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DENSITE BATIE ET HABITATION COLLECTIVE

EDITORIAL

LA DENSITE, UNE CONTRAINTE
INSPIRANTE ?

Parmi les problématiques majeures auxquelles les professionnels de I'espace sont confrontés
actuellement, 'augmentation des indices de densité est peut-étre celle qui suscite les questions
les plus épineuses. Sujet sensible s’il en est, surtout aupres de la population, les opérations de
densification des secteurs urbanisés se multiplient en Suisse. Celles-ci suscitent de vastes
questions qui sont de plus en plus politisées et qui effacent souvent d’autres questions essentielles
préoccupant aménagistes, architectes ou urbanistes.

Afin d’aborder ces questions d’une facon nouvelle, nous avons choisi de laisser de coté les
questions relatives a la densification - entendue comme un processus, avec tout ce que cela
implique comme réflexions faisant appel a des disciplines de plus en plus diverses - pour
recentrer le débat, le temps d’'un numéro, sur la densité en tant que telle. Nous nous sommes
donc interrogés, littéralement, sur les qualités de ce qui est dense. Nous avons ensuite choisi de
nous concentrer uniquement sur la densité batie, en la rapportant au programme architectural
qu’est I’habitation collective. En effet, c’est précisément dans ses impacts sur le cadre de vie
immédiat qu'une importante densité batie suscite les appréhensions les plus grandes de la part
de la population.

Des lors, les contributions rassemblées dans ce cahier s’interrogent sur les conditions
nécessaires au bon fonctionnement d’ensembles résidentiels dont les indices d’utilisation du sol
varient fortement d'un contexte a I'autre, qu’ils se situent a Payerne, Geneve, Rotterdam ou New
York. La densité des centres historiques peut-elle étre une source d’inspiration pour les architectes
construisant de nos jours? De quelle facon la densité batie devient-elle un argument de marketing
territorial attractif? Au-dela de certains indices de densité, le potentiel d’expérimentation
morphologique est-il inexistant? Comment concevoir des appartements dans un ensemble
compact tout en garantissant I'intimité nécessaire aux habitants? Il s’agit d’autant de questions
auxquelles nous avons tenté de répondre de facon honnéte, en essayant de ne pas devenir les
chantres naifs de la densité, mais en étant toutefois persuadés que celle-ci pouvait étre bien plus
qu’'un mal nécessaire. Il nous semble qu’elle pourrait étre notamment une source d’inspiration
pour les concepteurs d’aujourd’hui, permettant a des réalisations aux qualités nouvelles de voir
le jour.

Les deux comptes-rendus présentés en deuxieme partie de notre cahier entrent en résonance
avec plusieurs de ces réflexions, sans traiter de facon directe de la densité batie ou de I’habitation
collective. Damian Jerjen s’exprime sur le concept de développement territorial du canton du
Valais, récemment accepté, renvoyant ainsi au numéro précédent consacré a la révision de la
loi sur 'aménagement du territoire. Marie-Paule Thomas présente quant a elle sa recherche
dédiée aux préférences résidentielles, interrogeant selon un point de vue sociologique plusieurs
fragments-types des agglomérations contemporaines.

Frédéric Frank, rédacteur en chef




DE ROTTERDAM

OU LA THEATRALISATION
DE LA DENSITE

Marta Brandéo et Nelson M . VeraBiichel



Construit de 2009 a 2013 par OMA/
Rem Koolhaas, le batiment De Rotterdam a
été concu comme une ville verticale se déve-
loppant dans trois tours interconnectées
accueillant des programmes multiples tels
que bureaux, commerces, activités de loi-
sirs, appartements ainsi qu'un hotel et des
parkings. L'édifice fait partie de I'ancien
quartier portuaire de Wilhelminapier, a
Rotterdam, qu’il cherche, par sa densité et
par sa mixité, a faire vivre désormais vingt-
quatre heures sur vingt-quatre. Cet article
s’inscrit dans le débat actuel sur la globali-
sation et la production de nouveaux espaces
denses dit «emblématiques». 1l situe dans
un premier temps le contexte dans lequel De
Rotterdam a vu le jour. Il aborde ensuite sa
densité au moyen de diverses notions.

