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Introduction

La maitrise de la croissance urbaine est un enjgnant d’aménagement du territoire
et les décideurs ont a leur disposition différadigpositifs tels que les instruments tarifaires
(taxe, subvention), les zonages et réglementati®@GHONE , 2010) ou les grandes
orientations d’aménagement. Ces derniéres consigtercipalement en la densification du
tissu urbain existant par des opérations de recsiorede friches, de rénovation urbaine ou la
compacité de tout nouveau projet urbain. Ainsi,sdiEnbut de limiter toute extension de la
ville, sans pour autant contraindre les choix dmlisation individuels, les décideurs tentent
de loger toujours plus d’individus sur une mémdeager de terre urbanisée.

Ainsi, l'intérét grandissant porté aux densitésaimbs, relatives a la fois aux populations et
au bati, dans les débats publics comme dans laemnduod scientifique, nous améne a
considérer ce concept dans le cadre de I'écononbiaine. Dans cette optique, nous nous
centrons sur les modéles de microéconomie urbamtarit des choix de localisation des
individus et de la répartition du bati dans laevilBi la densité de firmes induit généralement
celle des individus, elle n’est pas traitée dansraeail. Le premier constat qui s'impose est
gue la densité est omniprésente dans les modelswighes mais qu’elle n'est que
partiellement définie ou étudiée. Elle se manifg@stecipalement au travers des arbitrages des
agents dans leurs choix de localisation et danergnisations spatiales qui en résultent. La
densité, objet et résultante de ces choix, peus @tve analysée dans le but d'identifier ses
déterminants et de comprendre ses processus dationnlLe premier apport de cet article
consiste donc a replacer la notion de densité tamiséorie microéconomique urbaine, en
mobilisant les concepts d’accessibilité, d’améngd’interaction sociale.

Bien que la densité ne soit que trés rarement @eatlectement dans les modeles théoriques,
un grand pan de la littérature empirique est dédlé mesure de celle-ci et a la méthode

d’estimation la plus adaptée pour capter au miauépartition de la population au sein d’'une

aire urbaine. Ces différents travaux prouvent getecmesure reste complexe et gu'il est

difficile de rendre compte de tous les facteurs aot@nt les densités urbaines. Nous

présentons donc dans un second temps les différer@sures de la densité, et confrontons les
résultats de ces études empiriques aux hypotheaasées par les modeles théoriques.

Enfin, nous développons et appliquons un cadre odélbgique de traitement des densités
sur une agglomération francaise de taille moyeoeke du Grand Dijon. Il sera question de

prendre en compte I'hétérogénéité des espacesestafin de restituer au mieux les densités
réelles. Cette hétérogénéité spatiale conduit alis@bles concepts de densité brute et nette,
permettant d’observer la structuration spatialel’dspace urbain. Bien que centralité et

densité soient associées, nous constatons qukel@emtre, et son centre-ville, ne constituent
pas systématiquement les espaces les plus denspeugiés. Cette observation nous amene
donc a considérer d’autres facteurs de localisajimnla simple accessibilité, et de constater
gue la densité ne s’avere pas systématiquemernisad@ar les individus.



|. La densité et ses déterminants appréhendés pamimdeles
théoriques d’économie urbaine.

1. La densité, fonction de la rente urbaine fonciere

Les premiers principes et mécanismes relatifs forimation d’espaces denses sont
apportés par le modéle standard urbain développélpaso (1964). Ce modéle de choix de
localisation des individus s’inscrit dans le cadiene ville monocentrique, composée d’un
centre concentrant tous les emplois, le Centralr@gs District (CBD), autour duquel le sol
est parfaitement homogene et destiné a I'usagdendtsel. Ainsi, seule la distance a ce centre
caractérise une localisation.

Les individus, supposés homogenes et travaillans t@mu CBD, supportent des colts de
déplacement proportionnels a la distanceles séparant du centre d’emploi. Leur utilité est
fonction de la consommation d’'un bien compogjtdont le prix est normalisé a un, et d’'une
guantité de sad.

Max U (z, s)
ScY—-t(x)=z+r(X)s

AvecY le revenu et(x) la rente fonciere en une localisation

Pour atteindre un niveau d'utilitd, chaque individu affecte son revenu net (des cdéats
transport) a la consommation de bien compositeeesal, formulant ainsi pour chaque
localisation, une rente d’enchere fonciére. Cettmiére se définit comme le prix maximal
gu’est prét a payer un individu pour obtenir I'usatjune quantité de sol erx lui permettant
d’atteindre le niveau d'utilitd). Soit¥ le niveau de rente d’enchére en une localisation
permettant d’atteindre le niveau d'utilite

P(x, u) = max—y_t(x)s_z(s‘u)

A niveau d'utilité constant et pour les localisationg < x,, on démontre que :
- Y -t(%) >Y -t(x%), les colts de transport sont moins élevés a piitiha centre ;
- P(x1, u) > (%o, u), le niveau de rente d’enchére baisse avec landista
- S(%) < S(%), la quantité de sol consommée augmente avecthindes



Consommation fonciére suivant la localisation
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Ainsi, un mécanisme compensatoire s’opére entredm{ransport et consommation fonciere.
Un éloignement du CBD provoque une hausse des abgitéransport pour I'individu,
réduisant son revenu net et donc sa capacité céemchAfin de conserver un niveau d'utilité
constant, la consommation fonciére optimale paividd augmente avec la distance au CBD.
Le niveau de rente d’enchere est donc décroissatd distance au centre, un arbitrage entre
accessibilité et consommation de terre s’opére.

Notons dans ce premier modele que [utilité desividds ne dépend pas de leur
consommation de logement mais bien de leur consdimman sol. La notion de logement
apparait dans les travaux théoriques de Muth (186®)ills (1967) par la substitution dans la
fonction d'utilité individuelle, d’'un bien appelé housing» au facteur «sol». Ce bien
correspond a lI'ensemble des services rendu paerfe €t par le bati qui y est établi.
L’individu ne consomme non plus uniquement uneiporte terre ou méme un batiment,
mais un service rendu par ces deux composantexydment, appeléhousing service.

De méme, Fujita (1989) développe un modéle de ikatadn introduisant la notion debid
max lot size» correspondant a la taille optimale du lot rési@érpour un individu en une
localisation donnée. A I'équilibre urbain, il déntaen que la localisation optimale d’un
individu correspond au point de tangence entresetion de rente d’enchere pour un niveau
d’utilité u* et la fonction de rente d’enchere du marché. It@nclut que la rente d’enchére
est continument décroissante de la distance auwecehtdu niveau d'utilité, et que la taille
optimale du lot résidentiel est continument crai¢sale la distance et de I'utilité.



