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Introduction 

Le terme villa urbaine est apparu dès l’antiquité romaine sous le terme de villa urbanae et a été 
repris à différentes époques pour s’inscrire dans la réalité de son temps. 

Ce double terme implique clarté et ambiguïté. En effet le terme « villa » amène à une notion 
de privatisation et le terme « urbaine »  à un tissu sociétal. Une forme d’oxymore qui donne 
toute la richesse à cette terminologie pour ouvrir le champ des possibles et des 
interprétations, propre à répondre aux caractéristiques et exigences de son temps, et que 
différentes générations de constructeurs se sont donc appropriées. 

Ainsi, la lumière du passé passe à travers le prisme du présent. Sa signification a donc évolué 
en fonction des développements de la société, pour devenir une typologie dès le 19e siècle en 
Europe. 

L’objet de ce travail est d’en mieux définir les contours, d’en montrer les évolutions plus 
récentes, et d’en évoquer les développements possibles à travers les nouvelles contraintes 
contemporaines. 
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Un Portrait : Une première apparition du type dans le courant du 19ème 
siècle 

Ce travail propose de revenir sur la thématique de la villa urbaine, un type d’habitation qui est 
apparu au 19ème siècle dans de nombreuses villes au nord et au sud de l’Europe, portant 
différentes appellations selon les régions et les pratiques locales qui en découlent : Stadtvilla, 
Stadhaus, villa urbaine, maison de ville, maison urbaine, villa locative, pallazina. Cette typologie a 
constitué, dans ces différents contextes régionaux et culturels, de véritables paysages urbains, 
à l’échelle de morceaux de villes ou pouvant constituer une grande partie de la morphologie 
urbaine de certaines villes. 

Didier Challand, dans sa thèse de doctorat (2010) qu’il consacre à l’étude de ce type 
d’habitation, commence par donner une définition nous permettant d’en dresser un premier 
portrait ainsi que ses éléments constitutifs : 

« Villa urbaine : immeuble d’habitation haut de trois à cinq niveaux, implanté en ordre non contigu 

ou orienté sur quatre côtés, comportant un ou deux logements par étage réunis autour d’une 

cage d’escalier collective et favorisant, par l’ensemble de ses dispositifs architecturaux, le sentiment 

d’individualité. »   1

Dans un article publié en 2002, Martin Steinmann permet de soulever l’expérience et les 
avantages que représentait ce nouveau type d’habitation en ordre dispersé, en comparaison à 
la ville traditionnelle. L’ouverture morphologique qui en découle relève d’une nouvelle façon 
d’habiter la ville, dont Martin Steinmann en souligne le potentiel d’alternative : 

« Les maisons urbaines constituant des volumes isolés, les fenêtres des logements donnent sur 

tous les côtés. Ces immeubles donnaient aux habitants l’impression de vivre en dehors de la ville, 

même si les jardins - contrairement à ceux des maisons de campagnes du 18ème siècle , réalisés 

devant les fortifications - étaient petits. Ils offraient ainsi une alternative aux immeubles 

d’habitation mitoyens de la ville médiévale, dans lequel on avait peu à peu aménagé des 

 CHALLAND, Didier , Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, Thèse No 4579 1

(2009) , Lausanne , Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL) . 2010 . Volume I. p.15
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appartements. Par rapport à ces derniers, souvent profond et sombres, les logements des 

nouvelles maisons urbaines apparaissaient généreux et lumineux. »  2

Historiquement et comme l’a décrit Xavier Lafon,  le terme de villa apparaît tôt dans la langue 3

latine et les romains distinguaient dans l’antiquité la villa rusticae de la villa urbanae. Cette 
distinction se manifestait au travers de leur fonction, qui était soit majoritairement productive 
soit majoritairement résidentielle. Toutefois, dans les deux cas, il s’agissait d’une construction 
établie à la campagne, en rapport avec un territoire et son exploitation économique et 
agricole. La réalité des pratiques sociales et économiques de ces deux types était néanmoins 
différente. La villa urbanae, était utilisée par de riches aristocrates romains en temps que 
résidence secondaire et lieu de retraite de la ville, afin de retrouver un lien avec la nature et 
fuir les aspects négatifs de la ville, les mauvaises conditions d’hygiène et d’entassement ou 
encore ses vices. Néanmoins ce désir n’est pas sans contradiction, puisqu’il s’agissait de 
"maintenir à la campagne un confort et une qualité de vie typiquement urbains" , ce qui 4

éclaire les raisons de l’emploi du qualificatif urbanus.  Ainsi, il s’agissait d’y intégrer le confort 5

de la ville avec ses différents programmes et ses différents degrés de mise en scène ou de 
représentativité sociale dans ses dispositifs architecturaux et paysagers.  
   
On retrouve une réinterprétation de ce modèle à la Renaissance avec la villa suburbaine 
palladienne, emblématique de la région vénitienne, qui avait pour signification principale la 
domination d’un territoire et la reconquête de terrains agricoles, en réponse à la perte des 
valeurs commerciales du port de Venise, qui en faisait la plus grande force politique de la 
région.   6

« In this sense, Palladio’s villas are not simply objects enclosed within a reconstructed contexte (like the 

Medici cillas in the Florentine hills or Pirro Ligorio’s Vialla d’Este), but are specific objects that frame and 

redefine the existing landscape as an economic, cultural, and political counter to the city. »  7

La notion du type de la villa urbaine, telle qu’elle s’est dessinée au 19ème siècle sous ses 
différentes appellations germanophone, italophone ou francophone, se distingue 

 STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten Haustyps » in Werk, 2

Bauen + Wohnen, Vol.89,  No 10, pp 10-19. Version française : « Densité des expériences sensibles. 
La nouvelle signification d’un ancien type d’habitation », p. 64
 LAFON, Xavier, 2014, « À L’ORIGINE DES CONTRADICTIONS SUR LA VILLEGIATURE. Les villas de 3

l’aristocratie romaine ( Ier siècle avant J.-C. / Ier siècle après J.-C.) », in  Société française d’histoire 
urbaine, 41, pp. 11-22.
 Ibid., pp. 11-224

 Ibid., pp. 11-225

 AURELI, Pier, Vittorio, The possibility of an absolute Architecture, Cambridge and London, The Mit 6

Press,Massachusetts institute of Technology, 2011. p. 64
 Ibid., p 64.7
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profondément de cette notion antique de la villa urbanae, la villa urbaine du 19ème étant un 
type d’habitation multi-familiale intégré dans un contexte urbain. 

Contexte social, économique et culturel 

L’évolution de la société industrielle au 19ième siècle a conduit à de grands bouleversements 
sociaux, économiques et culturels. Ces bouleversements ont eu un grand impact sur le 
développement et la transformation des villes, à travers leurs restructurations et leurs 
extensions. Ces bouleversements sont la conséquence d’une grande croissance 
démographique que l’on observe tout au long du 19ème siècle, qui passe de 210 millions en 
1800 à 600 millions d’habitants dans le monde développé, avec un taux de croissance de 
1,06% observé annuellement entre 1840 et 1913, ce qui n’avait pas de précédent historique. 
Cette très grande hausse de la population est la résultante directe et indirecte de la 
révolution industrielle ayant apporté de grands progrès autant dans le domaine médical que 
dans le domaine agricole.   8

Cette augmentation de la population n’est pas sans conséquence sur l’hygiène constatée dans 
les villes, en raison des problèmes d’entassement de population et de propagation des 
maladies, obligeant à une réflexion sur l’urbanisation des villes. 

A Paris, l’épidémie de choléra-morbus de 1832 permettra à de nombreux médecins de 
dénoncer ces conditions d’hygiène et aboutira à une première prise de conscience de la part 
des pouvoirs publics. On pense alors que la maladie se propage par foyers d’infections plutôt 
que par contagion et ils dénoncent les effets néfastes des îlots insalubres et denses, où 
s’entassent les populations dans des conditions d’humidité, de manque d’air et de lumière, et 
où les eaux usées stagnent dans les rues.  Il faudra attendre encore 1948 pour qu’un médecin 9

légiste, Henri Bayard , définisse plus précisément ces critères d’insalubrités, en insistant 10

notamment sur l’importance de la question de l’hygiène dans le logement privé. C’est dans ce 
contexte que la ville de Paris engagera sous le Second Empire des grands travaux de 
restructuration et d’assainissement entre 1853 et 1870, dirigé par le Baron Haussmann sous 
Napoleon III. Ce grand plan d’urbanisme va permettre au paysage parisien d’être 
complètement transformé, autant au niveau de ses espaces publics, avec les grandes percées 

 BAIROCH,  Paul, « Croissance démographique et urbanisation, une perspective historique et 8

internationale », in Croissance démographique et urbanisation- Actes du colloque de Rabat, mai 1990, 
Association Internationale des Démographes de Langue Française,AIDELF, 1993. pp 9-10.
 RAUX, Céline « C’est du propre ! La salubrité publique à Pais au XIX siècle » . Gallica. 16.01.2014. pp 9

1-8. http://blog.bnf.fr/gallica/index.php/2014/01/16/cest-du-propre-la-salubrite-publique-a-paris-au-
xixe-siecle  (consulté le 15.01.2022) .

 Ibid., pp. 1-8.10

11

http://blog.bnf.fr/gallica/index.php/2014/01/16/cest-du-propre-la-salubrite-publique-a-paris-au-xixe-siecle
http://blog.bnf.fr/gallica/index.php/2014/01/16/cest-du-propre-la-salubrite-publique-a-paris-au-xixe-siecle
http://blog.bnf.fr/gallica/index.php/2014/01/16/cest-du-propre-la-salubrite-publique-a-paris-au-xixe-siecle


qui traversent les anciens tissus d’îlots insalubres, qu’au travers de l’attention particulière 
donnée au nouveau type de bâtiments que l’on construit, communément appelé l’Immeuble 
Hausmannien.  [Fig 1] 11

C’est dans cette même dynamique que la ville de Barcelone propose en 1860 le plan Cerda, 
un plan général permettant de coordonner et de structurer l’extension de la ville visant à 
améliorer les conditions d’hygiène ainsi que de rationaliser la circulation urbaine.  [Fig 2] 12

C’est dans ce contexte d’une forte croissance de la population et de problématiques liées à 
l’hygiène que se développe la typologie de la villa urbaine dans certaines régions européennes 
en lien avec différentes pratiques culturelles et sociales. C’est un type d’habitat qui apparaît 
dans le contexte grandissant d’une classe bourgeoise ainsi que d’une petite bourgeoisie, qui 
voient dans ce type d’habitation une alternative au tissu dense de la ville traditionnelle, 
permettant d’ouvrir le tissu très compact de la ville médiévale cherchant plus d’espace et de 
lumière, tout en conservant une atmosphère typiquement urbaine. 

