb sa) anb ajjau
-uonduoy 32 3jenos fyxiw 3p sbegueaep jueypule sspedwod snid saLlo)
$9P JU0S 3) "SAUIRGIN SAWIO) SBHNE,P € LI SP SSSIIJU €| P DU
-5U0D Juauuasd sajoINe S3) 18 juawabeuswe,) 3p s|BUUOISSa0Ld 53] ‘S9)q
-wasus spuelb sap sopayb sey Jed sasod sawsigoud xne,nb 1suie ‘siopop
-59310 530 8p JuawaddojRazp ne ‘ulequn JuswsiElR,p sudwouzyd ne aded

"sIopop-5110 3p uoendal gy siaienb sa e Jnea inb 30 ‘suonesado
532 e saubajut sed JuswalesRuRB JUOS BU SY11D3)(0d sjuswadinbd so7 'sassedw,p Jnog
ua sayyenbes sap abeuw,) e ‘(** aIpuUsIUI-EIUNIDS ‘S3uNp.o sap abessewes) sanbjuyssy
S9JUIRQUOD S| UDISS SNSUOD JUOS 38 UoeNdD ap sadedss xne juaiiwy as sygnd
s20edsa 53| 19 - a.e303y,| @ sjuBWabo] ST © OT ap - qiey S343 352 A 2)ISUaP B) ‘Juanb
-9SU0D Jeg *«N0} 9] 341 Jnad UO Juop» UOSIEW 2un Jed 3s2.0u00 3s Inb 32 ‘shquye
10| 3] ns a.qy Is2 suosiew sap uopeueidwy,) 19 sopuelb snid sanajjie Jed Juos 53|22
-led s37 "XNan3I23p SUSWasso| sap sjepueds 3| saxde saynposd ananbia ua sio) xne
JUSWILLIOJU0D SPS)IqeIA JUOS (/6T SSPUUE S3P SJUSWSSSNIO] 53| ‘sauianb-xnap-anua,|
3P SjUSWasSII0] SOP SOUBIPYIP B] i "JUS.LMIL assedwl uD Swa)sAs un sed 19 «as500
Ud» UI0A 3q4n0d 3304 un Jed JuyRp as )3 "IsuseIed abeyw uos nod 39sndoe
2 2135 DULIOJ BYIRD 32 ‘3FS|UBGIN DUIe,p SUNURUOD U Juawa|espupb sed ‘sajqiuedsip
SUIRLI3} S9p INS PUBIR,S B "xNanba4l ap sunwwod e| 9p siapenb s9) Juapuow 3
awwod ‘suojjesatug)bbe sap senbiayduad ssunwwod s9) suep Juawajedpund nof 3]
J0A Bulequn BuLIDj 31 “UOISIAIP JuejeA sadnoub siwad ap no suawWassiio) ap anbip
-nf 2inp3aJosd €] e1A s3sHead JUos Inb ‘g/ET SSPUUR SBP INOUINS 32 096T SIDULIe S3p
Jrved e sasjeuuojised sisipenb sap juswaddojaagp 3 ted Jnpes 95 9)3 ‘suuakow
955e)2 | 9p 12 sabeusw sauna( sap glpdoid e e uoissande,) JaBRINOJUD € asIA Uols
-DPp apa) 'auuosiad ey e epie aun e auald e e apje aun,p Jassed ap 3PS 39 JUaw
-aboj np anbiyjod ap abueyd 1213, “ss|quasua spuelb sap Jaydg,p 1E35u0D 3] Juenaq

_”u_. &

T r ~

XN3NOJY] 30 SINIWISSLLOT




B OB Om e e O O EE B N e ==




EE

ITHRING 10HERNEdJ0TERI0 06
TRENY,T S00S EHTY 00 SIRVRIDCTRBLNDS
SIVAD SIWEI SI0 ISATVIV.] ° 7Z




2.1. LES CRITERES DE DESCRIPTION ET D'ANALYSE DE LA FORME URBAINE

Pour I'analyse et la compréhension des différences entre formes urbaines, les registres précédemment décrits ont été fusionnés par niveaux. Les trois niveaux de définition de
la forme sont déclinés sous forme de critéres de description.

»  NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

Les éléments de description de la forme urbaine restent & définir. Pierre Pinon® définit en 1988 que toute analyse morphologique distingue trois éléments, a savoir le réseau
viaire, le parcellaire et le bati. Ces niveaux, en tant que composantes analytiques, peuvent étre réduits ou augmentés a volonte, selon les besoins de I'analyse et le degré de
finesse désiré. Pierre Merlin décompose une étude morphologique en sept points : I'analyse du réseau viaire, du parcellaire, du site, du rapport entre espaces construits et non
construits, et du bati*. Ce bati est Iui aussi décomposé en trois paramétres : la dimension, 1a forme, et ie style des batiments.

Afin de décrire les formes urbaines dans la partie suivante, il parait essentiel de retenir les trois éiéments fondamentaux de Pierre Pinon et d'y ajouter deux autres éléments de
Pierre Merlin sans pour autant décomposer les paramétres du bati.

Dans cette étude, nous retiendrons pour notre part cinq critéres (le contexte urbain, le tracé, le parcellaire, le bati, I'espace libre et ses rapports avec I'espace bati) auquel il

nous semble important d‘ajouter le profil de I'ilot qui résume |'évolution des formes, comme I'a montré "ouvrage «Formes urbaines : de I'ilot & la barre»’,

Contexte urbain
1l rappelle le contexte historique, démographlque et géographique de construction et permet
de situer la forme urbaine dans la ville, et notamment par rapport au centre-ville. Il prend aussi

en compte le site, qui nest pas seulement un support neutre mais posséde potentiellement
des qualités spatiales.

CoMMUNE DE JANZE, TLLE-ET-VILAINE

Voies et tracé
La voirie est le systéme de liaison de I'espace, constitué par I'ensemble des circulations. Le
tracé sert de support structurel du tissu urbain.

Parcellaire
1l correspond & un systéme de partition de I'espace en un certain nombre d'unités fonciéres
en vue de leur appropriation. Le parcellaire fragmente le territoire et il est 'opposé et le
complémentaira du tracé. Souvent déterminé par le tracé, il est une composante importante
du tissu et sert de support au bati.

Profil de I'ilot
1l est définl comme un ensemble de parcelles délimité par des voies. De taille variable, il peut
&tre la base de la constitution du quartier ou bien le résultat du tracé des voies.

Typologies baties
Aussi appelé tissu constructif, les immeubles constituent les pleins et sont caractérisés par leur age,
fonction et élévation.

“ PINON Pierre, « La morphologie urbaine,entre vieille géographie et nouvelle histoire », Villes en paralléle, p.88-99
51 MERLIN Pierre, Dictionnaire de 'urbanisme et de I'aménagement du territoire, 2000, artide tissu

34 17 PANERAIL P, CASTEX 1, DEPAULE 1.C., Formes urbaines : de ['lfot 4 la barre, Edition Parenihéses, 196 p.
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. NIVEAU TECHNICO-ENVIRONNEMENTAL

Il s‘agit de qualifier le registre environnemental en prenant comme référence le principe de respect de I'environnement contenu dans I‘article L.121-1 du
Code de I'Urbanisme : « une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et ruraux, la maitrise des besoins de déplacement et de la
circulation automobile, la préservatlon de la qualité de I'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des écosystémes, des espaces verts, des milieux, sites et paysages naturels ou
urbains, la réduction des nuisances sonores, la sauvegarde des ensemble urbains remarquables et du patrimoine bati, la prévention des risques naturels prévisibles, des
risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature. »

Utilisation économe de |'espace Innovations techniques et technologiques
Cette économie de l'espace se traduit par une rationalisation d’utilisation du so! qui 1l s'agit d’'une variable intéressante en matiére de santé, de confort et de cadre de
s'appréhende par la densité (en nombre de logements a I'hectare) et I'emprise au sol vie, Elle intégre I'anticipation de la forme sur de nouveaux modes de vie mais aussi
(Coefficient d'Emprise au Sol en %). La forme pavillonnaire desserrée a une densité de son adaptabilité face aux futurs - et indéterminés - modes de vie.