L’équilibre de localisation
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Les travaux fondateurs de I'’économie urbaine merasAlonso, Mills, Muth ou Fujita
permettent de tirer deux enseignements théoriquasrente d’enchére décroit de facon
continue avec la distance au CBD alors la consommdbnciére optimale par individu
augmente avec celle-ci. En termes de densité, suqysosons que :
- La densité de béati, et donc lintensité d'utilisatidu sol, est décroissante de la
distance au centre ;
- La densité de population est une fonction décroissde la distance au CBD.

2. L'intensité d'utilisation du sol, révélatrice desrsités urbaines

L’hypothése selon laquelle I'intensité d'utilisatiodu sol est décroissante de la
distance au centre est validée par le modele théodéveloppé par Muth (1969), dans lequel
il introduit le secteur de la production de logetear des promoteurs. Ces agents cherchent a
maximiser leur profitr sachant que leur production intégre deux factelarserre dont le codt
varie dans I'espace et les autres inputs non i®lati sol, notamment le capital, dont le codt
est invariant.

Maxz = pQ - rL + nN
Sc pQ=rL+nN=0

Avec p le prix unitaire de I'outpu@, r la rente fonciere pour une unité de tdrretn le coQt
unitaire de I'inputN «non land». A I'équilibre, tous les producteurs réalisentprofit nul.

Muth démontre que le volume final de productionlogement sur un espace dépend du
niveau de la rente fonciere, induisant la comboraides facteurs de production. En effet,
lorsque la part des codts liés au foncier est élelans le codt total de production, $itn >
Ro/n, alors le promoteur substitut du capital a lagtgM/L), > (N/L),.



Combinaison productive selon la rente fonciére
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Sachant que :
- La rente d’enchére fonciere décroit avec la distaag CBD, la part des colts de
production liés au foncier baisse avec cette digtan
- les promoteurs substituent du capital au sol quampart du colt du foncier est élevée
dans le codt de production total ;
alors le ratio capital / terre est plus élevé xpnidé du CBD. Ce mécanisme de substitution
des facteurs de production suppose que les promsaiélisent plus intensément le sol la ou il
est le plus onéreux, soit a proximité du CBD.

En considérant la décroissance du ratio capitalsale l'intensité d’utilisation de la terre
avec la distance au CBD, nous supposons gu'unelfade terre a proximité du CBD sera
plus intensément utilisée qu’une méme parcelleéiplpérie. En termes de densité de bati ou
de morphologie urbaine, nous avancons que les esmantraux sont les plus urbanisés et
caractérisés par un bati collectif & étages, etlesi@spaces périphériques sont marqués par
une urbanisation plus diffuse sous la forme d’fabitdividuel.

3. Les attributs spatiaux comme déterminants des afwircalisation

Le modele urbain standard admet la répartitioragmpulation et du bati comme le
résultat d’arbitrages individuels ou d’un équilitm@ncurrentiel sur le marché du foncier. Pour
autant, ces processus endogénes aux individus mumeuchés ne sont pas les seuls
déterminants des choix de localisation, I'existend@ttributs spatiaux «exogenes »
intervenant dans ces arbitrages et induisant lrasgdion spatiale des villes.

Brueckner, Zenou et Thisse (1999) proposent un haodé localisation intégrant des
ameénités dans la fonction d’utilité des individM®us ne retenons dans cette section que les
ameénités exogenes « pures », relatives aux amémité=elles et historiques.

Max U (z, s, a)
ScY —t(x) =z +r(x)s
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Avec a le niveau d’aménité exogene en une localisatjost i 0, l'utilité des individus

est croissant du niveau d’aménité de la localisatRar ce modeéle de localisation, Brueckner
et al démontrent que le niveau de rente d’enchére demged augmente avec le niveau
d’aménité, modifiant ainsi la répartition des indivs dans I'espace urbain. Cette affirmation
est encore plus forte lorsque le niveau d’amérstéres différencié entre les espaces ; si les
ameénités sont tres nombreuses au centre par rapptat périphérie, et déclinent trés
rapidement avec la distance, alors la rente d’aect€s ménages pour les logements centraux
sera d’autant plus élevée. Une telle structureiapatorganisée autour d’'un espace a haut
niveau d’aménité, rappelle celle des villes europés dans lesquelles les centres historiques,
riches en aménités, sont caractérisés par des ipnixobiliers trés élevés et par une
urbanisation et un peuplement trés important. Aithss attributs spatiaux purement exogéenes
modifient la structure d’'un espace urbain ; lesaesp a haut niveau d’aménité, trés valorisés,
sont susceptibles d’étre des espaces de forteg@ikeds population et de bati.

En plus de valoriser certains attributs spatiauixles entourent, les individus sont
sensibles aux caractéristiques des logements,blesialans le temps et dans I'espace. Pour
autant, la plupart des modéles urbains considéedogement comme un bien dont le temps
de vie est infini et générant des profits constaBitseckner (1980) développe un modéle dans
lequel le bati se détériore, induisant une baissadjualité des logements et de leur service
rendu aux ménages lwusing service). Cette détérioration de qualité se traduit lzar
formulation d’'une rente d’enchére moins élevée al@pdrt des ménages, et a termes, une
baisse de prix du logement. Le profit tiré du Ip@r les promoteurs n’est donc pas constant
dans le temps, mais décroit avec la dégradatiorhdeats. Lorsque la valeur présente des
profits dégagés de l'immeuble existant égalise dkewr présente des profits tirés d’'une
nouvelle construction, les promoteurs engagentog@sations de démolition/reconstruction.
Les logements anciens sont remplacés par des tsabhéafs a plus haut niveau de service, et
I'espace urbain se décompose en différents quadistingués par I'age du bati. Les quartiers
les plus récents, présentant les logements a pluisrtiveau de service, sont les quartiers les
plus valorisés et pour lesquels la rente d’encliE® individus est la plus élevée. Ainsi,
Brueckner montre que l'espace urbain est constil@iéplusieurs « segments » de densité
suivant I'age du bati.

Distbution des densiies stcturelle et depopulation  Ayec In S* le logarithme naturel de la densité
structurelle, soit le ratio capital/terrén D* le
logarithme naturel de la densité de populatiok et
la distance au CBD. Le phénoméne de
décroissance des densités de population avec la
distance au centre est donc contré en partie par
l'existence de cycles urbains; les quartiers
" récemment rénoves présentent une urbanisation et
o une concentration d’habitants plus importantes.

Semrce - Bruschner (1980}



La répartition spatiale des ménages et du batt dasc pas seulement fonction de la distance
au CBD mais elle est également induite par desedast exogenes. La préférence des
individus pour certains attributs de I'espace miedigur choix de localisation, la rente qu’ils
proposent n'est plus seulement une rente d’acdkigsiimais elle est fonction des aménités
spatiales. Ainsi, nous supposons que les espabesitaniveau d’aménité et a haut service
résidentiel sont des espaces plus valorisés etptmeatiellement plus denses et urbanisés.