La morphologie ouverte et en ordre non contigu permet de répondre à ces questions d’ordre 
hygiéniste sans toutefois devoir recourir à des plans d’urbanisme généraux. Les quartiers dans 
lesquels la villa urbaine a été la référence, se sont façonnés par l’addition progressive de villas, 
ceci au gré d’initiatives privées et d’opportunités parcellaires. Ce développement est donc lié à 
une certaine pratique spéculative, répondant à différentes situations de pratiques 
constructives et de financements. Dans de nombreux cas, le propriétaire occupe le rez-de-
chaussée - bénéficiant de l’accès au jardin - et loue les étages afin de bénéficier d’une petite 
rente. Néanmoins de nombreux autres cas de villas urbaines se sont également développés 
avec un objectif purement spéculatif destiné à la location, sans que le propriétaire occupe 
l’habitation. 

Il s’agit donc d’une urbanisation progressive qui intègre les questions d’hygiène, mais sans plan 
d’urbanisme général, au gré de l’addition de villas construites les unes après les autres sur de 
petites parcelles, délimitées par des barrières, des murets ou des haies. On retrouve ainsi 
l’esprit d’un ordre dispersé, parfois chaotique, mais dont les réglementations progressives - 
comme la distance à la rue, les hauteurs de gabarits - ont certainement participé à amener 
une cohésion aux ensembles construits. Jonathan Sergison permet de décrire ce processus 
ayant caractérisé le développement de la villa urbaine :   

 « Un sentiment d’urbanité s’établit au fur et à mesure que les villas sont construites à 
différents moments, dans un processus additif plutôt que comme le résultat d’un plan 

 Ibid., pp. 1-8.11

 COUDROY de LILLE, Laurent, 2000, « ILDEFONSA CERDA. Connaissance et reconnaissance d’un 12

urbaniste », in Société française d’histoire urbaine, 1, pp. 170-172.
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urbanistique clair, et pourtant le résultat dément un sentiment implicite de contrôle. »   13

De cette pratique nous pouvons relever à la fois une continuité morphologique de part la 
répétition d’un même type et une diversité appréciée dans un paysage urbain.  

En Suisse, cette spécificité de type s’est développée dans un cadre paysagé particulier, en 
rapport à la pente et à l’importance du lien entre bâti et paysage. Jonathan Sergison a souligné 
la spécificité du type retrouvé dans différentes villes présentant ces caractéristiques 
paysagères comme Neuchâtel, Lausanne, Saint-Gall, Lugano ou encore Zürich . 14

Benoit Jacques l’a bien décrit dans la ville de Lausanne . [Fig 3a] La villa urbaine permet de 15

délicatement construire un paysage urbain en lien avec le paysage naturel, de part la 
transparence induite par sa morphologie ouverte. De cette façon sont permis des effets 
d’ouvertures sur le paysage et de cadrage sur l’horizon, les coteaux, les lacs, les montagnes et 
la ville permettant aux habitations de bénéficier de ces vues, mais qui accompagnent aussi le 
promeneur depuis la rue. [Fig 3b - 3c] 

Si ce type d’habitation en ordre dispersé permet de tirer des avantages de zones 
géographiques dont le terrain est en pente et en relation avec un paysage, cette typologie 
garde tout son intérêt et ses qualités, même dans une zone topographie plate, pour toutes les 
raisons que nous avons déjà citées. Le type s’est donc développé par exemple dans de 
nombreuses villes en Allemagne, dont le territoire n’est pas spécialement en pente. Nous 
pouvons cité l’exemple de la ville de Dresden et du quartier de Striesen.  [Fig 4] 16

 SERGISON, Jonathan, « Typologie de la villa urbaine - Urban Villa Type », in JACQUES Benoìt, 13

PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, p. 99.
 Ibid., pp 99-10014

 JACQUES, Benoît, « Prologue: Villa urbaine, l’exemple Lausannois », in JACQUES Benoît, PINTO 15

Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmnH, 2021, pp 3-8.
 KEMPE,André, THILL, Olivier , « The New Urban Villa « , in Atelier Kempe Thill , Villa Urbaine, Berlin, 16

Hatje Cantz Verlag and authors, 2017, p. 10.
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Nouvelles actualités 

La thématique a fait l’objet de plusieurs « nouvelles actualités » dans la deuxième moitié du 
20ème siècle en lien avec le contexte spécifique de certaines villes, comme à Rome dans les 
années 50, à Berlin à la fin des années 70, ainsi que dans la région suisse alémanique à la fin 
des années 90.  17

Nous allons nous intéresser plus particulièrement à la période berlinoise et suisse alémanique, 
qui permettent d’apporter différents regards théoriques et éclairages sur cette typologie et 
les nouvelles questions qu’elle soulève. 

Nous intéresserons ensuite à deux plus récentes actualités en lien avec la ville de Lausanne et 
Zürich. 

 JACQUES, Benoît, « Prologue: Villa urbaine, l’exemple Lausannois », in JACQUES Benoît, PINTO 17

Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmnH, 2021, p. 3.
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Dans les années 1970 …   


Oswald Mathias Ungers 

« The Urban Villa », 1977 
 O.M. Ungers, H. Kollhoff et A. Ovaska, 

« La Ville dans la Ville. Berlin : Un archipel vert », 1977 
 O.M. Ungers, R. Koolhaas, P. Riemann, H. Kollhoff, A Ovaska 

Contexte Modernisme et société 

Le 20ième siècle, marqué par deux guerres mondiales, est un tournant pour la civilisation 
occidentale comme en témoigne les très grandes transitions sociales, politiques, économiques 
et culturelles qui sont apparues à une échelle sans précédents. Toutes ces questions ont 
marqué le domaine de l’architecture, à de nombreux niveaux et dans des contextes très 
différents. Le mouvement moderne soutient alors différentes problématiques chères à son 
programme architectural et urbain : hygiénisme, fonctionnalisme, habitat minimum, logement 
de masse, rationalisme, langage universel entre autres thématiques chères aux évolutions, 
dont les années 20-30 et 50-70 en sont des moments de transition marquants au 20ième 
siècle. 

Toutefois, dans les années 70, le mouvement moderne est en crise et le débat architectural 
remet en question les « grands récits » portés par la modernité et la foi aveugle qu’elle porte 
au progrès. Le rationalisme, l’urbanisme fonctionnel, le rapport à l’histoire ou au contexte, 
ainsi que la portée politique du mouvement sont remis en question. Si selon Pier Vittorio 
Aureli, le débat intellectuel dans les années 50 était principalement marqué par la pensée de 
Bruno Zevi, Giulio Carlo Argan et Nathan Rogers, le début des années 60 voit apparaître une 
nouvelle génération d’architectes, représentés par Aldo Rossi, Andrea Branzi et Manfred 
Tafuri, qui va permettre de réorienter le débat intellectuel en proposant une alternative 
théorique et culturelle au Mouvement Moderne, dont P.V. Aureli en soulève deux chemins  :  18

« Two theoretical paths that appeared as potentially valid alternatives in architecture: on the one 

hand, a political affirmation of the autonomy of architectural poises in the form of the reinvention 

 AURELI,Pier, Vittorio, The Project of Autonomy, Politics and Architecture within and agaist 18

Capitalism, Copublication : New York, Buell Center Columbia University and Hudson Princeton 
Architectural Press, 2008, 88 p.

19



of categories such as typology and place (Rossi); and on the other, a critique of the ideology of the 

capitalist city as this ideology manifested itself in the postwar recuperation of the Modern 

Movement and a new wave of technological avant-gardism in the 1960s (Tafuri and Branzi). »   19

D’autre part, dans son ouvrage consacré au manifeste berlinois sur la ville archipel, Sebastien 
Marot soulève aussi le rôle important qu’a joué A. Rossi dans cette évolution critique de la 
discipline dans les années 70 sur la scène internationale et son influence sur la pensée de OM 
Ungers, qui lui permettra de recentrer son regard et de s’affranchir progressivement de 
« l’orbite de la Team Ten »  issue de l’idéologie moderniste. 
  
« Ce recentrement personnel correspond à une évolution critique plus globale sur la scène 

internationale, qu’Aldo Rossi promeut à la Triennale de Milan sous la bannière de l’Architectura 

Razionale. Plusieurs courants vont se reconnaître plus ou moins spontanément dans cette 

Tendenza dont les représentants variés (Rossi, Crassy, Scolari, les frères Krier, Stirling, Superstudio, 

Botta, Boffil…) seront bientôt affublés du surnom de Rats. »  20

La Triennale de Milan de 1973 est donc un moment marquant permettant de rassembler une 
sphère d’architectes qui souhaitent porter une vision critique sur le Modernisme. [Fig 5] 

« Le dénominateur plus ou moins commun à tous est la conviction que l’architecture n’est pas 

seulement une affaire de problem-solving, mais un art savant qui, riche de toute une jurisprudence 

de concept, de figures et de dispositif peut abstraire de la réalité (…) des thèmes à 

métamorphoser, des typologie à décliner, des motifs à épurer ou des latence à révéler. »  21

S. Marot permet de soulever l’une des caractéristiques principales qui fonde la démarche de 
Ungers qui se concrétise dans cette univers de réflexion, c’est-à-dire la manière dont il 
parvient à jouer de la tension entre la raison et le réel. Une démarche qui lui permet de se 
situer proche de la réalité tout en développement une approche rationnelle et conceptuelle 
importante :  

« De toute évidence, si l'œuvre de Ungers devient une telle référence parmi ceux qui se réclament 

du néo-rationalisme, ce n'est pas parce qu'elle représente leur doxa commune, mais parce qu'elle 

exhibe comme nul autre l'ambition de surmonter la tension dramatique entre l'ordre de la raison 

 Ibid.,pp. 53-54.19

 MAROT, Sebastien, HERTWECK, Florian,  La Ville dans la Ville, Berlin: un Archipel Vert. Un 20

manifeste (1977) d’Oswald Mathias Ungers et Rem Koolhaas avec Peter Riemann, Hans Kollhoff et 
Arthur Ovaska, Zürich, Lars Müller Publishers et Cologne, UAA Archives Ungers, 2013, p. 36.