10 logements/ha et un CES de 20% tandis qu’une forme haussmannienne parisienne a
une densité supérieure a 100 logements/ha et un CES prache de 100%. Eau et Sols, Paysage et Patrimoine
Le paysage fait partie intégrante de fa forme et se définit par la topographie,
m:ma_m hydrographie, la végétation, le traitement des sols ... Mais il comprend aussi les
1 s'agit d'évaluer I'avancée en matiére d'économies d'énergie mais aussi d'énergie propre éléments du patrimoine naturel et bati (puits, lavoir, haies bocagéres). Clest une

en matiére de santé publique voire d'environnement. variable du paysage, du tissu et du tracé.

2.2. ANALYSE DES FORMES URBAINES LES PLUS MARQUANTES DU XXEME SIECLE A PARTIR DE SIX CAS D'ETUDE-

- LA CITE-JARDIN : LA CITE DU CHEMIN VERT, REIMS

- LENSEMBLE : LE QUARTIER DES ETATS-UNis, Lyon

= LE QUARTIER PAVILLONNAIRE DES ANNEES 1930 : LE QUARTIER DE LA ToucHe, REnnES
= LE GRAND ENSEMBLE : LA CTTE DU MouULIN DE CHAGUE, ALLONNES

- LE QUARTIER PAVILLONNAIRE DES ANNEES 1960 A 1980 A Trécueux

= LE QUARTIER A FONCTIONS MIXTES : LA ZAC LES PORTES DE LA FORET, Bois-GuiLLauMe

a6
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NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

DESERIPTION

COMMENTAIRE

Coatexte urhain

A 1'origine : quartier en limite de ville, isolé du centre-ville par des zones in-
dustrielles : création d'un village «hors la ville»

Disponibilité du foncier 2 moindre coilit par rachat auprés des propriétaires des
dommages de la Guerre 1914-1918

Aujourd'hui : quartier périphérigue de Reims, intégré 3 la ville

Volonté de maintien hors du centre-ville de la population ouvriére et de
contrdle social par le Foyer Rémois créé par des industriels «paternalis~
tes»

Par extension de la ville et déplacements des activités industrielles, le
quartier est aujourd’hui bien relié au tissu urbain

Voles et tracé
2

Tracé courbe, légérement sinueux et voies principales orientées est-ouest
Faible hiérarchisation de la voirie : voie principale (20m) et voie secondaire
(entre 9 et 14 m) et impasses de faible profondeur

Quasi absence de sentiers piétonniers

Le maillage et la prédominance de voirie secondaire et tertiaire favorisent
une bonne distribution et une relative fluidité qui peuvent cependant per-
turber la sécurité et la tranquillité du quartier (circulations rapides).

Les courtes impasses semblent bien fonctionner en termes de convivialité
et d'espace de proximité entre riverains

L'absence de sentiers piétonniers au sein des ilots peut décourager les
déplacements doux.

Profil de Ilot

ilot traditionnel fermé

Profondeur formée par deux longueurs de parcelles et par la distance entre
deux voies secondaires

Pas de traitement spécifique des angles (sauf grandes maisons de 4 logements)
Profondeur de I'ilot a peu prés constante (90 m) et longueur variable (400 m
au maximum) : ilot-témoin (200x90m) de surface d'1,8 ha environ

Parcelles de formes variées, la plupart disposées en laniéres (parcelles étroites
et allongées de 8 m sur 40 m soit 320m?) ou découpage plus aléatoire de par-
celles plus grandes en fonction de la position dans |'ilot

Le fonctionnement des ilots est globalement répété : trois fagades sont
tenues en alignement tandis que la 4éme exposée au nord limite fes vis-
a-vis entre flots et évite une exposition du bati au nord.

L'ilot est a la base de la composition, et I'implantation du béti a primé sur
le découpage parcellaire. Le fonctionnement de I'ilot permet de proposer
une certaine proximité et densité mais sans promiscuité.

PROFIL DE L'ILOT—TEMOIN

| front bati
38

~_, VoIRIE SECONDAIRE : AVENUE DE L'YSER
- . .

14 m

25m

Privé

—p PV
4m
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

BESCRIPTIEN COMMENTARIRE

Mxié a-n—o—ﬂa En 1926 : 3700 habitants dont 2200 enfants Les ménages installés sont de la méme classe sociale, actifs

gencrationneiie Tous les ménages ont un membre travaillant dans une des | de la méme industrie et globalement issus de la méme géné-
industries collaboratrices du Foyer Rémois. ration : il y a peu de mixité sociale ou générationnelle,

Les habitants restent, ne cherchent pas a quitter ce quartier,

Tous les logements sont des logements sociaux. ce qui dénote d'une ambiance conviviale, attractive

Mixité fonctonnelle | Equipements socioculturels, scolaires et sportifs nombreux : | Cette abondances d'équipements, de commerces et de ser-
maison commune avec salle des fétes et bibliothéque, maison | vices s'inscrit dans I'objectif de créer un village hors la ville
de I'enfance, école, église avec la contrepartie d’un fort contréle social. Aujourd'hui, les
Nombreux commerces: deux centres alimentaires, | équipements sont toujours présents de nombreux artisans
boulangerie, boucherie sont installés mais les commerces et services se sont raréfiés:
Possibilité d’'implantation d’artisans ou de petits métiers : 50 | coiffeur, épicerie...
logements construits avec atelier

Connectivité Distance hotel de ville - place du 11 novembre : 2 km (35 min | Le avillage» est aujourd'hui intégré i la ville par 'urbanisation

a pied, 5 min en voiture, 15 min en transport en commun de-
puis le centre-ville)

Absence de barriéres physiques (rocade, ligne SNCF, zone indus-
trielle...)

progressive.

s

SITUATION DE LA CITE DU CHEMIN VERT DANS SON ENVIRONNEMENT URBAIN

Ville de Reims
Extensions de faubourg
B cenire-vitle de Reims
Cité du Chemin Vert
. Campus universitaire
. Zone d'activités

e réceay autoroutier

s route nationale

route
departementale

ligne de chemin de fer
réseau
hydrographique

———

5 km

Equipements
publics et

collectifs
Centres de

commerces
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Création ex-nihilo sur terrain vague
Emergence d'un bidonville a la fin de la Premiére Guerre Mondiale

Tony Garnier, architecie de |'opération, met en application partielle ses
principes de la Cité industrielle.
Le projet initial est modifié a cause de contraintes budgétaires (1/5éme du

projet initial est livré en 1934) ; le résultat est un ensemble a forte densité
et des équipements collectifs non réalisés.

Le boulevard des Etats-Unis est la colonne vertébrale du quartier. Il marque
le quartier par son emprise et constitue la base du plan de composition
d'ordonnancement symétrique. Le quadrillage détermine le reste de la
composition.

On note aussi I'absence de transition entre la voirie secondaire et le systéme
de rues piétonnes.