4. La recherche d’interactions créatrice d'espacese&®en

Dans les modeéles présentés précédemment, la éerigppparait que comme la
résultante des choix de localisation des agentssore les arbitrages des individus, les
mécanismes du marché immobilier ou encore lesbattrides lieux qui concourent a la
concentration des ménages sur un territoire. Paotirteertains modeles posent la densité
comme déterminant de la répartition spatiale ddavishus, particulierement pour les firmes
mais également pour les ménages. La densité estcdarcas valorisée pour elle-méme, par la
simplification et l'intensification des interactisrgu’elle rend possible par une plus grande
proximité physique entre agents. Cette préférence la proximité et les interactions devient
un facteur structurant de I'espace puisqu’elle citna la création de centres denses de facon
totalement endogene.

Borukov et Hochman (1977) proposent un modele atalisation des activités
tertiaires dans lequel toutes les firmes interagisentre elles et subissent pour cela des colts
de transaction. Pour minimiser ces codts, les pnses tentent de se localiser au plus pres de
toutes les autres, conduisant a la formation d'emtre d’affaires. Cette volonté de
regroupement des firmes a pour conséquence d'augminniveau de la rente fonciere,
incitant les entreprises du secteur de la constru@ batir toujours plus de bureaux sur une
méme surface de sol, en édifiant des immeublesusiepirs étages. Borukov et Hochman
démontrent donc que le seul besoin d'interactidfitsucréer un centre d’affaires dense en
activité et en bati, la densité de bureaux étaataigsante de la distance a ce centre endogéne.

Beckmann (1976) développe un modéle semblable applaux ménages, dans lequel leur
utilité dépend de leur consommation en bien con@asien logements et du nombre
d’interactiond réalisables (Beckmann suppose qu’un individu ageravec tous les autres).

Max U (z, s, 1)
ScY —t(x) =z +r(x)s

t(x) représente ici le colt de déplacement d’un indiyadur réaliser des interactions avec les
autres, ce colt dépend de la distance moyennépaies'individu de tous les autres, et donc
de la densité de population dans I'espace. Le modémontre que la seule préférence des
individus pour l'interaction sociale suffit a créam espace organisé autour d’un centre dense.
A I'équilibre, la densité de population se répadé facon symétrique autour du centre
endogene et est décroissante de la distance atre.ce



Densité de population d’équilibre
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Source : Fujita et Thisse, Economie des villes et de la localisation
On retrouve la méme configuration spatiale que dansiodele urbain standard, c’est au
centre que la densité de population est la plug fer que la consommation fonciére est la
plus faible, mais I'existence du centre est enmekia endogéne, résultat de la préférence des
individus pour les interactions sociales. Beckmdamontre également que cette distribution
spatiale d’équilibre de la population n’est pasimpte. En effet, le choix de localisation de
tout agent impacte le codt d'interaction de tous &utres, puisque tous les individus
interagissent entre eux. Cependant, les individugennalisent pas ce codt collectif et la
répartition spatiale de la population qui en résulest pas assez compacte. La distribution
optimale tend donc vers une ville plus dense adiméhimiser les codts liés aux interactions.
Le modele de Beckmann démontre que la seule prnefémrdes individus pour les interactions
sociales suffit a créer des espaces denses. Einanmagiue ce phénomeéne s’auto entretient,
on peut envisager que les quartiers denses semehés a accueillir toujours plus de
population, accentuant les distorsions spatial@seteplace.

A des distorsions d’ordre quantitatif (peu peupd&/tpeuplé), la recherche d’interactions peut
étre source de distorsions qualitatives, particaiieent lorsque les individus ciblent un type
d’interaction induit par la composition socio-écarnique d’'un quartier.

Dans son modele de localisation, Fujita (1989)édéihcie la population en deux catégories
selon leur revenu, avet¥l < Y2 Les individus maximisent leur utilité selon le mm&
programme que dans la section 1 et atteignent tolisguilibre, le méme niveau d'utilité.
Cependant, le revenu net des deux catégories dagegm’est pas le méme :

Y1 —t(X)< Y2 —t(x)
En supposant que le logement est un bien normal, ld consommation augmente avec le
revenu, la demande en sol des ménages aisés ssingortante que celle des ménages
modestes ; alors la rente d’enchere des ménagesstesR; est plus pentue que celle des
ménages aiséy.



Rentes d’enchéres avec deux niveaux de revenu
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Ainsi, les ménages modestes ont une enchere pligsqoe les ménages aisés a proximité du
CBD jusqu’ax*, puis ce sont les ménages aisés qui remportesadie du sol a partir de ce
point jusqu’a la frontiere de la ville. Un phénoreéte tri spatial par le marché immobilier
s’opére, I'espace central est occupé par des mémagdestes vivant dans de petits logements
alors que l'espace périphérique est peuplé de neénagés et caractérisé par un mode
d’habitat consommateur en sol.

L’espace se caractérise par des variations detdenghysique » mais également sociale, la
composition de la population variant dans I'espaen un tri socio-spatial opéré par le
marché immobilier. Cette ségrégation peut s’envieouaccentuée par les comportements
grégaires des individus cherchant a se localipgoimité des ménages leur ressemblant. Ces
comportements s’inscrivent dans la recherche d’eatiéés de voisinage ; les ménages aisés
tentent de se localiser a proximité de leurs seinddaafin de bénéficier de I'environnement
privilégié du quartier (écoles, services publidat §énéral du quartier...). Dans leur modele
de localisation avec aménités, Bruecknerakt(1999) introduisent des aménités dites
« endogénes » a la composition du quartier, lesnaésmodernes. Celles-ci font référence a
I'offre culturelle et de loisirs présente dans amrs quartiers et fortement valorisée par les
ménages aisés. Ainsi, ces individus semblables Ipars préférences et par leurs
caractéristiques socio-économiques, auront tendasedocaliser en un méme endroit afin de
profiter et de maintenir ce niveau d’aménité. Os &bitrages créent des densités physiques,
beaucoup de ménages vivent a proximité d'aménités tocalisées, et des densités
« sociales », ces espaces étant composés d’'un&fpopires homogéne.

La densité peut donc étre analysée comme un dtspatial valorisé par les individus pour

les interactions qu’elle permet, d’autant plusasi«lqualité » de ces interactions peut étre
choisie. On percoit donc que toute densité physigmeoie a une densité sociale, et que,
selon la composition socio-économique de ces espagee forte densité ne peut étre
systématiguement associée a des interactions sexbsri
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5. Densité et structures urbaines

L’'analyse de la répartition des populations urbsis’inscrit généralement dans le
cadre d'une ville monocentrique. Pour autant, Bexmce de structure spatiale différente
impacte la distribution des densités dans uneualyaine, particulierement lorsque celle-ci se
compose de plusieurs centres. Ainsi, on distingaesdes modeles théoriques d’économie
urbaine, les modeles multicentriques et les modal@ms monocentriques, apportant des
eléments relatifs a la distribution des populatiendu bati dans un espace.