 Ibid., p. .3621
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Fig 5



et l'épaisseur, l'ordre de contingences, du réel. »  22

Finalement, la rencontre entre Ungers et Koolhaas sera également déterminante dans 
l’élaboration et l’évolution des réflexions urbaines menées lors du séminaire d’été de 1977, 
dont P.V. Aureli souligne en 2011 l’originalité de leur démarche : 

« The intellectual exchange between Ungers and OMA was one of the most interesting lines of 

research about the city in the 1970s, even if it was not sufficiently developed. This exchange was 

based not only on the collaboration between Koolhaas and Ungers on key projects, but also their 

mutual interest in the « development » of a « third Way » to address the project of the city. Both 

sought to move beyond the impasse represented by modernist city planning and the incipient 

postmodern deconstruction of any project of the city. »   23

Décroissance et dépopulation urbaine aux USA


Afin de mieux comprendre les éléments qui amènent Ungers à développer la thématique de 
la villa urbaine à Berlin, il est utile de s’intéresser au phénomène de décroissance urbaine, 
dont les USA sont les premiers touchés et de revenir sur un moment symbolique de la crise 
de la Modernité : la destruction du complexe de logement Pruitt-Igoe, construit dans les 
années 50 par Minuro Yamasaki à St-Louis (USA) . [Fig 6] Cet évènement représente un 24

moment de basculement quant au Mythe de la Modernité, sa dimension héroïque et 
salvatrice. Cette destruction est filmée, photographiée et largement diffusée sur les chaînes 
de télévision américaine. L’architecte et critique post-moderne Charles Jencks écrira à 
l’époque une formule restée célèbre afin de promouvoir le nouveau courant post-moderne 
qu’il soutiendra: 

« Modern architecture died in St Louis, Missouri on July 15, 1972, at 3.32 pm (or thereabouts) »  25

Toutefois, si l’échec du complexe est retentissant, on ne peut pas affirmer que l’architecture 
Moderne soit la seule responsable de cet échec. Si le type d’urbanisation a certainement 
permis d’accentuer la progressive dégradation du quartier, le manque d’intervention politique 

 Ibid., p. .3622
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et de maintenance a, lui aussi, joué un rôle important. De plus, la ville a été aussi victime d’un 
phénomène que personne n’avait anticipé : la dépopulation urbaine qui frappe les USA à cette 
époque. Lorsque ces villes avaient été planifiées dans les années 50, elles avaient été faites 
pour croître et ce phénonème de décroissance a très certainement participé à rendre cette 
situation d’autant plus critique . 26

Entre 1976 et 1977, cette problématique intéresse particulièrement Ungers et il travaille avec 
ses étudiants de Cornell sur cette thématique. Un processus qui aboutira au lancement d’un 
séminaire d’été organisé à Berlin. Cette problématique touche également l’Europe et Berlin-
Ouest fait partie des villes qui sont particulièrement impactées  : 

« Passionné par le problème de la déprise urbaine qu’il observe aux Etas-Unis, et par la 

suburbanisation corrélative des territoires, Ungers lance ses étudiants dans le quête de dispositifs 

situés qui pourraient enrayer le phénomène ou surmonter sa contradiction. Le thème de la « villa 

urbaine », qu’il donne à son second séminaire d’été (1977) correspond exactement à cette 

ambition. »  27

Berlin, Séminaire été 1977, Cornell Summer Academy 

En 1977, Ungers organise un séminaire d’été destiné aux étudiants de l’université de Cornell. 
Le séminaire est organisé à Berlin et la thématique de recherche porte sur l’étude de la villa 
urbaine et des réponses que pourrait apporter ce type d’habitation aux problématiques de 
décroissance urbaine que nous avons soulevées. A ce problème de décroissance s’ajoute une 
situation politique déjà fragilisée par les conséquences de la seconde guerre mondiale. 
L’Allemagne est alors divisée en deux blocs et le mur de Berlin confère à Berlin-Ouest le 
statut de ville insulaire. De plus, la ville est en grande partie détruite et de nombreux espaces 
en ruine donnent aux bâtiments l’impression d’être des îlots isolés . 28

L’étude est donc menée à l’échelle de la ville de Berlin-Ouest . La villa urbaine est projetée en 
temps qu’élément urbain permettant d’ouvrir des solutions à cette problématique, afin 
d’imaginer un scénario de planification urbaine alternative, dont PV Aureli soulève le caractère 
de sauvetage : 

« In 1977 a group of architects launched a rescue project called Berlin as a Green Archipelago. 

Led by Oswald Mathias Ungers, the group included Rem Koolhaas, Peter Riemann, Hans Kollhoff, 

 Ibid., pp. 2-3.26

 MAROT,op.cit., p. 38.27

 AURELI, op. cit., p. 177.28
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and Arthur Ovaska. » . 29

Le séminaire fera l’objet de deux publications distinctes, apportant chacune un degré de 
lecture spécifique. La première, intitulée « The Urban Villa : A multi Family Dwelling Type », 
porte une attention plus particulière sur le type de la villa urbaine et du travail pédagogique 
développé au sein du séminaire . La deuxième, intitulée « La ville dans la ville. Berlin: Un 30

archipel vert » permet d’élargir la recherche à une échelle méta-urbanistique,  et de souligner 31

la spécificité du manifeste vis-à-vis de Berlin. Un manifeste dont la démarche s’inspire d’un 
nouveau genre d’analyse architecturale apparu depuis les années 70, initié par la publication de 
Learning from Las Vegas en 1972 (par Venturi, Scott-Brown, Izenour) et dont Sébastien Marot 
en souligne la parenté  : 32

« En somme, tous les ingrédients étaient réunis pour que Die Stadt in der Stadt devienne l’un des 

fleurons d’un genre théorico-littéraire qui aura connu une grande fortune sur la scène 

architecturale des années 1970. Nous voulons parler du manifeste situé, de ce syndrome « learning 

from » qui poussa plusieurs architectes de cette période à se lancer dans la description et 

l’apologie d’une ville existante comme détenant les clés d’une démarche urbanistique alternative 

dont ils souhaitent faire valoir l’interêt et l’actualité. »   33

The Urban Villa. A multi-family dwelling type, 1977 
OM Ungers, H Kollhoff, A Ovaska


Comme énoncé plus tôt, la publication de ce recueil permet de réunir les différents éléments 
de recherches qui ont été soulevés lors du séminaire. Une première partie introduit les 
réflexions et recherches développées lors du séminaire avec trois textes écrits par O.M. 
Ungers, H. Kollhoff et A. Ovaska. La deuxième partie porte sur l’assemblage des travaux des 
étudiants sous la forme de relevés photographiques, de dessins et de projets. [Fig 7] 

Ungers présente les enjeux liés à l’étude de la ville de Berlin ainsi que le choix de la villa 
urbaine comme objet d’étude. HF Kollhoff présente une histoire de l’habitation en élargissant 

 AURELI, op. cit., p. 177.29
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le contexte d’étude à l’histoire du type historique tel qu’il est apparu au 19ème siècle ,  selon 
la méthode d’une brève histoire commentée. Finalement AA Ovaska s’intéressera au 
processus projectuel développé avec les étudiants. 

Nous allons ici nous intéresser au texte écrit par Ungers intitulé « The Urban villa : A 
prototype for inter city résidences »  qui énonce, sous la forme de critères, les arguments et 34

le programme proposé lors du séminaire. 

FIRST: Criteria Concerning the Existing Problem of Habitation Inner Cities   35

La première partie soulève la problématique de l’exode urbain, lié à la diminution de l’attrait 
pour l’habitation en milieu urbain. Il commence par décrire le phénomène de décroissance 
urbaine constatée en Europe et aux USA que nous avons évoqué plus tôt. Cette situation  
conduit à la désintégration progressive de quartiers entiers de grands centres urbains, à 
l’exemple de New-York, qui a perdu environ 650 000 habitants depuis les années 1970. En 
Allemagne, la situation concerne des villes comme Cologne, Frankfort, Munich et Berlin, dont 
la situation est particulièrement critique. 

Cet exode entraine avec lui une décroissance des activités dans les domaines économiques du 
travail et de la production, ce qui en renforce l’effet de spirale. Par conséquent, la ville ne 
perçoit plus suffisamment de recettes, ce qui entraine la crise des infrastructures et des 
services publics de la ville: écoles, hôpitaux, transports publics… Aux USA ce phénomène 
s’est développé dans certaines villes avec une telle ampleur que ces dernières sont tombées 
en faillite. 

Cet exode est le fruit d’une aspiration à un changement des styles de vie. La ville n’est plus 
perçue comme un environnement attractif et la population préfèrerait partir vivre à la 
campagne. La voiture et la télévision contribuent à accélérer cette tendance, de part l’effet de 
réduction des distances physiques et intellectuelles que ces progrès technologiques en 
communication rendent possible. La campagne, qui était traditionnellement considérée par les 
citadins comme un lieu de retraite, devient sujet à une spéculation en temps que lieu 
d’habitation. Un espace de vie alternatif et en compétition avec le mode de vie citadin 
existant jusqu’alors. 

« The city is now competing, particularly as far as the environmental qualities are concerned, with 

life in the country. »  36

 UNGERS,Oswald, Mathias, KOLLHOFF, Hans, OVASKA, Arthur, The Urban Villa, a multi family 34

dwelling type, Cologne, Studio Press for Architecture L. Ungers, 1977, 265 p.
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Ungers pose alors la question de l’avenir de la ville face à cette dichotomie entre ville et 
campagne. Face à la crise que vit Berlin-Ouest, comment intervenir pour que la ville survive 
en temps qu’entité sociale, politique, économique et culturelle ?  

«  If the city is going to survive as a social, political, economic, and not the least, as a cultural 

entity, the survival is only possible if living and environmental conditions can be provided in the 

city similar to those of a more natural environment. To improve the urban habitat, destructive 

traffic planning must cease and current mass housing patterns change. »  37

Cette question souligne l’intérêt que porte Ungers sur les questions de société et de leur 
imbrication complexe avec l’architecture et la construction de la ville. Un équilibre résultant 
de multiples couches imbriquées et de réalités contingentes. Une préoccupation que S. Marot 
résume de cette façon : 

« De toute évidence, si l'œuvre de Ungers devient une telle référence parmi ceux qui se réclament 

du néo-rationalisme, ce n'est pas parce qu'elle représente leur doxa commune, mais parce qu'elle 

exhibe comme nul autre l'ambition de surmonter la tension dramatique entre l'ordre de la raison 

et l'épaisseur, l'ordre de contingences, du réel. »  38

SECOND: Criteria Concerning the Existing Problem of Housing  39

La seconde partie s’intéresse plus spécifiquement à la question du logement et de son 
actualité. Ungers constate que l’habitation est principalement constituée de deux grandes 
familles de logements: la maison uni-familiale et l’immeuble à loyer. Il observe aussi qu’une 
partie croissante de la population souhaiterait plutôt vivre dans une maison uni-familiale. 
Cette demande croissante, aspirant à d’autres modes de vie, a comme conséquence de 
détruire le paysage et les sols de la campagne. Ce phénomène progresse malgré les 
inconvénients que représentent les coûts importants de construction, le manque de lien avec 
les services publiques et les institutions, ainsi que la durée des transports pendulaires. Si nous 
avons soulevé plus tôt que l’environnement hors de la ville est un facteur d’attrait pour ce 
nouveau mode de vie, Ungers constate aussi qu’une motivation importante réside dans le 
désir d’indépendance et d’expression libéré de la personnalité qu’offre la maison uni-familiale 
et que ne peut offrir l’habitation dans des immeubles à loyers traditionnels. 
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Ungers se pose alors la question, existe-t-il une forme d’habitat intermédiaire, une alternative 
permettant de combiner les avantages de ces deux types tout en éliminant les désavantages 
cités ci-dessus ? 