BESCRIPTION

Contexte urbain Quartier nouveau entre Lyon et Vénissieux structuré le long d'un
boulevard de 2 km de long
Réponse a une commande municipale dans I'objectif de fournir des
logements sociaux aux ouvriers des industries environnantes

Voles et tracé Quadrillage orthogonal .
Hiérarchie de la voirie & trois niveaux : le boulevard des Etats-Unis
en voirie primaire, les rues latérales et perpendiculaires en voirie
secondaire, pas de voirie tertiaire, systéme de rues piétonnes en coeur
d'ilot

Profil deI'flot Tlot ouvert de forme rectangulaire, résultat du quadrillage des voies
secondaires
Reproduction de ['llot de fagon symétrique
lfot délimité par le bati aligné sur la vaie
Ceeurs d'ilots initialement non aménagés (limitation de budget) et
traités en rues intérieures piétonnes aujourd’hui paysagés, aménagés
en squares

Parcellaire Pas de découpage parcellaire au batiment seul mais a un ensemble de
bitiments
Parcellaire calqué sur la forme de I'ilot
Parcelles de méme dimension (100 m sur 80 m soit 0,8 ha)

La forme de l'ilot est globalement répétée de part et d’autre de I'axe cen-
tral.

La tendance moderne est affirmée dans la forme de I'ilot avec une premiére
impulsion en faveur de son ouverture.

Le tracé des voies est a la base de la composition du quartier, la formation
de I'llot résulte de ce quadrillage et le découpage parcellaire en a été déduit.
La parcelle est I'ilot.

ProFIL DE L'ILOT-TEMOIN

RUE INTERIEURE

VOIRIE PRIMAIRE :

<—
18 m Voies de circulation : 26 m

BouLevarp pes ETATs-Unis

&

Espace public : 50 m

VOIRIE SECONDAIRE ; RuE THEODORE LEVIGNE
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

minutes en bus)
Absence de barriéres physiques non-franchissables
Projet de ligne de tramway entre Lyon et Vénissieux avec arrét dans le quartier

des Etats-Unis en 2009

DESCRIPTION COMMENTARE
M u—%ﬂw__ﬂn—%- En 1933 : n habitants {a 'origine, une certaine fierté de la part des habitants & | A I'crigine, les ménages installés sont de méme classe sociale, actifs
generatipnnelin habiter dans un quartier moderne) dans la méme zone d'emploi proche et plutét de la méme généra-
Aujourd’hui : 4000 habitants locataires tion.
Tous les logements sont des logements sociaux.
Maobilisation des habitants (Comité des Locataires) pour la création du Musée Ur- | Cette mobilisation montre un certain attachement identitaire et une
bain Tony Garnier et des fresques sur les pignons des immeubles en hommage & | volonté de revaloriser I'image de leur quartier.
Tony Garnier lors de la compagne de réhabilitation en 1985
Mixité fonctionnielle | Equipements scolaires (écoles maternelle et primaire, lycée d'enseignement
professionnel) . Le boulevard des Etats-Unis est non seulement I’épine dorsale de la
Services publics et équipements de quartier (centre social des Etats-Unis) composition du quartier mais aussi sa centralité fonctionnelle.
Nombreux commerces et services prévus a l'origine (rez-de-chaussée extérieurs
des ilots) et aujourd’hui diversifiés : services de santé (médecins, pharmacies, | L'insertion de commerces et services prévue dés I'origine permet au
laboratoire d'analyse meédicale}), commerces et services de proximite (café, | quartier d’'étre animé tout au long de la journée.
restaurant, coiffeur, fleuriste, presse, alimentation, banque...)
Tissu associatif important
Connectivité Distance Lyon-centre au quartier : 3 km (1h a pied, 10 minutes en voiture, 30 | Le quartier est aujourd'hui intégré i I'agglomération lyonnaise.

L'implantation d'un Transport Commun en Site Propre est envisagea-
ble griace aux larges emprises de la voirie.

Aire urbaine de Lyon

ville de Lyon
Centre-ville de Lyon
Cité Tony Gamier
Zone d'activités
réseau autoroutier
route nationale

route départementale

ligne de chemin de fer
réseau hydrographique

e
1] 5 km

(S (=® /1 /s /g

Des commerces implantés en pied
d'immeubles sur le boulevard Tony
4 Garnier
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NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

COMMENTABE

Contexte urhain

Terrains agricoles jusqu’a la moitié du XIXeme siéecle

Construction du Canal d’llle et Rance bordé par un chemin de halage sur
la rive gauche et mise en service en 1832

Début de I'urbanisation avec I'implantation de |’Ecole Normale au début
du XXéme, de I'hopital Pontchaillou a partir de 1884, de la gare de tram-
ways départementaux en 1897 et de la caserne Mac Mahon en 1885
Tracé du quartier défini avec le Plan d’Aménagement, d'Embellissement et
d'Extension de la Ville de 1919

Quartier de faubourg, périphérique lors de la planification, aujourd'hui quar-
tier péricentral de la commune, urbanisé a partir de la fin du XiXéme siécle
Plusieurs lotissements successifs de propriétaires privés (lotissements Ré-
gnault-Monteret) entre 1925 et 1949 : les premiers implantés en bordure de
boulevard, les suivants au sud de la caserne et les derniers au nord de la ca-
serne. D'autres constructions se sont poursuivies aprés la années 1950 jusgue
dans les années 1970. On constate un étalement important de I'urbanisation
du quartier, essentiellement laissé a l'initiative privée.

Premiers tracés de voirie primaire avec le boulevard circulaire de Verdun,
deux axes perpendiculaires au canal en prolongement des voies existan-
tes de I'autre rive sur les plans de 1877 (rues du 41e Rl et des Fréres Blin)
; boulevard De Lattre de Tassigny seulement aménagé aprés 1950 (voirie
primaire)

Trace de la desserte interne du lotissement figurant sur le plan de 1919
(voirie secondaire et tertiaire) intégré au réseau urbain en 1935 : 2 tracés
différents de type orthogonal au sud de la caserne et plus complexe (par-
tiellement en étoile) au nord de la caserne

Le tracé des futurs boulevard de Verdun et avenue du 41e Rl respecte le tracé
des chemins ruraux desservant les parcelles agricoles. Par contre, les tracés
internes des voies de lotissements ne respectent aucun ancien chemin rural.
Les voies sont assez hiérarchisées : les voiries primaires bordent le quartier,
principalement desservies par des voies tertiaires a I'exception de la rue Ana-
tole France et des Fréres Blin traitées en rues de desserte interne

Le gabarit des voies est adapté a leur fonction, qui est rendue lisible par leur
traitement. On retrouve ainsi différents profils de rue : rue a sens unique a
un cité de stationnement, voirie partagée a double sens de circulation et deux
cotés de stationnement...

L'ORGANISATION DU QUARTIER AVANT SA PH

ASE DE DEVELOPPEMENT

PROFIL DES iLOTS—TEMOINS

Voirie PriMAIRE : BouLEvarD DE VERDUN

ad
EXTRAIT DU PLAN D'EXTENSION DE LA VILLE DE
RENNES, 1919

- tens de
decoupage des
parcelles

[ équipements collectifs

[ | canal d'llle-et-Rance
e racé des voies primaires

tracé des wvoies secondaires
existantes en 1928

= = = tracé des voies projetées sur le plan
de 1877

Source : Archives de Rennes, 2006
Echelle 175000

Parkings

—r e ———>
Espace public : 31 m 14 m

Voirie Seconpaire : Rue pu Canad

12 m

Vairie TERTIARE : RUE Des Freres BLin

Privé
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

COMMENTARE

Senraonnols

Quartier majoritairement residentiel (propriété privée ou location privée)
Pas de logement social dans le quartier mais aux abords, & proximité de la ligne
SNCF (immeubles collectifs en R+6)

Quelgues collectifs et maisons en location privée permettent de mixer
les statuts d'occupation. Le quartier, cuvrier a l'origine, a connu un
fort embourgecisement au cours des 20 derniéres années sous I'effet
de la pression fonciere.