On doit a Papageorgiou (1971) les premiers dévelmgnts théoriques s’inscrivant dans un
cadre multicentrique, pour lequel on présupposdastence de plusieurs centres d’habitation
et d’'emplois au sein d’'une méme aire urbaine. bevidus se localisent au plus prés du
centre d’emploi ou ils travaillent, conduisant & debitrages similaires au cas monocentrique.
Ainsi, le modele développé par Papageorgiou cormluihe segmentation de la fonction de
densité selon la distance et le poids du centrenpl@ le plus proche. Il démontre que le
maximum global du niveau de rente d’enchére etetesitté de population se situe a proximité
du plus « grand » centre de l'aire urbaine. A megure la distance a ce centre augmente, le
niveau de rente et d’occupation humaine décroggylaux abords d'un nouveau centre
secondaire, ou les gradients s’inversent. La stratibn multicentrique de I'espace urbain
induit donc une répartition discontinue des popoitest et du bati.

Dans leur modele théorique urbain, Fujita et Ogqd@82) ne présupposent pas une
organisation spatiale autour d’'un centre, mais idenent que des facteurs et processus
endogenes au choix de localisation des agents #éuques sont a l'origine d'une
structuration de I'espace autour d’'un ou plusiezgstres. Dans cette optique, les auteurs
considérent une concurrence pour l'usage du sahimrbntre les firmes et les ménages,
chacun de ses agents ayant des motivations catomds. Les firmes ont tendance a se
regrouper afin de profiter d'effets d’agglomérati@t d’externalités informationnelles,
générant un niveau de rente élevé aux abords despace de concentration. Les individus
tendent eux a se disperser pour échapper a desrpniabiliers trop élevés et bénéficier d’'un
logement plus grand. La conjonction de ces corepaehts antagonistes impacte les colts de
transport que supportent les individus pour seneesdr leur lieu de travail : le regroupement
des firmes et la dispersion des ménages augmeldenbldt de navettage, incitant les
travailleurs a réclamer un niveau de salaire corsgeire plus élevé. A ces comportements
individuels s’ajoute une autre variable clé : Ensité des contacts entre firmes et sa variation
selon la distance. Cette intensité d’interactiomeedans la fonction d’accessibilité des firmes,
intervenant dans le programme de maximisation dfitpr

Deux forces antagonistes s’opposent alors et détennl’équilibre urbain final : d’'un cété
une force centripéte générée par les effets d'agélation et I'intensité d’interactions des
firmes, et de l'autre, une force centrifuge liedausse du colt du travail et du niveau de
rente d’enchere. L'équilibre et la structurationl@space urbain découlent de la forme prise
par la fonction d’accessibilité, linéaire ou expotielle (les interactions baissent rapidement
avec la distance).
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Ainsi, un individu fait face a un programme de nmaisiation de son utilit¢ semblable a celui
du modéle standard, avec I'ajout d’'une variable cédle décrivant le trajet domicile-travail
effectué quotidiennement.

Z+RMX) S+t x—%|=W(x)

Avec z la quantité de bien composi®(x) SHa rente d’enchere enpour une surface de sol
fixe h, t | X — xw |les colts de navettageW{xw)le revenu de l'individu localisé en

Les firmes maximisent leur profit tel que :
m (X) = A(X) = R(x) 8- W(X) L

Avec R(x) $la rente offerte pour une quantitde sol erx, W(x) L le colt de la main d’ceuvre
et A(x) la fonction d’accessibilité, définie comme la diffnce entre la part des interactions
dans le profit total et les codts liés a la réslisade ces interactions.

Ainsi, Fujita et Ogawa démontrent que :
- Sila fonction d’accessibilité est linéaire, aldm’existe qu’'une configuration spatiale
d’équilibre et de nature monocentrique ;
- Sila fonction d’accessibilité est exponentiellera plusieurs équilibres sont possibles
et la structuration spatiale qui en résulte penat @olycentrique.

Dans le cas d’'une fonction d’accessibilité linéaleestructuration spatiale d’équilibre est un
espace monocentrique ; pour autant, les agentg ihecalisent pas forcément a la facon du
modele standard. Trois configurations émergent :

1. Une ville monocentrique « classique » ;

2. Une ville «complétement intégrée » ou l'usage desphce se répartit
uniformément entre ménages et firmes, il n'y alascun déplacement
domicile/travail ;

3. Une ville « incomplétement intégrée » dans laquielleentre est occupé par les
deux types d’'agents, et est entouré d’'une prenti@uneonne destinée a l'activité,
et enfin d'un espace purement résidentiel.

La répartition de la population est soit :
- une répartition « classique », globalement décanigsavec la distance au centre (cas
let3);
- une répartition tout a fait homogeéne dans I'espabain (cas 2), éliminant I'utilité de
toutes études sur les densités.
Le cas d’'une fonction d’accessibilité linéaire rpapte donc pas d’éléments nouveaux pour la
compréhension et 'analyse des densités. En reeaheh apports de ce modele résident dans
I'étude du cas d’une fonction d’accessibilité exgpuatielle.

Dans ce cas de figure, les firmes sont trés sassiblla distance les séparant les unes des
autres puisque tout éloignement supplémentaire égtepaes fortement leurs interactions, et
donc leur profit. Ainsi, dés lors que la distancgre les firmes contraint leurs interactions,
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des podles secondaires d’activité ont tendance ageme.'existence de tels centres permet de
maintenir l'intensité des interactions entre enis®s et structurent I'espace urbain en
induisant la localisation des ménages.

Ainsi, selon la variation d’intensité des contacts
avec la distance, Fujita et Ogawa démontrent que
Y g plusieurs équilibres urbains sont possibles et
I ‘-* 5""‘*-; ,“ o gu’une configuration spatialg polycentr.iqu.e peut
eémerger. Si ce sont les choix de localisation des

| | , firmes, guidés par les externalités

o . informationnelles, qui induisent des
= ol 1 Y L e = structurations  urbaines  polycentriques, la
abue B o, TN S T L UL répartition des ménages s’en trouve tout de
méme impactée. On suppose donc que
'existence de centres secondaires d’emploi
engendre une répartition hétérogene et
T N discontinue des individus dans I'espace. Puisque
B les firmes ne se localisent pas en un seul et
' L—— méme lieu, alors nous pouvons nous attendre a
1—* ' ~ observer des pics de population a proximité de
: : > toute concentration d’activité, et donc non pas

Sonece: Fujin ot Thises, sBoonemis der villas ik uniquement aux abords du CBD.

localizamon

Structure spatiale polycentrique

[I. Mesures et traitement de la densité.