« Ideally it would be a housing type with sufficient qualities to also improve the urban 

environment. A housing type with 6 to 8 individually designed apartments not unlike the housing 

types of the historic urban villa could easily meet these qualifications. »  40

THIRD: Criteria Concerning the Housing Type of the Urban Villa as a New Form of Urban 

Residence   41

La troisième partie permet de souligner cet interêt pour le type de la villa urbaine et formule 
l’hypothèse de redécouverte en temps qu’habitat citadin. D’une part, si les structures sociales 
et économiques ont considérablement évolué, leurs qualités physiques n’en demeurent pas 
moins importantes, comme le montre de nombreux exemples de villes marquées par le 
développement de ce type historique. Ungers en soulève leur grande élégance et leur 
générosité, tout comme leur capacité à générer une atmosphère typiquement urbaine. 
D’autre part, même si le type était historiquement fondé sur une moins grande mixité sociale 
et programmatique, il a finalement montré une grande adaptabilité permettant de répondre à 
différentes exigences programmatiques: logements, bureaux, commerces, administration. Une 
diversité qui fait défaut dans les nouveaux quartiers construits, ce que d’ailleurs Ungers 
critique. 

Afin d’établir un cadre d’étude, Ungers donne la définition suivante : 

« The housing type of the urban villa contains 6 to 10 (maximum) apartments, each one different. 

(…) Each housing unit should differ in architectural styles, exposing a wide richness of forms and 

materials. »  42

Ceci permet de relever l’intérêt marqué que porte Ungers sur la question de 
l’individualisation du logement. A l’échelle de l’habitat domestique, Ungers souligne le 
caractère individuel de chaque appartement et de ses différentes relations avec l’extérieur: 
jardin, loggias, toiture , terrasse. A l’échelle de l’environnement construit, chaque unité 
construite devrait représenter un style unique afin d’enrichir la multiplicité des expériences de 
formes et de matériaux. 

 Ibid., p. 4.40
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Aussi, Ungers détaille une série d’arguments autant économiques, que sociaux , politiques et 
culturels, qui mettent en avant les aspects positifs que pourrait apporter le développement de 
la villa urbaine en temps qu’entité urbaine: 

Economic considérations : La villa urbaine permettrait d’encourager la création de 
coopératives, avec un regroupement de petits investisseurs privés et ainsi permettre un 
modèle de financement alternatif à la forte monopolisation par de grandes sociétés dans le 
secteur des projets immobiliers. 

Socio-Economic and  Structural Aspects : La plus petite échelle rencontrée avec le 
type de la villa urbaine permettrait de renforcer la dynamique des petites et moyennes 
entreprises. Un équilibre affaibli par l’industrie de la construction de grande échelle et qui 
impacte notamment négativement la qualité des travailleurs de la construction et des artisans. 

Urban Design Aspects :  A l’échelle de la ville, la villa urbaine permettrait de répondre aux 
besoins d’une plus grande personnalisation des modes de vie ainsi qu’à une plus grande mixité 
programmatique que celle observée dans les nouveaux quartiers. La petite échelle 
permettrait des interventions intégrées avec le tissu existant plutôt que par le remplacement 
complet de quartiers. « Those repercussions (urban renewal) can be avoided by villa-type 
housing because it is more of a complementary than a replacing urban element. » Une 
réflexion sur la ville et son contexte qui s’oppose au modèle de « tabula rasa » souvent 
associé à l’idéologie moderniste. Ce type permettrait de revenir sur cette question et éviter 
les conséquences néfastes de telles opérations en terme autant social, que politique, 
économique et matériel. 

Political Aspects : Le développement de construction à petite échelle encourage 
l’accession à la propriété privée afin de renforcer l’indépendance et l’auto-détermination du 
propriétaire. En réponse à la situation existante de modèle urbain de grande échelle, cela 
permettrait de renforcer une dynamique d’un marché plus diversifié.  43

 Ibid., pp. 4-5.43
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FOURTH: Summary   44

Finalement, sous la forme de « problème » Ungers résume en six points les arguments qui 
ont été développés et que nous allons ici citer. Ils démontrent une vision plus large et 
synthétique des riches préoccupations menées par Ungers, qui dépassent la simple question 
du type   : 45

- « The problem of the reduction of the urban density and at the same time the improvement of 

the quality of the environment to prevent further outward mouvement. » 

- « The problem of the improvement of the urban quality in the sense of a diverse and enriched 

life style. » 

- « The problem of creating a pluralistic urban environment with mutually unresolved 

contradictions as opposed to a unified one-dimensional urban system. » 

- « The problem of the close connection between the built and the natural environment and 

therefore the relation between culture and nature. » 

- « The Problem of the personalisation of architecture and likewise the improvement of the 

adaptation of the needs, wishes of the user. » 

- « The problem of the demand to build smaller housing units to support a small scale economy 

and to participate with private investors on the housing market and shift it from a state-

controlled market to the private sector again. » 

Nous allons maintenant présenter de façon brève les deux autres textes introductifs ainsi que 
le travail réalisé par les étudiants, afin de mieux comprendre et d’illustrer les résultats de la 
recherche. 

Le deuxième texte introductif, écrit par Hans Kollhoff approfondit la dimension historique de 
ce type d’habitation et de son lien avec Berlin.  Le texte recourt à un large spectre 46

historique, afin de retracer une histoire de l’habitation et de son lien avec la villa urbaine. Si 
Didier Challand en soulève un certain caractère de « survol » de part le vaste champs qui est 
couvert rapidement, le texte est accompagné d’un grand nombre d’illustrations qui 
nourrissent et enrichissent la thématique. Cette deuxième introduction permet aussi de 
mettre en évidence l’existence du type historique dans la ville de Berlin dont le type s’est 
développé pendant le 19ème siècle afin de rejoindre Berlin avec Potsdam. C’est le cas de 
quartier comme Westend, Lichtenfelde, Wilmersdorf, Friedenau ou encore Grunewals. [Fig 8] 
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La troisième introduction permet de retracer la démarche du travail réalisé par les étudiants 
lors du séminaire d’été, dont le travail est séparé en six étapes d’analyses et de conceptions 
successives et dont les intitulés permettent d’en suggérer le contenu :  47

    1 et 2 · Analysis of Historic Villas et Analysis of Berlin Villas 
           3 · Villas as Found 
4, 5 et 6 · Conceptual Alternatives, Final Villas Design et Site Application 

Les étudiants seront amenés à établir une série d’analyses sous la forme de dessins (1 & 2) et 
de relevés sur le site de Berlin-Ouest (3). Il s’agira ensuite d’élaborer des projets de villas 
urbaines conceptuels en lien avec différents critères de conception (référence, forme, 
programme, site), et de les situer dans différents contextes de tissus urbain à Berlin. (4, 5 & 6) 

Après une première partie introductive, les étudiants sont amenés à  élargir les champs de 
recherche et de référence au sens large de la villa afin d’en exploiter tous les potentiels.  , 48

comme Sebastien Marot le souligne en  commentant l’exercice de relevés des « villas as 
found » :  

« Les catégories imaginées par les étudiants pour classer les constructions très variées qu’ils 

parviennent à interpréter comme des « villas trouvées » (villas as found), témoignent de l’étendue 

du spectre et des extraordinaires potentialités du type : a coté des villas symétrique, carrées, 

romantiques, bourgeoise, ordinaires, (…) on trouve des villas-tours, des villas des Dieux, mais 

aussi des mini-villas, des villas ruinées ou résiduelles, (…) divorcées, poilues, et jusqu’à des « villas 

within villas »… Autant de variations qui permettent de stimuler la conception d’alternatives 

conceptuelles au modèles standard du dispositif (…) »  [Fig 9] 49

Cela souligne la volonté de dépasser le cadre d’une stricte réinterprétation fidèle au type 
historique. Nous verrons plus tard comment la démarche de Martin Steinmann permettra 
d’apporter un nouveau regard sur cette question, avec une attention portée sur les aspects 
typomorphologique et dont il critiquera le cadre peu précis de l’étude, lors du séminaire d’été 
de 1977. Dans un chapitre consacré à Ungers, Didier Challand souligne  aussi cet aspect et les 
préoccupations observées par les auteurs du manifeste 1977 : 

« (…) dans l’esprit des auteurs, la définition de villa urbaine conserve un certain flou formel : elle 

n’est pas a priori uniquement, au sens où nous l’entendons, un type rayonnant isolé sur quatre 

Ibid., pp. 26-2747
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cotés avec un ou deux appartements par étage, mais avant tout un programme d’habitation 

collective dont la résolution typologique peut varier formellement, tant qu’elle fait sienne « the 

individualization of architecture and hence the simultaneous improved adaptibility to the désires 

and expectations of inhabitants »   50

Si nous pouvons constater dans les projets étudiants une liberté prise vis-à-vis d’une 
interprétation fidèle au type historique, les résultats n’en demeurent pas moins très 
intéressants et témoignent de préoccupations variées mais pertinentes et intéressantes.     
[Fig 10] Comme nous l’avons vu, la dimension de l’architecture et de son lien avec la société 
intéresse beaucoup Ungers, et c’est dans cette optique qu’il faut souligner l’intérêt de Ungers 
pour le type historique et la façon dont le retour à une échelle intermédiaire d’habitat 
pourrait apporter des solutions typologiques à une crise sociale et à la spécificité de Berlin. 
Une dimension qui sera encore mieux mise en avant dans le manifeste qui va suivre : « la ville 
dans la ville. Berlin : un Archipel vert »    51

Voici les arguments que présente Chaland sur le retour d’intérêt pour ce type par une 
certaine avant garde architecturale : 

« Toutefois, et malgré cette absence, le séminaire d’été de 1977 constitue un moment clé dans la 

réconciliation d’une certaine avant-garde architecturale avec un urbanisme articulé à plus petite 

échelle qui, tout en prolongeant le rêve moderniste de la ville verte, prend en compte les 

aspirations d’individualisation dans le champ de l’habitation collective. »   52

« Mais c’est aussi dans le sens d’une double revalorisation de l’histoire que le manifeste de 1977 

livre une contribution décisive. On pense d’abord à l’histoire théorique, celle d’un type hybride 

relativement méconnu jusqu’alors, comme se (com)plait à le rappeler Kollhoff dans son 

Introduction ; ensuite à l’histoire concrète de la ville, dans ce cas Berlin-Ouest, dont les quartiers 

anciens sont reconnus dignes d’être préservés, moyennant de pouvoir, le cas échéant, les 

compléter ou les réqualifier. »   53

De plus les préoccupations de l’étude prennent une nouvelle dimension avec le 
développement théorique du manifeste Berlin « as a Green Archipelago ». La villa urbaine est 

 CHALLAND, Didier , Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, Thèse No 4579 50

(2009) , Lausanne , Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), 2010, Volume I, p. 451.
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toujours une protagoniste importante de l’étude, mais d’autres arguments sont mis en avant 
en lien avec la spécificité de la ville de Berlin, qui permet au séminaire de prendre une 
dimension conceptuelle supplémentaire et de transposer les réflexions à une échelle 
« meta ». 