Rotterdam, le 3 septembre 1959. Un paque-
bot nommé De Rotterdam quitte le port de
Wilhelminapier et effectue son premier ser-
vice transatlantique. Propriété de la com-
pagnie Holland America Line, il transporte
des milliers d’émigrants européens vers les
Etats-Unis.

Wilhelminapier Rotterdam, le 21 novembre
2013. Le plus grand immeuble mixte des Pays-
Bas - et I'immeuble ayant un des indices de
densité batie les plus élevés d’Europe a I'heure
actuelle - a été réceptionné. Nommé d’apres
le navire de la Holland America Line, le nou-
veau De Rotterdam contribue a la régénéra-
tion d’'un quartier détruit durant la Seconde
Guerre mondiale. Il repose somptueusement
sur I'ille de Kop van Zuid, telle une nouvelle
masse critique, comme si une partie de ce qui
avait quitté ce port par le passé était revenu
sous une nouvelle forme, enrichie d’¢éléments
new-yorkais. Il symbolise des lors le renou-
vellement de cette partie de la ville, cumulant
plusieurs éléments issus de divers contextes
qui, ensemble, représentent quelque chose de
nouveau, a I'image de la mise en scene décrite
par le sociologue Erving Goffman'. Dés lors,
c’est comme si une partie de I'organisme dense
et complexe de Manhattan avait été greffé sur
la partie sud de la ville de Rotterdam pour
activer sa régénération?.

Réinterprétation de la densité des batiments
new-yorkais

Le concept de ville verticale qui a généré
ce batiment trouve ses fondements dans les
gratte-ciel new-yorkais souvent hybrides et
sans hiérarchie attribuée, interrogés notam-
ment par Rem Koolhaas dans son ouvrage
Delirious New York en 1978. Ils ne suivent
plus une typologie spécifique. Au contraire,
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chaque partie y est attribuée a des fonctions
spécifiques, correspondant a ce que Koolhaas
décrit comme «le schisme vertical », invitant
a profiter de «la liberté d’empiler ces activités
différentes directement I'une sur l'autre sans
se soucier de leur compatibilité symbolique ».
Les gratte-ciel seraient ainsi les précurseurs
des nouveaux projets complexes destinés a des
usages et des acteurs différents. Cette nou-
velle possibilité de fragmentation program-
matique s’avere également attractive pour des
investisseurs, pouvant modifier les surfaces
attribuées a chaque programme architectural
durant la construction du batiment, s’accor-
dant parfaitement a la « théorie du portefeuille
en finance » qui consiste a diversifier les actifs
et les risques.

Le gratte-ciel est aussi le précurseur de
I’hyperdensité consistant a concentrer un
maximum de programmes et d’individus sur
une surface de terrain restreinte. Un phéno-
mene qui fut déclenché simultanément par la
rigidité de la grille et par les prix croissants du
terrain. L'équation de la construction devient
celle de I'extréme densification.

En faisant références aux qualités du Roc-
kefeller Center ou du Downtown Athletic Club,
Koolhaas finit par modifier le concept de den-
sité. La densité est des lors considérée comme
moteur de nouvelles dynamiques architectu-
rales et urbaines renforcant, paradoxalement,
I'attractivité de la ville: « Comme urbanisme,
le manhattanisme, est la seule idéologie qui
se soit nourrie des le départ de la splendeur
de la mis¢re de la condition métropolitaine -
I’hyperdensité - sans jamais cesser de croire
en elle comme seul fondement d’une culture
moderne souhaitable. L'architecture de Man-
hattan est le paradigme de I'exploitation de la
densité. »®