Mixité fonctionnelfe | De nombreux petits commerces et entrepreneurs en batiment se sont installés | Ce quartier, urbanisé sous linitiative privée, n'inclut a Iintérieur
dans le quartier pendant I'entre-deux-guerres et aprés-guerre, notamment en | aucun équiperment public. Ces éguipements ont été implantés aprés-
bordure du canal. guerre dans les opérations publiques d'aménagement aux abords du
Quelques entreprises subsistent aujourd’hui sur le bd de Lattre de Tassigny | quartier.

(garage) et quelques commerces et services sont implantés, plutdt concentrés

sur Pavenue du 4ie Rl {médecins, architecte, bars, épicerie) Par contre, les rez-de-chaussée d’immeubles et la construction de
maisons-ateliers ont permis a des commerces et services de s'ins-

Quelques eéquipements publics (écoles, bibliothéque et maison de quartier) et un | taller; ces locaux sont encore utilisés pour cette fonction a I'heure

square (1,5 ha) sont implantés 3 proximité. actuelle,

Counectivité A l'origine, quartier situé a proximité de la gare centrale des tramways dépar- | La qualité du quartier est essentiellement définie par la proximité

tementaux avec ligne de tramway sur le boulevard de Verdun & I'avant-guerre
et voie ferrée,

Aujourd'hui, un arrét SNCF existe toujours (ligne Rennes-St-Malo), notamment
pour les travailleurs et visiteurs de I’hopital Pontchaillou,

Mise en service depuis 2002 du métro dont une station est implantée sur I'ave-
nue du 41e Rl (toutes les 3 minutes entre 7h et 20h), articulée au réseau de bus
(deux lignes de bus toutes les 10 minutes)

d'axes de communication : voie ferrée, boulevard circulaire, ligne de
tramway, canal. C'est pourquoi, I'urbanisation du quartier s'amorce a
proximité immédiate des noeuds de communication.

Le quartier est aujourd’hui non seulement intégré a la ville mais bé-
néficie d'une connectivité trés élevée.

Tache urbaine de I'aggla-
mération rennaise

Extensions de faubourg
I centre-vite de Rennes
Quartier de la Touche

. Zone d'activites

Emmee réceau autoroutier

== rOUtE Nationale

it

route
départementale

ligne de chemin de fer

— FBSEau
hydrographique

0 5km

logements des années 1930 avec implantation de commerces en
rez-de-chaussee

immeuble d'entreprise implanté en alignement de
voie, en respect de gabarit (R+2+c)
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NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE
DESCRIPTION COMMENTARE

Contexte urhaln Quartier construit en extension du bourg d'Allonnes, en périphérie du | Création ex-nihilo sur des terrains agricoles et boisés, a proximité de la Sar—
Mans the
Proximité de la zone industrielle du Mans
Construction du quartier pour faire face a 'arrivée massive de main
d'oeuvre dans les industries du Mans : ouverture d'une usine Renault

Yoles et iraceé Tracé orthogonal (graphisme a la Mondrian) Le réseau des voies est trés hiérarchisé : les flux automobilistes et piétons sont
Hiérarchie a 3 niveaux : colonne vertébrale constituée par I'avenue | séparés au maximum et les cheminements piétons sont internes. Le stationne-
Charles de Gaulle, les rues latérales et perpendiculaires en voirie secon- | ment se fait sous forme de parkings isolés des voies.
daire, nombreuses voies tertiaires et voies piétonnes

Profil de Illot Diversité des flots qui peuvent étre composés de :
- un seul bitiment au milieu de sa parcelle ou un batiment sur plusieurs | 1l n'y a pas de cohérence entre I'implantation du bati, le découpage parcellaire
parcelles (ilot ouvert ou éclaté) et la forme de I'flot : I'flot n'est pas formalisé ou identifié par le bati mais par
- 4 batiments en bordure d'une parcelle (ilot semi-ouvert ou perméable) | les voies. Par contre, les ilots sont tous perméables.

: : e g
Parcelialre Parcelles de forme géométrique, souvent rectangulaire qui induisent la “.m amnocnmmm umqnm.__m_qm mmzmﬁm Fapproche fonctionnaliste n._m cette forme car
T .o . s . e quadrillage fonctionnaliste ne prend pas en compte le site naturel. Or, ce

position et l'orlentation des batiments (est-ouest; nord-sud) découpage excessif peut poser des probléemes pour les mutations futures du
Découpage des parcelles selon leur fonction : habitat, stationnement, n:mawqm peut p P P
espace vert, jeux.. :

SITUATION DE LA CITE DE CHAQUE A ALLONNES DANS SON ENVIRONNEMENT URBAIN

Limites communales

A. T Centre-ville du Mans

Cité de Chaoué

. Zone d'activités

B réceau autoroutier

= route nationale

route
départementale

ligne de chemin de fer
réseau
hydrographicue

1

PROFIL DES TLOTS—TEMOINS

ILOT OUVERT

Coeurs d'ilots aménagés

ILOT SEMI—OUVERT
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

pineratonneiie

A l'origine, arrivée de 15000 habitants {en plu-
sieurs phases) dans une commune de 1238 ha-
bitants

Une grande partie des habitants, travaillant dans
la zone industrielle {Industrie Renault passant de
2000 a 8000 ouvriers aprés guerre), appartient a la
méme catégorie sociale et globalement de la méme
génération..

Une grande partie des habitants est d'origine
étrangére.

Majorité de logements sociaux et quelques im-
meubles en coproprieté

Aujourd’hui : renouvellement apparent de géné-
rations

La population de la commune a été
multipliee par 12 entre 1959 et 1966.

L'ambiance du quartier suggére une
importante mixité générationnelle. La
proximité d'immeubles en copropriété
peut favoriser la mixité sociale, méme
si la majorité des habitants connait
une localisation résidentielle con-
trainte,

Mixite fonctionnelie

Centre-ville d'Allonnes situé au sein du quartier :
mairie, centre socio-culturel, salle de spectacies,
école de musique...

Proximité des équipements scolaires et sportifs:
stade et centre sportif, écoles primaires et
maternelles, créches, collége

Petit centre commercial (boucherie, boulangerie,
alimentation, café, presse, coiffeur, banque...)
et nombreux commerces en rez-de-chaussée
d'immeubles face a la mairie

Proximité d’une zone commerciale au nord, de
lautre coté de la RD 147 (supermarché, galerie
marchande,...)