La villa urbaine est alors toujours traitée, mais elle n’est plus au centre de l’attention. D’autre 
éléments permettent de graviter autour et de proposer un scénario de développement très 
original sur le futur urbain et la question de la décroissance urbaine. Si la question n’est plus 
exactement d’actualité, les hypothèses amenées avec ce manifeste peuvent raisonner avec des 
problématiques actuelles tel qu’un développement urbanistique plus en lien avec des 
préoccupations environnementales, de la même façon que l’urbanisme au 19ème siècle a  
été fortement impacté par les problématiques hygiénistes de l’époque. 

La ville dans la ville. Berlin: Un archipel vert,  1977  54

O.M. Ungers, R. Koolhaas, P. Riemann, H. Kollhoff, A. Ovaska  

Si le séminaire étudiant aboutit à la publication du recueil «  The Urban Villa », le séminaire 
est aussi le laboratoire d’une « réflexion parallèle »  permettant de rassembler de nombreux 55

éminents architectes autour de cette thématique et qui amènera la recherche à prendre de 
nouvelles directions : 

« Pour accompagner ce programme, un séminaire soutenu de vingt-quatre conférences est 

organisé. En dehors des intervenants allemands (Sawade, Kleihues, Wewerka, etc), ce sont 

Kenneth Frampton, Bob Stern, Charles Moore, Peter Eisenman, Philip Johnson, Aldo Rossi, 

Vittorio Gregotti, Alison et Peter Smithson, Hans Hollein, Rob Krier, Carlo Aymonino, Massimo 

Scolari, James Stirling, c’est-à-dire l’ensemble des avant et arrière-gardes du rationalisme, qui se 

rendent à Berlin pour l’occasion. Destinées à stimuler le travail des étudiants sur la villa urbaine, 

ces contributions nourrissent en même temps la réflexion stratégique parallèle qu’Ungers 

développe, avec l’aide de Riemann, sur l’ensemble de Berlin. Mais c’est grâce à la visite du 

ghostwriter que cette réflexion va véritablement trouver son thème, sa direction, et son style. »  56

Depuis l’arrivée de Koolhaas à Cornell en 1972, les deux personnages ont lié une forte 
relation intellectuelle et pédagogique. « Auprès d’Ungers, Koolhaas s’improvise dans un rôle 
(…) de coach et de collaborateur qu’il synthétisera dans le terme ghostwriting : un exercice 
d’empathie active qui consiste à se couler dans l’imaginaire théorique d’un autre afin de l’aider 

 MAROT, op. cit., p. 3.54

 UNGERS, op. cit., 265 p55

 MAROT, op. cit., p. 39.56
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à s’exprimer et à se recentrer (tout en s’inventant soi-même au passage) ».  C’est donc bien 57

de Koolhaas dont veut parler Sébastien Marot lorsqu’il évoque la visite « du ghostwriter ». 
Une contribution qui permettra au séminaire de prendre une nouvelle ampleur : 

« Les six pages, sobrement intitulées Berlin : A Green Archipelago, que Koolhaas apporte à Ungers 

au début de son séminaire d’été peuvent être lues de deux façons. En un sens, elles sont une 

ultime contribution du ghostwriter à l’entreprise politico-pédagogique que son confrère mène là-

bas. Elles partent du même constat sur la décroissance des villes européennes, dont elles 

entendent tirer les conséquences projectuelles, mais transposent à l’échelle méta-urbanistique la 

stratégie développé par Ungers avec la villa urbaine. »  . 58

C’est le résultat de cette recherche qui aboutit à la publication de « La ville dans la ville. Berlin 
: Un archipel vert ». [Fig 11] Un manifeste qui est nourri autant par les recherches 
développées lors du séminaire étudiant, qu’avec l’apport de Koolhaas et de sa trajectoire de 
projets « conceptuels-métaphoriques » . Le manifeste est présenté en onze thèses 59

successives. Un autre éclairage à été apporté par Pier Vittorio Aureli dans le livre intitulé "The 
Possibilitily of an absoute architecture ». Un chapitre est consacré au manifeste berlinois et 
cet extrait permet d’en synthétiser les arguments : 

« Following his criteria of urban design, Ungers and his collaborators considered the crisis of a 

declining population not as a problem to solve but rather as the very engine of the project. This 

mechanism consisted in the reduction of the city’s size to concentrated points, or city islands. As 

its main thesis, Berlin as a Green Archipelago promoted the demolition of zones of the city that 

had been abandoned or that were in a state of unstoppable decline, so that the project could 

focus only on a few selected parts of the city where residents where staying. Finally liberated from 

the impasse of urbanity, these parts of the city, in the form of islands, would compose a green 

archipelago in a natural lagoon » . 60

La villa urbaine est alors utilisée comme entité urbaine permettant de représenter les 
nouveaux idéaux d’habitat individualisé, élément urbain devenant complémentaire de 
l’existant, ceci en préservant le vide trouvé. Il s’agit aussi de proposer un modèle alternatif au 
scénario autant conservateur qu’illogique de la stratégie de reconstruction des îlots , 
développé par l’IBA. La villa urbaine permettrait ainsi aussi d’apporter une nouvelle épaisseur 
historique dans le tissu reconstruit de Berlin-Ouest. 

 MAROT, op. cit., p. 35.57

MAROT, op. cit., p. 40.58

 MAROT, op.. cit., p. 4159

 AURELI, op. cit., p. 223.60
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« Ungers proposed to insert typologies such as urban villas in order to densify these islands 

without filling the incomplete perimeter blocks of the city. »  61

De plus, comme développé à travers les thèses quatre, cinq et six, Ungers souligne les raisons  
particulières qui ont procédé à la préservation de certains quartiers, choisis de part leurs 
caractéristiques idéologiques et historiques spécifiques: 

« Another criterion for selection was the possibility of a dialectical complementarity between the 

selected parts of the city; each part that was chosen would be formally antithetical to one or two 

other parts. This criterion is fundamental to the logic of the archipelago, because it avoids the 

simple and ad hoc incremental addition of parts that is typical of urban sprawl. (…) These 

settlements were characteristically the products of precise ideological intentions about living in 

the city; thus each part was the embodiment of an idea of the city different from the others. » . 62

De cette hypothétique scénario urbain, Aureli relève aussi tout le potentiel des possibles 
matérialisations des limites entre chacune de ces « villes dans la ville » et le lagon : 

« These references created an opposition between the island and the sea as a dialog between 

something with intelligible borders and something unstable and in permanent flux. Moreover, the 

limit, or shoreline, between the sea and the islands was crucial. In this way, the project implied 

that the more the form of certain city parts was clearly defined, the more other parts would be 

released from definition, and vice versa. » . 63

Finalement le manifeste soulève l’importance de l’influence de l’architecte K. F. Schinkel dans 
la construction de la ville de Berlin. Une influence qui permet de mettre en relation paysage 
et architecture. Comme Florian Hertweck l’a mentionné, «  la peinture de Edouard Gärtner 
montre un extrait du paysage acadien idéal de Schinkel sur les bords de la Havel ».  [Fig 12] 64

Une scène de paysage dépeint les rivages du château de Klein Glienicke et son imbrication 
avec l’architecture, à la limite ouest de la ville, avant Potsdam : 

 Ibid., p. 223.61

 Ibid., pp. 223-224.62

 Ibid., p. 226.63

HERTWECK, Florian, « Genèse d’un Hopeful Monster », in MAROT Sebastien, HERTWECK Florian,  64

La Ville dans la Ville, Berlin: un Archipel Vert. Un manifeste (1977) d’Oswald Mathias Ungers et Rem 
Koolhaas avec Peter Riemann , Hans Kollhoff et Arthur Ovaska. Zürich, Lars Müller Publishers et 
Cologne, UAA Archives Ungers, 2013. p 60.
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« Opposing this interpretation of the city, [opposite of H. Sharoun’s vision of Berlin ] Ungers 65

saw Berlin in its most critical form - a divided city composed of irreducibly divergeant parts and, 

because of the uncertainty of its reconstruction, in a state of permanent incompletion. Ungers 

found an archetype for this situation in Schinkel’s projects for the so-called Havellandschaft (the 

landscape around the river Havel), a vaste complex of pavilions, castles, and gardens that Schinkel 

(…) developed throughout the first half of the nineteenth century as a royal amenity for the 

Hohenzollern. (…) His interventions [Schinkel] took the form of an archipelago in which 

architecture was juxtaposed with natural setting. »  66

Ainsi, Aureli revient plus spécifiquement sur le cas du projet de Schinkel au château de Klein 
Glienicke pour soumettre l’hypothèse d’un archétype permettant d’expliquer la profonde 
nature de Berlin, ce qui renforce l’idée de son projet urbain de ville archipel de part cette 
continutié historique et physique : 

« The paradigme for Unger’s later approach was one of the Havellandschaft sites: Schinkel’s design 

for Klein Glienicke, a garden with pavilions, (…) which Ungers took as a veritable archetype for 

himself and his students on the essential nature of Berlin. »   67

 They were both teaching at the technical University Berlin between 1963-196965

 AURELI, Pier, Vittorio, The possibility of an absolute Architecture, Cambridge and London, The Mit 66

Press,Massachusetts institute of Technology, 2011, pp.191-192.


 Ibid., pp. 191-192.67
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Dans les années 90 …


Martin Steinmann  

« Densité des expériences sensibles. La nouvelle signification d’un ancien type 
d’habitat. », 2002.  68

Werk, Bauen + Wohnen, « Stadtvilla, Stadthaus, Parkhaus », 2002, n˚10 

En 2002, la revue Werk, Bauen + Wohnen s’intéresse à la thématique de la villa urbaine et 
publie un numéro intitulé « Stadtvilla, Stadthaus, Parkhaus » qui est traduit en français avec les 
appellations : Villa urbaine, Maison urbaine, Maison dans le parc. 

Si la villa urbaine avait fait l’objet d’une redécouverte théorique à la fin des années 70 sous 
l’impulsion de Ungers, la publication de cette revue en 2002 permet de soulever une nouvelle 
actualité qui apparaît dans la production architecturale suisse et européenne. Cette situation 
a des similarités avec les enjeux développés en 1977 avec Ungers, mais aussi des différences 
propres à certaines évolutions constatées dans la société depuis le début des années 90.  