C’est précisément l'aspect séduisant
de cette densité qui semble avoir nourri la
conception du batiment de De Rotterdam ; elle
est avant tout mise au service d'une stratégie
de marketing urbain. Rem Koolhaas admet
qu’il s’inspire directement de Manhattan en
ce qui concerne la volumétrie et les possibili-
tés d’organisation verticale: «La volumétrie
de De Rotterdam serait impensable sans les
batiments d’architectes tels que Wallace Harri-
son. Le Rockefeller Center, pour ne citer qu'un
exemple, parle aussi de I'uniformité qui est un
élément clé dans De Rotterdam. »*

Densité batie versus densité percue

Bien que De Rotterdam soit concluant dans
son role d’hybride américain, le fait que son
contexte bati immédiat soit le produit d’'un scé-
nario urbain distinct lui confere un caractere
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De Rotterdam
(Photo Ossip Van Duivenbode)
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autre. La normalité que ce batiment aurait dans
un contexte new-yorkais - ou le tissu urbain
est une accumulation d’auto-monuments - est
a mettre en opposition avec le caractere excep-
tionnel qu’il acquiert sur les bords de la Meuse.

En parallele, et contrairement a I’exemple
américain, De Rotterdam ne découle pas
d’'un réel besoin de densification. Bien au
contraire, sa réalisation s’accompagne d'un
paradoxe : celui d’avoir di vider deux tours du
centre de Rotterdam pour remplir les espaces
de bureaux de ce batiment avec les services
administratifs de la ville. Ce qui reviendrait
a dire, dans un autre registre: « Construisons
des maisons car nous avons besoin de plus de
gens. »®

Un autre aspect paradoxal de ce batiment
réside dans la conception des appartements.
En effet, ils ne répondent pas a des besoins
sociaux identifiés ou a une étude de marché
spécifique. Ils ont plutot été concus en fonc-
tion d’'un design architectural et de l'intérét
que ce dernier pourrait susciter au sein d'une
population restreinte et décontextualisée,
attractive financierement pour le promoteur.
L’habitation, a I'instar des bureaux, des com-
merces et des locaux affectés aux loisirs, revét
dans De Rotterdam un caractere générique, a
tendance universaliste.
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Les appartements, trés probablement parmi
les plus chers de Rotterdam, offrent des vues
certes spectaculaires, mais leurs typologies
proposant
des espaces qui ne sont pas si différents des

sont d'une étonnante banalité,

bureaux situés dans la tour voisine. Contrai-
rement aux exemples new-yorkais, ou une
densité extréme stimule la conception de
logements novateurs, De Rotterdam ne réin-
terprete pas a l'intérieur la compacité de sa
forme urbaine. Bien que sa densité batie de
426 soit impressionnante, le potentiel de ces
appartements ne semble pas avoir été exploré,
notamment lorsqu’ils sont analysés selon les
recherches perceptives d’Amos Rapoport.
D’autre part, la stimulation des relations
sociales que le concept de «ville verticale»
suggere n’'est pas véritablement explorée : elle
se concrétise uniquement jusqu’au 6°¢ étage
du socle de la tour. A travers d'une analyse
des flux des utilisateurs, nous constatons que
«l'idée que vous sortez du lit a seulement six
metres d'une personne qui travaille dans un
bureau peut se dissiper assez rapidement »".

De Rotterdam : 1a densité comme performance
économico-financiere
Des lors, peut-on parler de «ville verticale »,

ou doit-on plutoét conclure que ces termes
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Architectes déguisés, photo
parue dans Delirious New York.
(© OMA AMO /2014,

Pro Litteris, Zurich, 2014)

Plan d’un appartement.
(Source www.44floors.nl)

Intérieur d’un appartement.
(Source www.derotterdam.nl)

Downtown Athletic Club, photo
parue dans Delirious New York.
(© OMA AMO /2014,

Pro Litteris, Zurich, 2014)

Circulations intérieures.
(Source www.derotterdam.nl)
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sont utilisés uniquement comme des outils de
marketing au service de la performance urbaine
et économico-financiere de I'opération?

De Rotterdam illustre en effet une den-
sité transformée et transformatrice qui est
le fruit d’au moins trois exigence de perfor-
mance: la performance de la ville globale;
la performance territoriale; la performance
économico-financiere.