Cette abondance d'aéquipements, de
commerces et de services, prévus dés
'origine pour la plupart, s'inscrit dans
I'objectif de créer un quartier moderne
dans un cadre naturel et un milieu
rural {dans les années 1950).

e
Connectivite

Distance Allonnes - centre ville du Mans : 6 km
(1h30 a pied) avec nombreuses barriéres phy-
siques comme la zone industrielle Sud, zone
d'échangeurs et de rocades a franchir non aména
gées pour le piéton

Ligne de bus Allonnes-Le Mans centre (20 min de
trajet, entre 6h et 21h en semaine, fréquence de
10-15 min ; fréquence de 15-20 min le samedi et
entre 30 min et th le dimanche)

La distance et les barriéres physiques
découragent toute mobilité piétonne
voire cycliste et montrent |'éloigne-
ment du quartier vis-a-vis du cen-
tre-ville. De plus, la desserte en bus,
inexistante les soirs et dimanche, peut
poser probleme pour les déplace-
ments des individus non-motorisés.
Cette situation peut accentuer |'usage
de l'automobile mais aussi le senti-
ment d'isolement du quartier.

source www.rehallonnes,com
rubrique Historigue

guipements publics au coeur du macro-ilot
Commerces de proximité en pied d'immeuble

L L1
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NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

En périphérie de I'ancien bourg de Trégueux, des anciennes terres
agricoles ont été vendues par les propriétaires afin d'y construire des
lotissements d'habitat.

Ces quartiers se sont développés en limite du centre ancien, et constituent
aujourd’hui le cenire ville de Trégueux.

Voies ettracé

Les tracés des rues secondaires s'appuient sur les anciens chemins
départementaux qui reliaient Trégueux aux villes et villages voisins.
Entre ces voies, des poches de lotissements se sont remplies, les voies
tertiaires forment des boucles afin de desservir "ensemble des lots.

Des chemins piétons relient certaines voies tertiaires entre elles ainsi que
les différents espaces verts.

La hiérarchie entre les voies tertiaires et secondaires n'est pas toujours trés
claire. Les traitements et les gabarits de I'ensemble des rues internes aux
quartiers sont souvent identiques et manquent de variétés. Les rues en boucle
montrent la volonté de ne pas dessiner de trame orthogonale. Les rues n'ont
pas de spécificités, ne se distinguent pas les unes des autres et ne donnent pas
d'identité a chaque partie du lotissement.

Certaines fonctions cohabitent difficilement comme le stationnement et les
pistes cyclables créées plus tard. Par exemple, les véhicules coupent les pistes
cyclables pour accéder aux logements et stationnement parfois sur les pistes.

Profil de I'ifot

Les ilots sont plutdt fermés voire semi-ouverts et sont pénétrés parfois
par des chemins piétons. Les formes des ilots sont variables {rectangle
ou patatoide). lls s’adaptent aux tracés des voies tertiaires ainsi qu'aux
espaces verts préservés a leurs périphéries.

Surface de 0,5 m? & 1 ha de forme rectangulaire, la largeur donnant
sur la rue. lls comportent fréquemment 10 4 20 parcelles et autant

d’habitations individuelles.

Les formes des parcelles sont variables et s'adaptent a celle de I'lot tout
en ayant une base rectangulaire, leurs surfaces sont variables selon les
opérations allant de 350 a 600 m? (moyenne des lots de 450 m2).

Les Hots ne comportent pas de fronts bétis, il manque ainsi 3 ces quartiers
un caractere urbain bien qu'étant a proximité du centre de I'agglomération de
Saint-Brieuc.

Certains ilots sont traversés par des chemins piétons, cela facilite les liaisons
entre |les quartiers ainsi que les déplacements doux.

La forme de grappes résulte, outre le refus de la trame orthogonale, de la prise
en compte par le concepteur du lotissement de la limitation de I'urbanisation 3
proximité immédiate des cours d'eau.

ProFILs DES iLOTS-TEMOINS

ILOTS SEMI~OUVERTS

ILOTS FERMES
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VoIrie TERTIAIRE : Rug RENEE Bazin
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

Sentrationneiie

Population assez stable : de jeunes familles se sont installées dans ces
lotissements dans les années 1970 et 1980 en accession & la propriété.
Aujourd’hui, il s'agit de la méme population sauf accident de la vie, qui a
vieilli en méme temps.

Quelques maisons sont louées, ce qui induit une mobilité résidentielle qui
n’assure pourtant pas un renouvellement important.

La faible diversité des logements par leur taille et leur typologie induit une
population assez homogéne (structure familliale, activite professionnelle...).
La mixité sociale est faible dans la mesure ol la plupart des habitants sont
aujourd'hui propriétaires de leur maisons. De plus, les futurs acheteurs ont
besoin d'un budget conséquent pour acquérir une maison individuelle dans
ce contexte géographigque et économique.

d’emprunter des liaisons piétonnes a travers les espaces verts.

Distance Trégueux-St Brieuc : 3.5 km soit 50 min a pied, 15 min en vélo
et 12 min en voiture

Deux lignes de bus permettent de refier le centre de Saint-Brieuc : temps
de trajet entre 20 et 30 minutes, avec une fréguence de passage de 20 a
30 minutes, de 7h00 a 23h00 en semaine et le samedi (pas de circulation

les dimanche et jours fériés).

Mixité fonctionnelle | Les lotissements sont uniquement constitués d’habitat. L'utilisation plus importante de la voiture, a permis le développement d’une
La proximité du centre ville de Trégueux, permet une offre variée en equi- | zone commerciale de 'autre cité de la voie ferrée largement utilisée par les
pement et commerces. habitants de Trégueux.

Ainsi, les écoles du centre ont été agrandies et d'autres ont été créées Il n'y a pas ou trés peu de mixité fonctionnelle au coeur des quartiers et
dans le centre. Une bibliothéque a été implantée dans un vieux bétiment | donc des ilots. Cependant, cette absence est compensée par la proximité
restauré a |'occasion. immédiate du centre-ville.

Connectivité Proximité immédiate avec le centre ville 4 pied (5 & 10 min) avec possibilité

Le transport en commun entre Trégueux et Saint-Brieuc ne sont pas
compétitifs par rapport aux déplacements automobiles. Les déplacements
doux peuvent étre en plus dissuadés par le relief prononcé entre Trégueux
et Saint-Brieuc.

Aujourd’hui des pistes cyclables ont été aménagées sur les voies secondaires
et permettent de se déplacer tout autour du centre ville.

LES COMMERCES ET SERVICES SE REGROUPENT EN CENTRE VILLE A PROXIMITE DE LA MAIRIE

ELEMENT PATRIMONIAL REHABILITE EN
EQUIPEMENT :
L& MANOIR DE LA VILLE JUNGUENAY
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NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

Contexte urbain Commune périphérique au nord de Rouen,
la ville-centre, sur le plateau.

Le qguartier est Jocalisé dans la continuité de 1a zone urbanisée et a la limite
de la voie de contournement nord de I'agglomération, des espaces agricoles
et boisés, « aux portes de la forét ».

La ZAC a été réalisée sur d’anciennes terres agricoles et d’anciens vergers.

située a proximité immédiate de

Il est difficile de distinguer ce qui est inclus dans I'opération et ce qui est
hors opération (en turquoise sur !a carte de la précédente) et qui a été réalisé
avant : les voies se connectent ainsi que |'espace vert.

Commune de la premiére couronne aisée de Rouen, Bois-Guillaume est
soumise a une forte attraction résidentielle et une forte demande de cons-
tructions.

La commune s’est historiguement déveioppée le long d'un axe important
de circulation et en surplomb de la vallée de la Seine. L'urbanisation s'est
ensuite développée en arriére de cette voie.

L'opération des Portes de la Forét répond a {a forte demande en logements
en aménageant 37 hectares en extension de ville, dans !e prolongement de
quartiers plus anciens mais en réalisant une vraie couture (pas de barriéres
physiques ni de «cicatrices» urbaines). Elle constitue un bon exemple de
greffe urbaine

Yoles et tracé Tracé courbe, et plutot sinueux pour le réseau tertiaire,

Voies principales de circulation du quartier avec profil de réseau secondaire,
reliées entre elles et connectées au réseau primaire.