1. Mesures et déterminants de la densité, apportsalesix empiriques

Parallelement au développement des modeles thésrigle nombreux travaux se sont
penchés sur I'estimation et la mesure des fonctimnslensité dans les espaces urbains. La
fonction la plus couramment utilisée est celle darlC (1951), prenant la forme d’une
exponentielle négative :

D(x) = D(0)e™

Log D(x) = log D(0) -yx

Avec D(0) la densité au centr®(x), la densité en une distancelu centre et le gradient de
densité. Ainsi, la densité apparait comme une fonaui décroit de facon exponentielle et
continue avec la distance au centre-ville.
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Cette fonction de densité est reprise par BussgierEd72, avec un travail non plus basé sur la
densité mais sur la population cumulée, en coraidéa population vivant dans un rayon de

r kilometres autour du centre-ville. Cette mesunat fiecilement étre rapprochée a celle de la
densité puisque :

Pr)=2n fOrD(r) rdr

Avec P(r), la population résidant dans un rayonrddlometres au centre €(r) la densité
dans ce rayon, et :

P(r) = 22 X [1- (1 + br) e™]

2

Avec A la densité extrapolée au centréode gradient de densité, soit le taux de décrosan
exponentiel négatif de la densité avec la disteencecentre. Les résultats de ces travaux
prouvent que la population cumulée augmente tngisleenent dans les premiers kilométres
autour du centre-ville, jusqu’a un point d’infleri@au-dela duquel la population augmente
encore mais a un taux décroissant. La fonctionlaigpa distance du centre, signe d’'une
dispersion plus importante de la population darss dspaces périphériques et jusqu'a la
frontiere de la ville.
Bussiere appligue cette mesure a
Population
cadre dynamique, en compara  Acmule :
'évolution de la répartition de le
population a différentes dates. Cet v
méthode permet d’observer des éléme A
relatifs a [I'évolution des espace
urbains : /
- laugmentation de la populatior ’
urbaine dans le temps ; '
- l'extension physique de la ville ; e
- I'évolution de la structure urbaine €
de la répartition de la populatiol
(notamment la  migration de:
habitants du centre vers |
périphérie).

i
] t+l

P

Distanc
au cenb

o
=

b ssuansnn e s SNONG
w

i
E'r Distance
au centre

| S

|

>
2 I T

Source : Péguy (2000)

Cette fonction de densité exponentielle négativeéta utilisée et validée
empiriquement par de nombreux travaux (Alperovii@®82 ; Macauley, 1985, Small et Song,
1994 ; Peguy, 2000). Cependant, une telle mesurgidire I'espace comme homogene et ne
parvient pas a capter les « pics » ou « cratedesdensité pouvant exister au sein d’un espace
urbain. Car en effet, la densité n’est pas unetfonaqui décroit de facon monotone avec la
distance au centre, I'existence de structures apatipolycentriques ou la préférence des
agents pour certains attributs spatiaux localis@séqités) engendrant des ruptures dans la
répartition des populations. De fait, parallelemantdéveloppement de nouveaux modeles
urbains et aux évolutions des structures spatildesnesures et estimations de la densité se

14



sont complexifiees afin d’affiner la mesure de lansité et de rendre compte de ses
discontinuités dans I'espace.

Anderson (1985) utilise une fonction spline cubigaasistant a segmenter I'espace urbain
afin de capter les ruptures dans la répartition gigsulations. Entre les deux extrémités du
segment, la densité prend la forme d'une fonctiapoaentielle, mais le gradient est
susceptible d’étre renversé d’un intervalle a fautl démontre que des pics de densité se
forment aux abords du CBD mais également a I'agpmrabes centres secondaires d’emploi,
en périphérie. Cette méthode a été reprise dansaesux d’Alperovitch (1995) sur l'aire
urbaine de Tel-Aviv, par Goffette-Nagot et Schn(it®99) sur des communes frangaises ou
encore par Baumont et al (2003), appliquant unectfom spline exponentielle sur
I'agglomération dijonnaise.

Brueckner (1986) utilise la méthode des « switchig@yessions » pour capter les « pics » de
densité, dus notamment a la variation de I'adge @i du sein d’'un espace urbain. Ainsi, il
démontre que les densités de population suivent Iegles urbains de
démolition/reconstruction, les quartiers rénovéanetplus peuplés et valorisés que les
guartiers anciens.

McMillen et McDonald (1998) s’intéressent a la mesde la densité d’emploi dans Il'aire
urbaine de Chicago, et a I'impact de I'existenceeéetres secondaires sur la localisation des
activités. L’attractivité de ces subcenters seétefldans le niveau de rente d’enchére non
résidentielle de la zone, régressé par des mediaesessibilité (au réseau de transport ou au
CBD), par le nombre d’emplois déja présents, etlesrcaractéristiques du site (existence
d’'un zonage en faveur de I'activité économiquega@mple). Dans ces travaux empiriques, la
densité d’emploi est appréhendée indirectement Ipaniveau de rente d’enchere des
entreprises. Toujours dans le but d’analyser lantémn des activités au travers des densités
d’emplois, McMillen (2004) se propose d’utiliseruke méthodes appliguées a de grandes
aires urbaines américaines :

- une régression non paramétrique de la densité doempiqguement basée sur la variable
« distance au CBD » appliquée a chaque subcentenuse («locally weighted
regression »;

- une régression semi-paramétrique de cette méméagusur chaque subcenter et sur les
variables « distance au CBD » et « distance augglushe centre secondaire ».

Il obtient donc des gradients de densité différ@aisr chaque site, significatifs pour les deux

régressions. Cependant, et bien que la proximiténasubcenter impacte les densités

d’emplois, c’est bien la distance au CBD qui rdstgrincipale variable de répartition des
activités dans une aire urbaine.

Ces travaux empiriques sur la densité urbaine mtegte avant la complexité de sa mesure et
de sa compréhension, et viennent appuyer certhiygsthéses théoriques. Ainsi, dans une
optique d’observation et d’analyse de I'existentesplces denses, le choix d'un espace
urbain hétérogene, support de multiples choixlatrages de localisation, s'impose.

15



2. L'agglomération dijonnaise comme terrain d’étude

L'étude des densités urbaines de population et @ forte sur la communauté
d’agglomération du Grand Dijon, composé de 24 comeauwlont Dijon est la ville centre et
capitale régionale de la Bourgogne. L'agglomératompte 245 697 habitants en 20&t
s’étend sur prés de 240 km. Comme de nombreusdsnagmations de taille moyenne, le
Grand Dijon a connu un mouvement important de paiisation des méenages a partir des
années 1990.