Après une dizaines d’années d’encouragement pour le mode de vie suburbain, les années 90 
sont marquées par le retour progressif d’un interêt pour l’habitat en ville. La problématique 
de la décroissance urbaine n’est plus aussi critique que ce qu’elle a été dans les années 80, 
mais  il s’agit alors plutôt de renforcer une dynamique grandissante pour une redécouverte de 
l’habitat urbain. 

L’éditorial est rédigé par Irma Noseda et permet d’en introduire la thématique, ses récentes 
actualités et les enjeux qui sont alors soulevés: 

« Il y a un peu plus d’un an, Werk, Bauen + Wohnen soulevait la question d’une normalité en 

matière de logement conforme à notre époque. Au centre de l’attention figurait la recherche de 

solutions qui couvrent un maximum de besoins. On y critiquait la production courante de 

logements qui, en dépit de l’énorme mutation de notre socitété, ne permettait guère d’essayer de 

nouvelles formes d’habitats. »    69

 STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten Haustyps » in Werk, 68

Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, pp 10-19. (Version française : « Densité des expériences sensibles. 
La nouvelle signification d’un ancien type d’habitation », pp. 64-69 

 NOSEDA Irma, 2002, « Stadtvilla,stadhaus,Parkhaus = Villa urbaine, maison urbaine, maison dans 69

le parc », in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89, No. 10, préface, pp. 8-9.
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La villa urbaine, la maison de ville, la maison dans le parc, ces différents modules pourraient-ils 
devenir un modèle alternatif à cette normalité, un type permettant de renouer avec la 
tradition d’une architecture répondant aux besoins particuliers d’une classe sociale spécifique, 
que I. Noseda décrit ici comme une « classe moyenne exigeante et sûre d’elle-même ». 

«  Nous changeons ainsi de point de vue et entrons dans le débat relatif à l’exigence d’un habitat 

individuel en ville. »   70

De plus, malgré cette exigence d’une plus forte individualisation de cet habitat en ville, « cette 
clientèle accepte que ces avantages ne puissent être obtenus que moyennant une densité 
urbaine qui est elle-même l’objet d’une nouvelle appréciation. »    71

Aussi, cette redécouverte de l’attrait de l’habitat en ville est stimulante autant dans le 
domaine de la recherche architecturale que dans le domaine politique. Ce dernier y voit une 
façon de faire revenir les contribuables qui avaient fuit la ville pour s’installer dans les 
agglomérations. Toutefois, si la thématique est passionnante, I. Noseda soulève un point 
important, qui rend aussi la situation très différente de ce qu’elle avait pu être dans les années 
70 et 80 lorsque Ungers relançait le débat sur la villa urbaine : ce type d’habitat permet-il une 
densification suffisante dans le contexte d'une grande pénurie de logements observée en 
2000 dans les agglomérations suisses ? 

Ainsi, nous pouvons relever dans les arguments développés dans cet éditorial à la fois une 
continuité avec les problématiques soulevés par  Ungers en 1977, et des différences à travers 
l’apparition de nouvelles problématiques depuis les années 90. 

Cette actualité va susciter l’intérêt de Martin Steinmann, architecte, théoricien et alors 
professeur à l’Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne, qui écrit un article dans ce numéro 
du Werk, Bauen + Wohnen devenu aujourd’hui une référence et intitulé « Sinnliche dichte. Die 
Neue Bedeutung d’eine altes Haustyp », dont la traduction française est la suivante : « Densité 
des expériences sensibles. La nouvelle signification d’un ancien type d’habitat. »   72

Cet article permettra d’établir une lecture critique de cette nouvelle actualité et d’initier 
entre 2002 et 2004 une recherche autour de ce type d’habitation au sein du Laboratoire 
pour l’Habitation Urbaine. Un laboratoire que Martin Steinmann dirige alors à l’EPFL et qui 
aboutira notamment à une exposition intitulée « La villa urbaine ». De cette démarche, nous 
pouvons relever une similitude avec le curriculum de  Ungers, qui  lui aussi est à la fois un 

 Ibid., p. 9.70

 Ibid., p. 9.71

 STEINMANN, op.cit., pp. 64-69.72
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architecte et un théoricien actif dans l’enseignement au sein d’universités de réputation 
internationale. 

« Densité des expériences sensibles. La nouvelle signification d’un ancien type 
d’habitat. »  Martin Steinmann, 2002 73

Dans cet article daté de 2002, Martin Steinmann va permettre d’apporter un nouveau regard 
sur la question de la villa urbaine et de sa nouvelle actualité telle qu’elle apparaît dans la région 
suisse alémanique depuis le début des années 90. Martin Steinmann cherche à développer une 
lecture critique, en lien avec l’histoire de cet ancien type d’habitat,  avec une attention 
particulière portée sur des questions d’ordre typo-morphologique et phénoménologique.   74

Selon cet angle d’analyse, dans quelle mesure approuve-t-il l’idée d’une réinterprétation 
contemporaine ? Dans quelle mesure propose-t-il d’adapter le langage et de formuler, par 
conséquent, de nouvelles appellations ? Villa urbaine, Maison urbaine, Maison dans la parc… ? 

« A la fois plaidoyer pour une approche phénoménologique de l’espace et voyage 
diachronique, le texte décrit par brefs chapitres un large méandre, reliant le champs 
contemporain de l’architecture alémanique aux horizons d’une histoire plus lointaine, allant de 
Rome à Vienne, en passant par Berlin. »  75

Si Ungers avait porté son attention sur la villa urbaine en temps qu’entité capable de 
répondre à une problématique politique et sociale, Martin Steinmann fait un pas de côté et, à 
travers une démarche théorique, décrit avec précision les caractéristiques liées aux typologies 
des logements et leur morphologie urbaine, permettant une lecture critique propre à définir 
quelle relation établir entre le dedans et le dehors, et quelles transitions entre l’espace privé 
et l’espace public? 

La nouvelle signification d’un ancien type d’habitat 

L’abstract permet d’introduire et de situer cette actualité ainsi que d’énoncer les 
questionnements que Martin Steinmann souhaite mettre en avant : 

« L’immeuble de rapport ou d’habitation en ordre dispersé est redevenu d’actualité, sous 

différentes appellations: villa locative, villa urbaine, maison urbaine, maison dans le parc… Et avec 

 ibid., pp. 64-69.73

 CHALLAND Didier , Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, Thèse No 4579 74

(2009) , Lausanne , Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), 2010, Volume I, p. 16.
 Ibid., p. 16.75
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ce type d’habitation issu du 19ème siècle, le mode d’urbanisation ouvert qu’il implique - même si 

c’est sous d’autres formes et pour d’autres raisons qu’autrefois: si la maison urbaine, comme 

j’entends l’appeler ici permet de densifier des quartiers dont la morphologie est ouverte sans en 

modifier fondamentalement le caractère, elle permet également une urbanisation du paysage qui 

pour être ouverte, n’en présente pas moins une certaine densité. Or celle-ci ne relève pas 

seulement de l’ordre du construit. Elle est aussi une densité des expériences sensibles. Se trouvent 

ici associés les qualités de la ville et celles de la campagne, les équipements collectifs et les espaces 

naturels. (Le fait qu’il y ait aussi à ce phénomène des raisons politiques doit être relevé au moins 

entre parenthèses: Il s’agit de créer en ville des conditions qui constituent une alternative à la 

« maison à la campagne », pour garder ou ramener en ville les bons contribuables.) »   76

Dans la continuité des arguments développés par Ungers, Martin Steinmann constate 
également les qualités que permettent ce type d’habitat, qui allie les qualités de la ville à celles 
de la campagne, « les équipement collectifs et les espaces naturels. »  Toutefois, si Ungers 77

avait fortement soutenu ces questions avec un point de vue orienté sur des questions d’ordre 
politique et social, et montré comment l’architecture pouvait apporter des réponses aux 
problématiques de société, Martin Steinmann pense que ces questions doivent être 
simplement évoquées afin d’expliquer l’apparition du phénomène, mais elles ne constituent 
pas le centre de ses préoccupations.  

L’intérêt essentiel de Martin Steinmann concerne la question de la densité. Cette dernière est 
au centre de sa démarche . Elle lui permettra de questionner « les nouvelles significations de 
cet ancien type d’habitat » , ceci autant au travers de sa signification ordinaire : « de l’ordre 78

du construit » , que de l’ordre phénoménologique : « une densité des expériences 79

sensibles ».  Cela représente un rapport à la densité plus complexe, lié à l’expérience et le 80

vécu subjectif de l’habitant. Pouvons-nous traduire cette notion par le concept de densité 
perçue ? 

L’idée de maison  81

Afin de développer le concept de densité des expériences sensibles, Martin Steinmann évoque 
l’expérience vécue dans la première maison de son enfance, qui était en l’occurence une villa 

 STEINMANN, op. cit., p. 64.76

 Ibid., p. 64.77

 Ibid., p. 6478

 Ibid., p. 6479

 Ibid., p. 6480

 Ibid., p. 6481
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urbaine. Martin Steinmann soulève alors sa fascination pour ce type d’habitat, qu’il s’explique 
en se référant à l’hypothèse formulée par le philosophe français Gaston Bachelard selon 
laquelle l’idée de maison perçue chez chacun de nous est fortement marqué par l’expérience 
de la maison première.   82

Sous la forme d’un récit, M. Steinmann raconte l’expérience de son enfance et des différentes 
perceptions vécues au sein de la maison :temporalité, mouvements, sons, couleurs, odeurs, 
saisons… 

« Deux fois par jour, la rue était, durant quelques minutes, pleine de vélos. C’étaient les ouvriers 

de la Weidmann qui rentraient chez eux, à midi et le soir, en discutant fort. Dans les années 

quarante, il n’y avait que peu de voitures, et elle n’étaient pas pour les ouvriers. C’était « mon 

monde » et il présentait, depuis chacune des pièces de l’appartement, une facette différente. La vie 

autour de la maison changeait au rythme des saisons, et avec elle les perceptions. Le bruit du 

rouleau à l’aide duquel les ouvriers hissaient les plaques d’Heraklit au niveau du dépôt et l’odeur 

de ciment de ces plaques resteront toujours gravés dans ma mémoire. 

Pourquoi évoquer ce monde qui n’est plus ? Pour décrire la densité des expériences sensibles que 

l’on pouvait faire en traversant l’appartement. C’était aussi l’expérience des bâtiments proches et 

des espaces profonds qui les séparaient, celle du vert des jardins et du gris des places de 

stockages. »  83

Nous pouvons relever le récit d’expériences contrastées et de perceptions variées vécues au 
sein de cet espace domestique traversant en lien avec ses abords: la rue, le jardin. Avec un 
temps d’arrêt, il interroge « ce monde qui n’est plus? » Quels éléments Martin Steinmann 
cherche-t-il à faire ressurgir? Quelle densité des expériences sensibles cherche-t-il à évoquer ? 