Voies de desserte internes aux sous-ensembles avec profil de réseau
tertiaire; cependant, peu de voies en impasse (seulement trois recensées)}
Revétement au sof différencié selon les voiries et aux carrefours

Trame viaire traitée et plantée.

Importante coulée verte autour de laquelle s'organise le réseau de chemins
piétons au coeur de !'opération {intimité, protection...)

Le tracé sinueux ne répond pas spécifiguement 3 la topographie du terrain
et semble faire référence aux principes de I'urbanisme progressiste.

On observe une forte hiérarchisation des voies notamment dans les aména
gements : les largeurs de voies et les revétements au sol signalent I'impor-
tance de la fréquentation de I'axe,

Les voies principales sont équipées de pistes cyclables, de trottoirs, et de
bandes de stationnement des deux cbtés de la voirie. Les voies tertiaires
sont pavées et étroites, avec des revétements différents, ce qui incite les
véhicules a ralentir.

M_oﬂm de formes variées et aléatoires.

llots ouverts ou semi-ouverts, traversés par des voies de circulation internes
en boucle ou des sentiers piétons.

Tlots de grande taille ; entre 1,3 et 5,8 ha (ilot-témoin : environ 3,5 ha)
Espaces verts résiduels dans quelques coeurs d'llot

Profil de ITlot

Parcellalre Les tailles des parcelles sont globalement similaires au sein de chague flot.
Mais les tailles sont différentes entre les flots ¢habitat en bande sur parcelles
de surfaces comprises entre 200 et 300 m? et maisons isolées sur parcelles

comprises entre 550 et 1500 m?).

La forme des ilots est adaptée aux découpages des voies et aux formes géo-
métriques des parcelles.

Les ilots les plus ouverts sont traversés par des voies de desserte interne et
les moins ouverts sont traversés par des sentiers piétonniers qui forment de
petits espaces verts aux coeurs des ilots.

Les différentes tailles de parcelles induisent une mixité sociale (mixité de
revenus des propriétaires) sur I'ensemble de I'opération mais les flots for-
més de parcelles de taille identique induisent une moindre mixité.

PROFIL DE L'iLOT=TEMOIN

*
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

enerationnetle

45% de logements collectifs sur I'opération

Un ensemble de logements sociaux en immeubles collectifs est situé
au coeur du quartier, a proximité des équipements publics (40% des
collectifs) mais peu de maisons proposées en logement social (19% de
collectifs sur I'ensemble de I'opération)

Une résidence médicalisée : La Boiseraie d"une centaine de chambres
Parcelles libres de tailles différentes

La proportion de logements collectifs est une premiére opportunité de mixité de
typologie des logements, de situations sociales et de classes d'dge, a laquelle
on peut ajouter I'offre en logements sociaux. Cependant, une répartition des
collectifs et des logements sociaux dans tout le quartier et une plus grande pro-
portion de maisons en location sociale auraient permis une plus grande mixite,
En revanche, las différentes tailles de parcelles permettent une mixité au niveau
des revenus dans le quartier. En outre, la maison de retraite améliore la mixité
générationnelle.

Mixité fonctionnelle | Equipements publics : écoles maternelle et primaire et créche Le regroupement des logements collectifs et des équipements publics ainsi
Petite halle couverte sur le forum qui accueille le marché hebdomadaire | que les locaux en pied d'immeubles proposés aux commerces permettent de
Espace vert et grande plaine de jeux créer une véritable centralité de quartier, qui s'anime avec les flux générés par
Nombreux commerces et services principalement regroupés autour de | les établissements scolaires et les clients des commerces qui habitent dans le
la place centrale quartier ou s'arrétent sur leur trajet domicile-travail.
Gonnectivité Distance au centre-~ville de Rouen : 5 km a vo! d'oiseau (1h15 a pied, | Le quartier est éloigné du centre de I'agglomération & quoi s'ajoute la forte dé-
15 min en voiture) clivité entre le plateau et les bords de Seine mais bénéficie en revanche d'une
Un arrét de bus au sein du quartier {prés de la place centrale) sur ligne | bonne desserte en transport en commun en semaine.
directe vers le centre de I'agglomération et les lignes de métro : 13 min | En matiére de transport individuel, le quartier est situé a proximité de la voie de
de trajet, fréquence de 20 min entre 6h30 et 20h en semaine (15 min | contournement du nord-est de I'agglomération, ce qui favorise sans doute les
en heure de pointe); toutes les 30 min le samedi et 5 bus le dimanche | déplacements en véhicule individuel.
—_ STTUATION DE LA ZAC des Portes de
otre-Dame- & o
de-Bondeville @ N [la Forét DANS SON ENVIRONNEMENT
ek f 4 URBAIN
. Aire urbaine de Rouen
N L
_\\t ls__m de Rouen
 iial Ville de Bois-Guillaume o]
. En matiére d'équipements publics, les deux écoles et la créche sont situées
l Sl e St L a proximité du pdle de commerces.
. Zone d'activités e
== Réseau autoroutier
if s Route naticnale
Route départementale
Ligne de chemin de fer
[ ] Réseau hydrographique .
Belbeuf Y = : pvew) e e
m Le pole commercial est situé dans la partie Ouest du quartier oll les commerces

sont positionnés en pied d’'immeubles. En prolongement, se trouve laire de
jeux trés utilisée par les enfants du guartier.
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2.3.

2.3.1. SYNTHESE DE L'ANALYSE DES CAS D'ETUDE

EBAUCHE DE CRITERES DE DEFINITION DE LA QUALITE DE LA FORME URBAINE DURABLE

NIVEAU TYPO-MORPHOLOGIQUE

Toutes les apérations des cas d'étude sont situées sur des
terrains en limites d'urbanisation a leur époque de cons-
truction, en extension de vilie et sont aujourd'hui intégrés
a la ville.

Quatre des opérations sont d'initiative publique (semi-
publigue a Reims) et deux sont davantage d'initiative pri-
vée (partiellement a Trégueux).

Les durées de conception et de réalisation s'étendent gé-
néralement entre sept (Allonnes) et seize ans (Trégueux,
en plusieurs phases).

Les opérations se situent souvent a proximité de zones
d’emploi importantes, notamment dans les quartiers
ayant un taux important de logements sociaux (Reims,
Lyon, Allonnes).

- Ces quartiers initialement urbanisés dans la «ville émergente», ont été pro-
gressivement intégrés a la ville consolidée. lis ont montré leur capacité a se
connecter a la ville et a son réseau.

- La plupart des opérations d'initiative publique ont des périodes de concep-
tion et de construction comprises entre 5 et 10 ans au minimum, généralement
en plusieurs phases. Pour les opérations privées, le processus d'urbanisation
complet s'étale sur plusieurs décennies et en plusieurs tranches.

- Ces temporalités montrent la nécessité de compter sur des durées de con~
ception et de réalisation visant le moyen terme. 1l est en effet nécessaire de
laisser le temps au débat et & I'adaptation progressive du projet a son milieu
d'insertion. Par contre, un temps trop long d’élaboration réduit les opportuni-
tés d’appropriation des habitants d’un quartier en chantier permanent et sous-
équipé {les équipements, commerces et services sont généralement construits
en fin d'opération) ou bien la programmation n'est plus adaptée aux besocins,
plus de dix ans aprés.