Taux de croissance

Taille moyenne Densité Evolution de depsité
_ Nombre de a;::ell r;gg:n #Nlre | des ménages (hab/km?) (en hab/km?)
Type d'espace (i) Population | résidences ¥ et 2006 (en %) | |
P P en 2006 | principales Résic entre entre entre
en 2006 | popylation fi“n'cf’;T:: 1999 2006 | 1962 2006 | 1962et 1982et 1999 et
[ princip 1982 2006 2008
Dijon (ville centre) | 151 500 76 800 + 0,2 + 11 20 19 | 3358 3749 | + 130  + 261 + 34
Banlieue 86 600 35 700 - 0.2 +1.0 26 24 189 689 | + 432 + 68 -4
ggy,;,? e 97 600 36 500 + 1.2 +19 28 28 24 46 + 10 + 12 +4
i 335 700 149 000 +04 +12 23 22 93 148 | +36  +19 +4
rcl?rf es”?:e_s i 46 300 18 800 + 07 +13 25 24 27 30 + 2 + 1 +2
mullipoiarisees
G2 onfluence | 382 000 167 800 +04 +12 | 23 22| 66 100 | + 22 + 12 +3

Source : INSEE, Bourgogne Dimension n°158, 2010

En outre, le Grand Dijon constitue le coeur éconamigggional, accueillant majoritairement
des emplois tertiaires (78.8 % en 2€)1hinsi qu’une importante population étudiantaigpl
de 26 000 étudiants en 2012). Ce territoire estjo@par une organisation multicentrique, de
nombreux poéles d’activité secondaires ont émergéiddes années 1990, fruits de politiques
d’aménagement visant a conforter I'activité en elaa le développement de nouveaux poles
spécialisés.

Ainsi, Baumont etl (2004) se penchent sur les mutations urbaines/etaes entre 1990 et
1999 dans I'agglomération dijonnaise et identifiphtsieurs centres secondaires d’emplois,
révélateurs de la structuration multicentrique @mdlomération. Bien que les activités
dominantes de ces centres secondaires aient égploBeretrouve aujourd’hui les mémes
grands péles identifiés en 1999 :

- le centre-ville historique concentrant emplois is@res (services aux entreprises et
particuliers, emplois dans les secteurs de la camuation et du transport) et
commerces ;

- le pble périphérique Nord marqué par I'activitéusttielle avec le maintien d’un parc
technologique et dune ZAE, doublé du statut de ep@ommercial avec
'agrandissement du centre commercial de la Tots@m, et désormais tourné vers les
activités tertiaires d’entreprise avec la créatarParc Valmy ;

- le poble périphérique Sud axé sur les industries &% ZI de Chendve et Longvic et
composé d’'une grande zone commerciale ;

- le pble Est de Quetigny / Chevigny comptant uneezoommerciale et des zones
industrielles.

1 INSEE RP 2011
2INSEE RP 2011
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Légende

D Contours des communes
D Contours des IRIS
B st industriel

- Bati commercial

Bati remarquable et historique

— Tramway

- Cimetigre
Lac

Végétation

Source : IGN - BD Topo 2013
M. Girard et C. Baumont

L’agglomération dijonnaise présente donc différeppes d’espaces :

un centre-ville historigue sauvegardé ou se coneepobpulation et commerces. Cet
espace central accueille prés du quart de la populde I'agglomération alors qu’il ne
représente a peine que 2% du territoire. Le ceslleese caractérise par une forte
concentration d’aménités historiques et modernestaat une grande partie de I'offre
culturelle (théatres, cinémas) et des services@ulacaux (enseignement, santé...);

une premiére couronne de communes périphériques, ldacontinuité de I'urbanisation
de Dijon et desservies par les deux lignes de te@ymwes communes abritent une
population importante et un mode d’habitat mixtbedconstituent également des centres
secondaires d’activité, révélateurs de la strutiimanulticentrique de I'agglomération ;
une seconde couronne de communes situées a lefeodé 'agglomération, a dominante
rurale, celles-ci sont caractérisées par une faildasité d’occupation et un habitat
individuel diffus.

Ce terrain d’étude présente donc des espacesetitiés en termes d’'usage de la terre (tres
urbanisée ou a dominante rurale); d’intensité lidatiion du sol (habitat collectif ou
individuel), de caractéristiques spatiales (proxéna I'emploi, attributs des lieux), permettant
ainsi de rencontrer et d’analyser les différentdemh@inants de localisation évoqués
précédemment. Le Grand Dijon s’apparente a un a#idtede pertinent pour I'observation et
'analyse des densités urbaines appliquées a wgieragration francaise de taille moyenne.

Dans cette optique, les données utilisées porteres caractéristiques des populations et du
bati. Plus précisément, les individus sont caraggrpar leur age, situation dans I'emploi,
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CSP d’appartenance et revenu médian. Le bati ésitdear sa hauteur, date de construction,
et localisation lorsque I'on se référe a 'immeupfgar sa surface, son caractére collectif ou
individuel lorsque I'on se référe a un logements dennées utilisées proviennent de I'INSEE
et plus particulierement des résultats du recensedes populations de 2010. Les revenus
guant a eux sont issus du recensement de 2009retsgondent au revenu médian des
meénages, seule donnée disponible pour toute ladénhele.

Bases de données Date Echelle Sources
Base Caractéristiques de I'emploi 2010 IRIS et Commune INSEE RP 2010
Base Couples — Familles - Ménages 2010 IRIS et Commune INSEE RP 2010
Base Diplémes - Formation 2010 IRIS et Commune INSEE RP 2010
Base Evolution de la structure de la population 2010 IRIS et Commune INSEE RP 2010
Base Logement 2010 IRIS et Commune INSEE RP 2010
Base Revenus fiscaux localisés des ménages 2009 IRIS et Commune INSEE — DGFIP 2009

Ces données sont traitées au niveau de I'llot Rggrgour I'Information Statistique (IRIS),
au nombre de 122 dans I'agglomération dijonnaise.ces 122 IRIS composant le Grand
Dijon, 14 correspondent a des communes non « friséadans ces cas, nous mobilisons les
données communales. L'utilisation des IRIS perme¢ @analyse spatiale a I'échelle de
guartiers urbains de 2000 habitants.

La communauté d'agglomération du Grand Dijon en 2014

Légende

[] Contours des communes

[ Contours des IRIS
Source : IGN - Contours IRIS
M. Girard et C. Baumont

Afin de spatialiser les données et de traiter lésnénts relatifs au bati résidentiel, nous
mobilisons les Systémes d’Information Géographid®&). Ces outils permettent :

- de distinguer les usages du sol (urbanisé, nattoeries) ;

- de distinguer les usages du bati (résidentiel tigé€, batiments publics) ;
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- d'observer directement les structures et attritggatiaux, tels que la répartition des
populations et des activités, la présence d’am&pitéde réseau de transport, etc...

Ainsi, I'étude mobilise la BD Topo 2013 de I'InstitNational de I'lnformation Géographique

et Forestiere (IGN) qui localise précisément I'gradité des zones urbanisées, renseigne leur

usage et fournit des informations sur la surfacedet la hauteur de chaque batiment.

3. Questions méthodologiques

La notion de densité renvoie a de multiples réalé€ son analyse est sensible aux objets
étudiés, a la mesure retenue ainsi qu'a I'écheflegepphique d’étude. Ainsi, I'étude des
densités urbaines soulevent trois problématiques caduit a effectuer des choix
méthodologiques :

- Quels objets urbains étudier ?
Une densité urbaine peut faire référence a lagaiae densité de « contenant » (bati) et de
« contenu » (emplois, population). Ainsi, selorbjat étudié, il est possible de distinguer
les espaces de facon quantitative (plus ou moinséteent peuplés ou urbanisés) et de les
caractériser (quelle population ou type d’emplanposent un territoire, quelles formes
urbaines dominent un espace).