Martin Steinmann soulève alors un aspect important constaté avec l’émergence de cette 
nouvelle actualité. La surface des sols de l’espace libre n’est plus forcément caractérisée par la 
délimitation d’espaces privatifs qui établissaient différents degrés de transition entre la rue, 
l’espace d’entrée et le jardin : 

« Il convient à ce titre de mentionner encore la perméabilité des espaces libres, que l’on observe 

lorsque les jardins ne sont pas, comme autrefois, comme chez nous, séparés par des murs et des  

  Ibid., p. 6482

  Ibid., p. 6483
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haies. (…) L’espace qui sépare les nouvelles maisons urbaines n’est plus, comme jadis, attribué aux 

appartements du rez-de-chaussée. Il est un espace collectif, entretenu par des tiers. »  84

D’actualité dans les années trente… 

Martin Steinmann revient alors sur l’actualité d’une maison urbaine construite dans les années 
30 et qui soulevait déjà cette question : 

« Dans les années trente, la construction de nouvelles maisons urbaines constituait une « tâche 

d’une actualité particulière », comme l’écrit Arthur Ruegg dans son ouvrage sur les maison du 

Doldertal. Il s’agissait alors de vérifier la pertinence des idées du Neues Bauen lorsqu’elles étaient 

appliquées à l’habitat de la classe moyenne éclairée (…). Ce constat est cependant à mettre au 

conditionnel, car on ne trouvait à l’époque que peu d’exemples de ce type d’habitation, hormis 

justement ces maisons construites en 1936 à la demande de Siegfried Giedion. »  85

Comme le constate Martin Steinmann, la villa urbaine n’était pas particulièrement d’actualité 
dans les années 30. En réponse à la problématique d’une grande croissance démographique 
urbaine observée dans l’entre-deux guerre, le principal débat architectural portait alors sur 
des questions de logement à grande échelle et de la nécéssaire extension des villes, en 
portant un regard hygiéniste sur les questions de morphologie urbaine. Les formes urbaines 
dont il était alors question étaient principalement tourné autours des barres (Siedlungs de 
Frankfort) et des îlots à cours (Vienne, Stockholm ou encore Amsterdam), dont le degré 
d’ouverture était sujet à différentes expérimentations, comme en témoigne l’exposition 
organisé à l’EPFL en 2018 qui traitait cette question.   86

Dans le cadre de cet article, Martin Stienmann cite l’expérience des maisons« Doldertal » afin 
de mettre en évidence une nouvelle relation que ces maisons établissaient avec l’espace 
extérieur et la définition de ces surfaces : [Fig 13] 
  
« Contrairement aux maisons urbaines du 19ème siècle, les maisons du Doldertal ne sont pas 

séparées par des haies. A l’unité de la parcelle correspond une surface gazonné uniforme. Ainsi ces 

maisons présentent-elles un nouveau rapport à l’espace extérieur: celui-ci devient un espace 

collectif, un « parc », pas un jardin; il est l’espace qui sépare les maisons et non l’espace que 

  Ibid., p. 6484

  Ibid., p. 6685

 ORTELLI, Luca, LCC et EPFL, Lausanne, 2018. « HOUSING Frankfurt Wien Stockholm » Brochure 86

d’exposition (18.09-02.11.18), Project Room Archizoom, 12 p. ( https://www.epfl.ch/labs/lcc/housing/)
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s’approprient les habitants ».  87

Si ces nouveaux attributs présentent de potentiels avantages paysagers et typologiques, 
Martin Steinmann évoque aussi le risque que ces surfaces ne soient considérées  
qu’uniquement pour « maintenir à distance les différents bâtiments » , comme cela avait été 88

critiqué avec l’exemple des Siedlung dans les années 20.  Une situation qui ferait perdre l’une 89

des importantes richesses de la villa urbaine permettant d’établir de délicates relations et 
transitions entre ses espaces intérieurs et extérieurs et ses différentes valeurs privées, 
collectives et publiques. 

Toutefois, ces nouvelles relations paysagères présentent aussi des avantages, au travers d’une 
plus grande imbrication entre les espaces intérieurs et extérieurs, comme si les logements 
étaient conçus depuis l’intérieur vers l’extérieur, vers le paysage du parc ; "le ruisseau, les 
arbres, et, au loin, en contrebas, la ville et le lac. »  De cette nouvelle disposition de la villa 90

urbaine et de sa relation avec le paysage et le parc, Martin Steinmann conclut : 

« Ainsi voit-on depuis ces appartements le parc comme on voit une scène depuis les loges, et le 

titre de la pièce que l’on joue est «nature».   91

…comme dans les années septante  92

Avec ce chapitre, Martin Steinmann souhaite mettre en évidence un autre aspect relatif à 
cette nouvelle actualité de la villa urbaine : une question qui concerne plus spécifiquement 
l’organisation spatiale du type et de ses caractéristiques typologiques. 

Pour mettre en évidence ce questionnement, Martin Steinmann revient sur le cas de Berlin 
dans son contexte des années 70, marqué par le retour du débat autour des questions de 
formes urbaines historiques et de la reconstruction des îlots détruits par la deuxième guerre 
mondiale.Comme nous l’avons déjà présenté, Ungers avait permis de relancer la thématique 
de la villa urbaine à Berlin, lors du séminaire d’été qu’il organise en 1977. Si cela avait 
notamment permis de soulever l’existence d’une tradition de villa urbaine dans le tissu 
berlinois, dont il cite l’exemple de la maison de ville construite par Ludwig Otte  en 1905, 93

Martin Steinmann considère l’étude comme étant trop imprécise. 

  STEINMANN, op. cit., p. 6687

 Ibid., p. 6688

 Ibid., p. 6689

Ibid., p. 6690

 Ibid., p. 6691

 Ibid., p. 6692

 Ibid., p. 6693
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Martin Steinmann revient plus spécifiquement sur le cas des neufs maisons urbaines, 
construites par différents architectes en 1984 à la Rauchstrasse, dans le cadre de l’IBA, et qu’il 
considère comme une « tromperie » :  

« Celles-ci portait l’étiquette de villa urbaine, ce qui, au vu des appartements réalisés - qui tous 

correspondaient aux normes du logement social ordinaire - trompait sur la marchandise. »  94

Martin Steinmann, attentif aux appellations attribuées à ces projets, les nomme ici maison 
urbaine et s’intéresse plus particulièrement à celle construite par Giorgio Grassi. Un projet qui 
intéresse Martin Steinamm de part son caractère ambigu : 

« Il s’inscrivait, de par sa forme, dans la tradition de la pallazina, la maison urbaine italienne telle 

qu’elle nous est familière. Mais le projet en représentait en même temps la critique. Grassi écrivait 

que l’on pouvait déceler dans son petit immeuble d’habitation la volonté de mettre la villa urbaine 

en difficulté. »  95

Le projet tire des ressemblances morphologiques évidentes avec cette tradition typologique 
mais le dispositif spatial intérieur est toutefois fortement modifié. 

Afin de mettre en évidence cette différence, Martin Steinmann cite l’exemple de deux 
pallazina romaine construite dans les années 1950 - la palazzina construite à la Viale Buozzi 
par Luigi Mortetti et la pallazina construite par Ludovico Quaroni à la Via Innocento X - afin 
d’en comparer les différents dispositifs typologiques.  96

Aux cotés de plans redessinés à la même échelle, Martin Steinmann décrit la typologie de ces 
deux pallazina romaines - dont il cite également la ressemblance avec le type de la Stadtvilla 
berlinoise construit par L. Otte en 1905 - de la façon suivante : [Fig 14-15-16] 

« Dans tous ces exemples, les salles de séjour et de réception des deux appartements d’un même 

étage forment front sur la rue. S’y greffent des ailes latérales, qui abritent les chambres à coucher 

et forment une cour ouverte ou - chez Moretti - fermée. C’est la profondeur de cette cour 

qu’occupent les escaliers, l’ascenseur et la cuisine. »  97

 Ibid., p. 6694

 Ibid., p. 6695

 Ibid., p. 6696

 Ibid., p. 66.97
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Fig 14

Fig 15 Fig 16



A la place d’une typologie avec deux appartements par étage, dont chacune des pièces 
établissait une relation spécifique avec l’extérieur - la rue, la cour, le jardin - le projet de Grassi 
comporte cinq appartements par étage, ce qui rend cette relation au dehors impossible. Une 
situation qui demande une réponse d’une autre typologie de logement : 

« C’est comme si l’on avait après-coup subdivisé une telle maison urbaine en appartements plus 

petits et moins prestigieux. Mais ce faisant, on fait violence - intentionnellement, si l’on en croit 

Grassi - au type de base : on le transforme au point que l’on doive répondre par un nouveau type 

aux conditions qui contraignent à la transformation. »  98

De cette observation, Martin Steinmann va développer par conséquent le raisonnement 
suivant : 

« Il s’agirait ici d’un type dans lequel l’organisation spatiale ne fonderait aucun ordre hiérarchique, 

ni à l’intérieur, ni à l’extérieur. Cela implique que l’environnement immédiat d’une maison de ville 

doive présenter un caractère uniforme. Dès lors, les différentes pièces d’un appartement ne sont 

plus en relation avec une rue, un parc ou une cour - elles ne tirent donc plus leur caractère 

particulier d’une telle relation. Elles sont en relation avec un environnement homogène, sur les 

qualités duquel nous reviendrons. »  99

Nous pouvons rester un peu inconfortable devant l’impression d’obligation que suggère 
Martin Steinmann . Un raisonnement rationnel, mais qui se justifie. 

Un nouveau statut que Martin Steinmann va alors vérifier à travers  différents exemples 
contemporains qui eux aussi tirent une ambiguïté avec le type de la villa urbaine. 

A qui appartient l’espace libre ? 

C’est avec ce double regard, à la fois typologique et en lien avec la morphologie urbaine que 
Martin Steinmann questionne la densité des expériences sensibles, en analysant plusieurs 
projets réalisés entre 1990 et 2002. Comme nous l’avons déjà évoqué, cette analyse permet à 
Martin Steinmann de questionner leur degré d’appartenance et de ressemblance avec le type 
historique. Pouvons-nous encore parler de « villa urbaine » ou devons-nous chercher de 
nouvelles appellations ?  