Trois opérations ont un tracé sinueux ou courbe (Reims,
Trégueux, Bois-Guillaume); les deux premiéres ne sem-
blent pas répondre a la prise en compte d’éléments na-
turels ou anciens {(chemins ruraux, relief, cours d’eau,
patrimoine). Il s’'agit davantage d'une volonté du concep-
teur (création ex-nihilo) obéissant 4 des principes plutét
culturalistes, a I'exception de Bois-Guillaume, ol la voirie
en courbe structure I'espace public.

- La conception de voirie sinueuse n'apporte pas de plus-value particuliére par
rapport au quadrillage orthogonal. Les voiries sinueuses peuvent étre appro-
priées lorsqu'il s'agit de s’adapter aux éléments naturels ou & la composition
majeure de I'opération {place, espace vert...). Elles peuvent aussi éviter des tra-
mes trop rigides mais on peut aussi créer des surprises dans le cheminemeant
des voiries droites.

- Il est important de veiller & la hiérarchisation des voies pour favoriser la lisibi-
lité de 'espace, a la fois pour les riverains et les visiteurs. Cette hiérarchisation
passe par I'aménagement des voies (traitement paysager, recours a des maté-
riaux différents), par son gabarit (dimensions par rapport au bati).
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Trois cas présentent des ilots fermés voire des ilots semi-
ouverts (Reims, Rennes, Trégueux), Les deux autres cas,
d’'esprit fonctionnaliste, présentent des ilots ouverts,
semi-ouverts voire éclatés (Allonnes).

Peu d'llots ont été tracés selon le contexte naturel. Cer-
tains résultent du tracé des voies mais peu d'ilots résul-
tent du découpage parcellaire (Allonnes, Lyon ot I'flot
est la parcelle).

Dans la plupart des cas, la parcelle s’adapte a la contrain-
te (Reims, Rennes pour les ilots orietentés sur le voirie
primaire). Dans d'autres cas, la parcelle est la contrainte
(Lyon, Allonnes). Dans les cas de certains lotissements,
c’est la taille standard de la parcelle qui induit la forme et
la taille de I'llot. Dans le cas de Bois-Guillaume, les flots
s’adaptent a la voirie et la forme de I'espace vert, lui-
méme aménagé en fonction de la morphologie du site.

- Lorsque les ilots sont de superficies réduites, ils peuvent étre fermés sans
pour autant bloguer les déplacements. En revanche, lorsqu'ils sont de grande
dimension, ils doivent étre semi-ouverts ou ouverts afin de permettre les
déplacements a I'intérieur de I'ilot et créer des liaisons inter-quartiers. Selon
leur taille, la configuration des flots ne doit pas bloquer la traversée du quartier.
100 meétres de facade apparait ainsi comme un maximum.

- La perméabilité des Tlots peut se traduire par des espaces libres accompagnant
le bati et créant des lieux de rencontres : il s’agit alors de bien définir leur
statut (public/privé), de leur attribuer une fonction. Ces espaces aménagés
participent alors a créer au sein du quartier des événements au cours des
promenades piétonnes et facilitent I'appropriation du quartier par les habitants
et les visiteurs. Il est en effet important de diversifier et d'«animer» les parcours
piétons.

- Dans les quartiers d'habitats collectifs, ces espaces libres peuvent étre définis
comme semi-publics au pied des immeubles; ainsi les habitants peuvent
s'approprier des espaces libres au-dela de leur logement et le visiteur peut
pratiguer le quartier sans interdit. Dans las quartiers d'habitat individuel, il est
important de favoriser les liens visuels entre les jardins privés et I'espace vert si
celui-ci est au coeur de la configuration du quartier.

Dans les différents quartiers étudiés, on observe
dans certains cas (Trégueux, Rennes, Allonnes) une
monotonie au sein des quartiers du fait de la banalité
de feur architecture ou bien de la présence d'une seule
typologie batie.

Lorsque plusieurs typalogies cohabitent comme a Reims
et gue I'architecture qui les accompagne est homogéne
(style vernaculaire dans ce cas}, une certaine unité
regne.

L'architecture remarquable du quartier des Etats-Unis
a Lyon compense le fait qu'il soit uniguement constitué
d'immeubles collectifs identiques.

~il apparait que la mixité de la typologie bitie évite la monotonie architecturale
des quartiers.

-Les constructions doivent proposer une architecture spécifique s'intégrant au
contexte bati afin de donner une unité esthétique son identité au quartier dans
lequel elles s'inscrivent. Dans ce cadre, la réhabilitation de bati ancien doit étre
encouragée au méme titre que I'innovation architecturale.

- Cependant, pour éviter toute monectonie mais allier diversité et unité, des
éléments communs doivent se retrouver dans le quartier. Une homogénéité
soit dans les gabarits et implantations soit dans les palettes de couleurs et de
matériaux peut participer a créer une harmonie au sein du quartier selon les
typologies de constructions. En outre, une attention doit étre portée aux limites
de parcelles pour conférer cette homogénéité au quartier,
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NIVEAU SOCIO-FONCTIONNEL

16

Les quartiers dont ['arrivée de population a été massive sur
une courte période voient leur population vieillir de maniére
globale et simultanée {Lyon, Allonnes, Trégueux); a cela
s'ajoute parfois une typologie de logements unique qui en-
courage |'apport d'une population trées homogéne.

Certains quartiers se renouvellent plus facilement selon leur
situation urbaine et les statuts d’occupation (plus de mo-
bilité avec des logements locatifs a 'exemple de Reims et
Lyon). Mais d'autres quartiers ont des difficultés a s'adapter
a I'évolution de la société et diversifier la structure de leur
population.

Les communes peuvent également connaitre des difficultés
d’adaptation dans la gestion des équipements publics quant
a leur capacité d'accueil (école, centre socio-culturel).

- La mixité sociale et générationnelle semble nécessaire afin que tous les
groupes de la société soient représentés au sein des quartiers. Ce concepta
pour objectif de lutter contre la sectorisation de la ville selon les catégories
sociales au risque de la ségrégation, et au contaire de favoriser le «vivre
ensemble». Cela induit qu'une variété de logements soit proposée tant dans
la typologie (individuel, collectif, ...) que dans le standing (différents tailles
des logements collectifs, tailles des parcelles pour I'habitat individuel) ou
dans le statut (locatif/privatif). Ces réflexions doivent étre amenées deés la
phase de programmation.

- On peut également intégrer aux quartiers d’habitat des petites unités
d’établissements pour personnes dgées, des centres d'hébergement a
caractére social, médical, ...etc, afin de faciliter la mixité générationelle et
sociale.

- Programmer une opération en plusieurs phases permet d'étaler I'arrivée
de nouvelles populations et évite les phénomeénes de saturation. Ceci peut
faciliter leur intégration dans la commune.

Dans les cas de Rennes et de Trégueux, les commerces et
services ne se sont pas introduits aux coeurs des quartiers,
ils apparaissent plutdt sur les axes primaires.

A Allonnes, dans deux secteurs du quartier, les constructions
qui accueillent les commerces sont indépendants des
logements et leur architecture n'est pas cohérente avec
'architecture du reste des constructions.

La mixité fonctionnelle apparait dans plusieurs cas d’études
(Reims, Lyon, Allonnes), et cela semble participer a créer une
vie de quartier, bien que dans certains cas les commerces
vieillissants perdent de leur attractivité.

- Eviter une mono-fonctionnalité au sein des quartiers empéche la création
de cité-dortoir.

- Equipements, services et commerces doivent s'implanter au sein des
quartiers d'habitat afin de répondre aux besoins quotidiens des habitants
{(établissements d’enseignement, socio-culturels, équipements sportifs,
commerces et services de proximité...) et d'animer les rues et espaces
publics. Ces équipements, commerces et services doivent étre intégrés a la
forme urbaine du quartier a la fois de maniére verticale et horizontale.