- Quelle mesure retenir ?
Calculer une densité revient a rapporter une giéaatiune surface, mais le choix de la
surface de référence influence les résultats. Urdyse en termes de densité brute,
indicateur le plus utilisé, revient a prendre empte l'intégralité de la surface d'un
territoire, sans tenir compte des distinctions d@es Or, au sein de toutes aires urbaines,
on ne peut considérer que la population se répsuti¢out I'espace, une partie de celui-ci
étant destiné a d’autres usages que résidenties(i® communication en centre urbain,
agriculture en communes périphériques). Ainsi, poendre compte de [lintensité
d’occupation du sol par la population, une anabisdermes de densité nette semble plus
pertinente, cette mesure ne considérant que lacudffectivement urbanisée et a usage
résidentiel.

- Quelle échelle géographique d’étude est la plusnesrte ?
Une étude a I'échelle communale permet une prenabservation de la répartition des
hommes et du bati au sein d’'un espace urbain, eeglacer dans une aire urbaine, les
communes structurantes de l'espace. Un travailééhélle de I'IRIS affine I'analyse
spatiale puisqu’elle permet de distinguer et cérésgr les quartiers au sein méme de la
ville centre mais également au sein des communeghgéiques. Cette échelle d’étude
permet de rendre compte de la structuration spatiaine aire urbaine, et de juger de son
caractére monocentrique ou multicentrique, en ebast par exemple I'existence de pics
de densité dans des quartiers périphériques.

19



lll.  Analyse des densités urbaines du Grand Dijon.

La cartographie des densités de population baudesettes a I'échelle des communes
du Grand Dijon démontre que lintensité d'occupatide I'espace est décroissante de la
distance a la ville centre. Cette représentatios densités révele la hiérarchisation de
'espace : la ville centre et ses communes consiggiéucturent I'espace en concentrant la
majorité de la population, tandis que les commusiteges a la frontiere sont moins peuplées,
en adéquation avec leur caractere plus rural.

Densité brute de population par commune du Grand Dijon en
2010

Légende

Densité brute de population (quantiles)
Jas5-1u7

0 1 2 km
117 - 208
] —_——
B 208 - 843
" Sources : IGN - BD Topo 2013, INSEE RP2010
I 8433631 M. Girard et C. Baumont

Densité de population nette par commune du Grand Dijon en
2010

Légende

Densité nette de population (quantiles)
[ 11459 - 15757

[ 15757 - 19624
B 19624 - 25689 Sources : IGN - BD Topo 2013, INSEE RP2010
Baumont

B 25689 - 41006 M. Girard et €. Baum
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En revanche, un travail a I'échelle de I'IRIS petrd@ffiner 'analyse spatiale et d’observer
des pics de densité localisés hors de la villereehia représentation de densités brutes de
population par IRIS confirme la décroissance glebdé la fonction de densité avec la
distance au centre, mais de facon non continuere@rarque en effet des « poches » de
densité au sein de la ville centre, mais égalendanis les communes contigués a cette
derniere telles qu’a Talant ou Chendve. Cette olbsien est encore plus vraie avec la mesure
des densités nettes, permettant d’observer clairfeque le centre historique n’est pas le plus
intensément occupé, mais que d'autres quartiettsbsem plus densément peuplés par surface
batie résidentielle.

Densité brute de population par IRIS d'habitat du Grand Dijon
en 2010

Légende
D Contours des communes
Densité brute de population (quantiles)
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Il 8654 - 27466 M. Girard et C. Baumont

Densité nette de population par IRIS d'habitat du Grand Dijon en
2010
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M. Girard et C. Baumont
Wl 45734 - 183719
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On peut alors distinguer, en termes de densité nett
- Les quartiers denses de Dijon :

0 Le quartier des Grésilles et de la Toison d’Ornpard de la ville,

o Al'est, les quartiers denses proches de l'uniteysi

0 Les quartiers centraux « Jouvence Est », « LesRost « Tanneries »,

o0 Les quartiers de la Fontaine d’Ouche, a I'Ouest.
- Les quartiers centres des communes périphériques :

o De Talant a l'ouest,

o De Quetigny et Chevigny-St-Sauveur a l'est,

o De Longvic et de Chenbve au sud.
Ainsi, les quartiers les plus intensément peupsssprface urbanisée résidentielle ne sont pas
situés dans le centre historique dijonnais maisespondent a des quartiers périphériques a la
ville centre ou a des quartiers de communes péiies. Nous les appellerons « quartiers
périphériques denses ».

Cette représentation et répartition spatiale des fartes densités de I'agglomération suppose

que :

- Les aménités centrales créent des espaces dengesaensont pas a l'origine des plus
grandes zones de peuplement ;

- Les communes contigués a Dijon agissent comme illes autonomes, leur centre est
dense et structure I'espace autour d’eux ;

- Les péles secondaires d’activité induisent des eatnations d’individus dans leur espace
de proximité.

Puisque nous avons mobilisé une mesure de deredii, il est nécessaire de connaitre les

caractéristiques du bati présent dans ces quatigerses.

Hauteur moyenne du bati par IRIS du Grand Dijon en
2013

Légende
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Hauteur moyenne du bati en métres (quantiles)
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- 767 - 265 M. Girard et C. Baumont
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On constate que les immeubles a étages se sitdanipplement au centre-ville de Dijon
ainsi que dans la plupart des quartiers identd@ame densément peuplés. Cette observation
va dans le sens d’'une intensité d’utilisation dissiante du sol a mesure que I'on s’éloigne du
centre-ville historique. Pour autant, si I'on rapgre hauteur moyenne des batiments et
densité nette, une distinction entre ces quars@ngpose. En effet, considérons les IRIS du
centre-ville : ces derniers sont constitués d’'imbbesi hauts par rapport a la moyenne locale,
mais ils ne sont pas caractérisés par une fortsitdemette. A I'inverse, la quasi-totalité des
« quartiers périphériques denses » sont aussi censgtitués du bati le plus haut. Cette
remarque nous amene a considérer que les quastiesentant une forte densité nette sont
constitués dimmeubles a étages, composés de pgetisments intensément occupés.
Autrement dit, sur une méme surface urbanisée geusssidentiel, le centre-ville accueille
moins d’habitant que les « quartiers périphériglarsses ».

Dans ces quartiers, l'intensité d’'occupation appa@uble : une grande quantité d’individus
vivent sur ces espaces et ils y vivent encore @hmgentrés que partout ailleurs dans I'espace
urbain. Si une telle densité peut s’expliquer pareavironnement avantageux, il semble tout
de méme impératif de se pencher sur ses caraj@est potentiellement explicatives de cette
intensité d’occupation humaine.