En ajoutant un nouveau batiment a son
patrimoine existant, Rotterdam renforce sa
position de ville incontournable architectu-
ralement. Elle cherche de la sorte a s’inscrire
dans le réseau des villes globales, caractérisé
par la nouvelle économie financiarisée®, ou le
prix des terrains et la recherche de concentra-
tion des activités produit des environnements
de haute densité.

Des objets architecturaux comme De Rot-
terdam ont un intérét majeur pour les villes et
les régions car ils acquierent un role symbo-
lique structurant I’espace urbain, contribuant
par leur mixité fonctionnelle a l'activation
de la zone dans laquelle ils se situent. Ils
créent de la valeur et des effets de rente pour
de nombreux acteurs et de nombreux terri-
toires. Ils sont donc source de convoitises.
Les pouvoirs publics s’emparent de ce capital
architectural pour accéder a une meilleure per-
formance territoriale, voyant dans ces grandes
constructions une nouvelle forme d’attractivité
économique ainsi qu'une nouvelle forme de
partenariat public-privé. Il s’agit donc de pres-
tigieuses opérations de renouvellement urbain
visant a attirer des investisseurs «glocaux»
dans un contexte de concurrence nationale et
internationale accrue.

Enfin, De Rotterdam releve d’'une quéte de
performance économico-financiere. Celle-ci se
base sur le capital architectural et 'augmenta-
tion du capital territorial d’une ville a I’échelle
globale comme c’est le cas de Rotterdam. Ce
capital symbolique et territorial se traduit
concretement en termes monétaires pour les
investisseurs qui, grace a une fragmentation
fonctionnelle du batiment, peuvent se sépa-
rer (vendre ou louer) aisément des différents
programmes construits. L'objectif des inves-
tisseurs serait ainsi de s’approprier une bonne
partie de ces performances co-créées par le
design architectural, la technique du bati et le
besoin de marketing des villes.

Ce batiment performant parie, en outre, sur
sa capacité a étre transformé au fil du temps
grace a sa conception basée sur la flexibilité
de 'aménagement intérieur s’inscrivant dans
une enveloppe architecturale permanente et
emblématique. Cette transformation serait une
garantie de préservation de la valeur monétaire
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et non monétaire sous condition de respecter
les exigences économiques en matiere de déve-
loppement durable et les besoins des utilisa-
teurs. La phrase prémonitoire de Koolhaas va
dans ce sens: « n’importe quel batiment pourra
accueillir n’'importe quelle(s) activité(s), incer-
titude extréme allant de pair avec la labilité
des programmes et le turnover des maitres
d’ouvrage. »°

Un organisme sauvage

Une analyse approfondie du batiment De
Rotterdam nous fait découvrir que le concept
de ville verticale préconisé par le projet est
plutdt instrumentalisé a des fins d’image et de
marketing territorial. L'architecture elle-méme
n’explore pas les interactions entre les diffé-
rents programmes et ne stimule pas la création
des liens sociaux que I'on attendrait d’une ville
verticale.

De Rotterdam semble donc vouloir rester un
organisme dynamique qui s’adapte aux besoins
du marché et aux changements sociétaux. Par
son caractere multifonctionnel et par ses mul-
tiples approches du concept de densité, cette
puissance se traduit dans une densité que nous
qualifierons de théatrale et d’hybride. La vita-
lité transformatrice que les concepteurs et les
promoteurs ont cherché a insuffler a De Rotter-
dam pourrait dés lors inspirer d’autres villes.
Cette mise en scene de la densité, a I'image du
paquebot De Rotterdam dans les années 1950,
pourrait des lors aller «s’ancrer» dans bien
d’autres contextes urbains.

Marta Brandao est doctorante au laboratoire
de théorie et histoire de I'architecture a ’EPFL.

Nelson M. Vera Biichel est doctorant au groupe
de recherche en économie territoriale de I’'Université
de Neuchatel.
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