~ lls peuvent étre accompagnés d'espaces publics et constitués des lieux
de rencontre du fait de leur attractivité. Pour éviter les «zones mortes» les
soirs, dimanches et jours fériés, il est important de proposer des activités
complémentaires au niveau temporel et d'intégrer ces activités a |'habitat.
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NIVEAU TECHNICO-ENVIRONNEMENTAL

Les densités des opérations sont trés disparates : elles varient
de 16 logements/ha a 120 logements/ha. Les opérations avec
une forte proportion de maisons individuelles sont les moins
denses (Reims: 21 log./ha), d’autant plus lorsqu’elles ne sont
pas mitoyennes (Trégueux : 16 log./ha) et que les parcelles
sont de grande taille (Bois-Guillaume : 20 log./ha). Lintroduc-
tion de collectifs dés R+3 permet d'augmenter la compacité du
quartier (Rennes: 30 log./ha et Bois-Guillaume : de 10 & 20
log./ha avec les collectifs). Le grand ensemble ne permet pas
d'atteindre une densité trés importante (Allonnes : 48 log./ha)
malgré le nombre de logements au regard des dimensions des
«wvides», La densité la plus importante concerne Lyon (120 log./
ha} qui combine des collectifs élevés (R+5) et des espaces verts
de faible superficie.

On peut noter qu'a Lyon, les configurations des immeubles
ont été étudiées pour limiter les vis-a-vis des logements : les
principales piéces de vie d'un immeuble font face aux piéces de
service de |'immeuble en face. La mitoyenneté peut aussi mé-
nager {'intimité avec une mitoyenneté par les garages ou entre
pieces de vie d'une maison et piéce de service d'une autre mai-
son. Les distances entre maisons peuvent aussi étre réduites
a un metre et laisser un passage piéton public qui permette la
traversée de |'ilot.

- La compacité d'une opération peut étre atteinte en mixant maisons
individuelles et collectifs. On doit favoriser aussi des parcelles de taille
plutdt moyenne et une implantation de maisons en mitoyenneté. Pour les
quartiers d’habitat individuel, il est ainsi préférable de viser des opérations
avec 15 a 20 logements par hectare. Des formules alternatives d'habitat
groupé ou intermédiaire peuvent permettre d'atteindre cette diversité de
I'offre en logements. Pour les quartiers mixtes, on peut viser une densité
comprise entre 30 et 35 logements par hectare. Des densités trés fortes
peuvent aussi produire des opérations de qualité et ménager I'intimité des
logements.

- Cet équilibre entre individue! et collectif doit aussi prendre en compte
P’état du marché de I'habitat : dans un contexte de pression fonciére, une
offre en maisons de ville sur des parcelles de taille réduite correspondra
ainsi davantage a la demande en logements.

- Il y a divers moyens de viser a davantage de compacité tout en ména-
geant l'intimité et le confort des logements. Pour I'habitat individuel, la
mitoyenneté peut se faire par les garages ou bien une attention doit étre
portée a l'isolement des cloisons. |l existe aussi des solutions pour I'ha-
bitat collectif,

Peu d'informations sont disponibles en matiére d'économie
d'énergie appliquée a I'habitat étant donné que cette
préoccupation est assez récente. Par contre, I'orientation des
bitiments est une préoccupation récurrente vis-a-vis de la
lumiare naturelle,

En matiére de chauffage et d'économies d'énergie, il est
essentiel que cette préoccupation soit intégrée et congue par le
maitre d'ouvrage surtout quand il s'agit de collectif (chauffage
central a Lyon et Allonnes). Les réseaux de chauffage peuvent
étre mis en place avec des énergies renouvelables (réseau de
chaudiére a bois avec chaufferie centrale). Cette démarche peut
aussi &tre adoptée pour les quartiers d'habitat individuel ou
mixtes.

- Les piéces principales de vie doivent pouvoir bénéficier de lumiére na-
turelle toute la journée. Une attention particuliére doit étre apportée a
I'orientation du bati. La zone constructible doit permettre une certaine
variation des plans des habitations qui doivent s’adapter alors a I'orien-

tation.

- Il revient au maitre d'ouvrage d'intégrer des réseaux d’énergie favori-
sant les énergies renouvelables et des matériaux performants en matiére
d'économies d'énergie. Sinon, ce domaine est laissé aux initiatives indivi-
duelles et les résultats sont beaucoup moins efficaces. En ce qui concerne
les normes de confort et d’économies d'énergie, les cibles de Haute Qua-
lité Environnementale pour les batiments sont a prendre en référence pour
atteindre de bonnes performances (conforts hygrothermique, acoustique,
visuel, olfactif, qualité de I'air, qualité de I'eau). Plus largement, |'Approche
Environnementale de I'Urbanisme pourra étre prise en référence pour le
management environnemental d'une opération.
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2.3.2.

SYNTHESE DES ELEMENTS A PRENDRE EN COMPTE DANS LA CONCEPTION DES OPERATIONS D’AMENAGEMENT EN EXTENSION DE VILLE

B0

e
Ll

Donner la capacité au quartier nouveau de se connecter a la ville consolidée et a ses réseaux
Concevoir et réaliser les opérations sur le moyen terme (horizon d’une dizaine d’années)
Allier ouverture du quartier et possibilité d’appropriation par ses habitants

Hiérarchiser les voies pour favoriser la lisibilité de I'espace et donner aux quartiers leur identité
Favoriser des voies tertiaires en voirie partagée et ne pas séparer les cheminements piétons afin de rendre la rue plus convi-
viale
Prendre en compte les éléments naturels et patrimoniaux du site pour dessiner les tracés
| Limiter les voies en impasse ou les concevoir de faible longueur comme espace semi-public, & I'usage de quelques habitations
| (cours)
| Créer des connexions inter-quartier pour assurer la fluidité des liaisons

| Favoriser les quartiers traversants en créant des flots perméables ou alors des ilots de taille réduite
i Concevoir, diversifier et animer des espaces publics ou semi-publics a I'intérieur des ilots
Faciliter I'appropriation du quartier par ses habitants mais aussi par ses visiteurs

| Proposer des mixités de typologies bities

Adapter les nouvelles constructions au contexte bati environnant en proposant une diversité architecturale (permettre la ré-
habilitation du patrimoine ancien et l'innovation architecturale)

Allier diversité architecturale et homogénéité esthétique au sein du quartier par la référence a des éléments communs

Accompagner la voirie d'aménagements spécifiques répondant aux usages projetés
| Dimensionner la voie en fonction des constructions et des éléments végétaux qui la cadrent (respecter les prospects)
Favoriser les alignements sur la voirie par le bati ou les clétures pour une ambiance urbaine mélangeant minéral et végétal
Veiller a I'uniformité des limites entre espaces privés et publics au sein d'une opération
Concevoir des espaces publics comme base de la composition de I'opération et fédérateurs

Dimensionner les espaces publics a taille humaine en respectant un équilibre entre pleins et vides

| Encourager une mixité sociale et générationnelle au sein du quartier par des typologies bities, des types de logements et des
statuts d'occupation variés
| Intégrer des petites unités d'accueil spécialisé au sein du quartier (maisons de retraite, foyers-logements, centres de jour pour
persennes handicapées...)
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2.1. Les CRITERES D'ANALYSE DE LA FORME URBAINE
- niveau typo-morphologigue

- niveau socio-fonctionnel

- niveau technico-environnementai
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