L'analyse de la composition socio-économique desgartiers denses de
'agglomération dijonnaise permet d’appréhendeuti&s déterminants de la localisation des
individus que ceux liés a l'accessibilité a I'emiplmu aux aménités ; la recherche et la
valorisation de certaines interactions pouvant att®rigine d’espaces densément peuplés.
Pour appréhender ces déterminants « sociaux » ldedhsation, nous nous intéressons a la
répartition des revenus médians et CSP dans I'eqgdain dijonnais.

Revenu médian par IRIS d'habitat du Grand Dijon en 2009

Légende

I:l Contours des communes

[ Contours des IRIS

Revenu médian par IRIS d'habitat (par quantiles)

Il 14287 - 23229.5

[ 23229.5 - 27000.5

[: 27000.5 - 33839.7 Sources ; IGN - BD Topo 2013, INSEE-DGFIP 2009
M. Girard et C. Baumont

Il 33839.7 - 57582
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En ne retenant que les IRIS d’habitat, nous comssague les espaces peériphériques de
'agglomération dijonnaise sont plus aisés quedsgaces centraux, les quartiers les plus
riches étant situé a I'extérieur de la ville certrecorrespondant aux communes a la frontiere
de I'agglomération. Notons, de plus, que cettessance du niveau de revenu médian n’est
pas continue de la distance au centre historigage, qiartiers périphériques présentant un
revenu meédian des plus faible. On remarque d’aslegue les quartiers les plus modestes sont
composeés de quartiers centraux historiques, desiergauniversitaires (a I'est du centre de
Dijon) mais surtout des quartiers identifiés présactent comme les plus densément peuplés.
Les « quartiers périphériques denses » semblent doncentrer sur une petite surface
urbanisée une forte population aux revenus modestes

Si I'on s’intéresse maintenant a la compositionaleaes IRIS, on constate que ces quartiers
denses accueillent une part de chomeurs et d'ogvdans leur population active plus
importante que les autres IRIS.

Légende
[ Contours des communes

[ contours des IRIS

Part des chdmeurs par IRIS (par quantiles)
I 0.01-0.07
[Jo0.07-0.10
[10.10-0.135
I 0.135-0.30

Légende

Part des ouvriers par IRIS
Bl 0.01-0.11
CJoi1-047

[J0.17-0.225
B 0.225 - 0.37

24



Légende
Part des cadres par IRIS
HAUTEVILLE-LES-D: Bl 0-0.09
[Jo.09-0.16
[J0.16-0.245
B 0.245 - 0.43

Ces quartiers sont aussi ceux qui comptent lafpibte part de cadres dans leur population
active.

Ainsi, les « quartiers denses périphériques » sar#ctérisés par une faible part de cadres et
une forte part d’ouvriers et de chdémeurs par rapgporeste de I'agglomération, et un revenu
meédian plus faible. Bien que denses et donc prep@e interactions, il est difficile de
concevoir que ces quartiers soient générateurdetiedités positives pour leurs habitants.
Partant du constat de leur composition plutét @d#fisée », on ne peut suggérer que ces
densités sont recherchées pour elles-mémes etisésr pour les interactions qu’elles
produisent. Ce constat apporte un nouvel éclaisagdexistence des espaces denses : toutes
les densités ne se valent pas ; et si certainesraippent comme déterminant des choix de
localisation, d’autres semblent plus subies quesam

En connaissance du terrain d’étude et suivantdartiéon spatiale des locataires HLM, nous
constatons que ces fortes densités sont en rkafaé de politiques d’aménagement urbain et
de logement.

Part des résidents HLM dans la population des IRIS d'habitat du
Grand Dijon en 2010

Légende
[ Contours des communes
Part des résidents HLM en % (quantiles)
o2

2.7
— s o s
Bl 54
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En effet, ces quartiers sont presque tous desiergprioritaires de la politique de la ville et
tous soumis a des zonages de type Zone Urbainébfens accueillant des établissements
classés Zone d’Education Prioritaire (ZEP). Lesitaaks de ces quartiers n’ont d'une part,
gue peu choisi leur lieu de résidence, ce choirtéiaidé par la localisation des logements
sociaux ; et d’autre part, subissent les effetsatee densité. Nous avancons que, selon ses
caractéristiques, la densité n’est pas toujoursriggle. En facilitant les interactions, elle
favorise également la diffusion d’externalités riggs ; cet attribut spatial devient alors un
désavantage préjudiciable aux individus. Ainsifésdes densités ne se valent pas et toutes ne
sont pas recherchées. Cet argument nous amenadistinguer les densités « choisies » des
densités « de fait » ou « subies ». Ces dernigrdent pas référence aux densités créées par
les conditions de marché mais a des foyers de gmguit urbains dus a des agents/processus
totalement exogenes. Ainsi, nous considérons que gelitiques de logement ou
d’aménagement sont des déterminants de la strticturspatiale urbaine en ce sens gu’elles
sont a l'origine de densités « de fait », et dartains cas de densités préjudiciables.

CONCLUSION

Le traitement de la densité par I'économie urbagavere partiel et ce concept
n'intervient qu’au travers des arbitrages de l@edion des individus et des équilibres de
marché qui en résultent. Nous pouvons tout de méwamcer que l'existence d’espaces
denses résulte de la préférence des individus lfamaessibilité a I'emploi, les aménités ou
les interactions sociales. Apres étude de la dittée eéconomique urbaine, nous pouvons
distinguer deux types de densité :

- Celle créée par les préférences et arbitragesasigsldes individus. L’accessibilité et les
amenités étant globalement valorisées par toustasages, alors tous arbitrent dans le
méme sens, formant ainsi des espaces denses. kdédest le résultat mécanique de
mémes choix de localisation.

- Celle créée par la recherche d’interaction, ou dmsdé créée pour elle-méme. La
recherche d’interactions des individus les pousgarallement a se localiser a proximité
les uns des autres, ils créent volontairement siggoes denses pour faciliter et intensifier
leurs échanges. La densité est choisie et crédegadividus et pour elle-méme.

Au vue des résultats de notre étude empirique ®gglbmération dijonnaise, nous
considérons un nouveau type de densité : la dergité fait » ou « subie ». En effet, notre
analyse révele |"existence de « poches » de densi relevant d’aucun attribut spatial
théorique. Ces quartiers trés denses s’averenteé@tnealité des quartiers d’habitat social,
abritant une population modeste sur une trés pstittace urbanisée. Ainsi, les politiques
publigues d’aménagement, particulierement cellésva@t du logement, sont a l'origine de
tres fortes concentrations de population. Bienlguiensité soit théoriquement assimilée a un
atout spatial, il est difficile de la concevoir ldesorte lorsqu’elle se compose de populations
« fragiles ». Dans les faits, une telle concerdrati’individus suggere un phénomene de
ségrégation socio-spatiale, marqué par des effetsvaisinage négatifs. Les politiques
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d’aménagement sont donc également source de densié d’'une densité « subie » car
préjudiciable aux individus.
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