 Ibid., p. 66.98

 Ibid., p. 66.99
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Dans quelle mesure l’espace entre les bâtiment tendent-il à plus de fluidité ? Les jardins qui 
existaient dans l’ancien type d’habitations sont désormais considérés comme un espace libre, 
qui peut prendre la caractère d’un parc collectif. Une transformation de la définition spatiale 
analogue aux expérimentations qui avaient été faite dans les années 30 avec les maisons 
Doldertal.  100

Pour orienter l’analyse, Martin Steinmann analyse deux premiers projets qui ne tirent pas de 
véritable ressemblance avec le type historique mais qui permettent de questionner les 
nouvelles relations entretenues avec l’espace laissé libre entre les batiments: « A qui 
appartient l’espace libre ? » 

Martin Steinmann commence par discuter d’un projet construit à Zurich (Rontgenareal)  par 
Isa Sturm et Urs Wolf en 1990. Ce projet permet à Martin Steinmann de revenir sur le projet 
construit par Grassi à Berlin : [Fig 17] 

"Dans leur projet de 1990 (…) Isa Sturm et Urs Wolf ont tiré les conséquences urbanistiques 
de ce nouveau type de maison de ville. »  101

L’espace libre entre les bâtiments est traité de façon ouverte et homogène et la façade 
n’intègre pas de notion ni d’arrière ni d’avant. Les façades sont ainsi traitées de façon 
homogène et les balcons tournant sur l’ensemble de la façade renforce cet effet recherché 
d’équivalence. 

Le rez-de-chaussé est occupé par des logements qui s’ouvrent sans transition spatiale 
directement sur l’espace public. Martin Steinmann soulève alors cette tension qui contamine 
tout l’espace. En comparaison au type historique, dont les logements bénéficiaient d’une 
prolongation de leur espace privatif dans le jardin, Martin Steinmann soulève cette nouvelle 
disposition, dont la tension qu’il perçoit contamine tout l’espace.  Une sensation d’inconfort 102

perçue probablement autant par les habitants eux-mêmes depuis l’intérieur des espaces 
domestiques que par celle d’un promeneur depuis l’espace public. 

Le second projet présenté Martin Steinmann permet de mettre en évidence une réponse 
apporté à ce conflit généré par cette nouvelle appropriation collective de l’espace libre et de 
son interaction avec le rez-de-chaussé. 

Il s’agit d’un projet non-construit par Daniele Marques et Bruno Zurkirchen, proposé pour le 
site de la Steinfabirk à Pfäffikon (1994). [Fig 18] Des bâtiments allongés sont disposés de façon 

 Ibid., p. 66.100

 Ibid., p. 66. 101

 Ibid., p. 66.102
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Fig 17

Fig 18



parallèle, mais perpendiculairement aux rives du lac. L’espace libre est traité de façon 
homogène avec des graviers, qui permettent de parcourir le site dans toutes les directions. 
Des éléments linéaires de drainage renforcent cette spatialité en direction des rives du lac. 

Les rez-de-chaussée sont occupés par places de parking et des espaces collectifs, ce qui 
permet de répondre au conflit qui existait dans le projet de Isa Sturm et Urs Wolf. Martin 
Steinmann imagine le projet réalisé et décrit le potentiel d’expériences sensibles variées qui en 
ressortirait. Le dialogue entre la linéarité du projet, les pilotis et les bouleaux planté dans le 
gravier. L’effet de resserrement et d’ouverture provoqué par les légers décalage des volumes 
et les différentes ambiances d’ombres, de lumières et de couleurs. 

Toutefois, on ne peut toujours pas évoquer les caractéristique propre à la villa urbaine, en 
terme typologique et morphologique  : 

« L’espace qui sépare les bâtiments échappe à toutes les catégories urbanistiques: il n’est pas 
une place, il n’est pas urbain, il n’est pas non plus un parc, malgré les arbres. AInsi les 
architectes décrivent-ils leur ensemble, de façon conséquente, comme obéissant à un ordre 
comparable à celui des places de camping »  103

Maison dans le parc 

Finalement, Martin Steinmann s’intéresse à un projet d’étude non construit à Wallisellen, ayant 
fait appel à la participation de plusieurs architectes (1997). [Fig 19] Martin Steinmman 
attribue à ce projet l’appellation de Maison dans le parc dont il manifeste son interêt de part la 
reprise des caractéristiques morphologique et typologique du type historique de la villa 
urbaine. Il précise toutefois que ce dispositif urbain représente une version périurbaine de la 
maison de ville. Ces maison urbaine sont disposées en échiquier dans un parc librement 
accessible au public. Les typologies se réfèrent aux type historique de la villa urbaine avec un 
ou deux appartements par étages, avec différentes variations thématiques. Martin Steinmann 
distingue deux catégories de plan. Certains plans se développent avec noyau central occupé 
par la cage d’escalier depuis laquelle les espaces se déploient. Pour citer un exemple, Martin 
Steinmann montre son interêt pour le plan de Meinrad Morger et Heinrich Degelo, « où les 
chambres forment une sorte de conglomérat pleines de tension. »  Un autre type de 104

logement utilise une cage d’escalier périphérique éclairée naturellement, depuis lequel l’espace 
se structure. « Il en résulte un espace continu qui se répand comme de l’eau entre les 
pierres » pour citer l’exemple imaginé par Burkalter et Sumi.   105

 Ibid., p. 68103

 Ibid., p. 68104

 Ibid., p. 68105
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Maison urbaine 

Martin Steinmann cite un exemple réalisé par les architectes Gigon Guyer en 1998, qui 
poursuivent leur recherches typologiques en lien avec la villa urbaine. [Fig 20] Il s’agit de trois 
maison urbaine construites à Zürichberg, dans un quartier constitué de villas. Le projet permet 
de mieux exploité et densifier le parcellaire de la villa individuelle, ceci dans une continuité 
morphologique.  

Martin Steinmann valide ici l’appellation de maison urbaine de part leur intégration dans leur 
contexte, de part leur morphologie ainsi que de part leur développement typologique. Il s’agit 
bien d’une réinterprétation contemporaine, reprenant des éléments constitutif du type 
historique de la villa urbaine.  

Les appartements occupent un appartement par étage, ce qui confère aux typologies les 
qualités d’un plan rayonnant sur ses qu’âtres cotés. La présence de loggia donnant sur la rue 
permet d’orienter la typologie sur la rue, tout en orientant aussi les pièces de réception en 
relation à la rue.   

L’espace libre est revêtu d’un gravier homogène qui occupe toute la surface. Ainsi, l’espace 
entre les volumes ne peut être attribué à une catégorie urbaine telle qu’une cours, un jardin, 
ni un parc. Martin Steinmann évoque un « espace sans qualités »  (en se référant aux 106

qualificatifs de catégories urbaines) qui entourent les bâtiments. Une qualité qui confère au 
projet un esprit contemporain de part l’ambiance et l’effet d’abstraction qui se produit. Les 
rez-de-chaussée ne sont pas occupés par des logements et sont destinés à des espaces de 
travail et des caves.  107

Pour conclure, on constate avec ce projet une reprise typologique et morphologique en lien 
avec le type historique de la villa urbaine, qui intègre une réinterprétation contemporaine en 
terme d’expression des volumes et de la matérialisation. On observe une transition de 
certains attributs du type historique, par la nouvelle définition de l’espace libre qui devient 
collective et homogénéisé. Un phénomène d’abstraction qui possède pour ce projet des 
qualités d’ambiance intéressantes, malgré l’absence de catégorie urbaine reconnaissable. Ce 
processus décrit un phénomène de fluidification de l’espace libre caractérisant cette nouvelle 
actualité de la villa urbaine et de sa relation avec la ville ouvert en ordre dispersé. 

 Ibid., p. 68.106

 Ibid., p. 68107
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Conclusion  

Martin Steinmann permet donc de distinguer différentes appellations attribuées à de nouvelles 
formes d’interprétations de la villa urbaine telles quelles apparaissent à la fin du 20ème siècle. 

Ainsi cette suite d’exemples permet de mettre en évidence une transformation de 
l’appropriation de l’espace libre, qui tend vers une plus grande fluidité. Le jardin privatif tel qu’il 
apparaissait dans le type historique n’est plus reproduit et l’espace libre est traité comme une 
surface continue, qui peut prendre l’appellation d’un parc. 
Toutefois, de nombreux exemples montraient une grande continuité dans le développement 
typologique et morphologique. Martin Steinmann souhaite redéfinir les appellations des 
projets qui établissent une nouvelle relation spatiale entre la maison urbaine et ses abords, 
auquels il donne alors l’appellation de maison dans le parc. 

Afin de conclure l’article Martin Steinmann évoque ces transformations spatiales en relation 
avec les évolutions constatées dans la société : 

« Comme nous le disions en début d’article, il y a au nouveau débat sur cet ancien différentes 
raisons, des raisons d’ordre sociopolitique et socioculturel, des raisons qui concernent donc 
une transformation des valeurs qui, dans le domaine de l’habitat, reflète les transformations 
sociales elles-mêmes. Ce débat ne fait que commencer. A suivre. »   108

« Ce débat ne fait que commencer. A suivre » 

A la suite de cette publication, devenue aujourd’hui une référence, Martin Steinmann initiera 
une recherche au sein du laboratoire qu’il dirige à l’EPFL : le Laboratoire de l’Habitation 
Urbaine. Si les questions soulevées par cet article se réfèrent à une actualité observée à 
l’échelle suisse et européenne, l’intérêt pour l’étude de ce type s’explique également par le 
contexte de la ville de Lausanne, dont la morphologie en ordre dispersé , est en grande partie 
composée par ce type de la villa urbaine. Entre 2002 et 2004, la thématique fera l’objet de 
publications, lectures, enseignement, studios ainsi qu’une exposition à l’EPFL intitulée « La villa 
urbaine ».   109

Cette impulsion théorique et pédagogique, suscitera un grand interêt auprès de Didier 
Challand qui en fera l’objet d’une thèse de doctorat dirigé par Martin Steinmann entre 2004 
et 2009. La thèse est présentée en 2010 à l’EPFL, elle aussi devenue une référence 
permettant d’élargir et d’investiguer encore de nouvelles interprétations.  

 Ibid., p. 69.108

 CHALLAND, op. cit., p. 7.109
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Depuis les années 2010 …


Didier Challand 

« Habiter la ville ouverte. Nouvelle actualité de la villa urbaine »,  2010 110

« Dans son article de 2002, Martin Steinmann invitait à une lecture plus complexe de 

l’architecture de la ville ouverte, fondée sur la densité des expériences sensibles. Or, du propos et 

des références typo-morphologiques de l’auteur, il ressort une claire préférence pour une régie 

toute en fluidité des espaces libres extérieurs. »   111

Face à cette lecture de Martin Steinmann d’une plus grande fluidité et d’une homogénéisation 
des espaces libres de la ville ouverte telle qu’elle apparait à la fin des années 90, Didier 
Challand souhaite élargir le champs de la recherche, afin d’enrichir le projet contemporain de 
la ville ouverte avec une plus grande variété d’usages et de caractères. Une façon de 
complexifier l’imaginaire contemporain du partitionnement de l’espace libre, qui permet un 
possible retour vers plus de nuances quant à leur hiérarchisation. 

« Dans ces imaginaires, le parcellaire, la rue, la cour ou même le jardin privé  participent de 

scénarios variés de partition de l’espace libre, entre tout individuel et tout collectif, entre 

hiérarchie et continuité. »  112

De quel façon partitionner l’espace libre et quelles valeurs spatiales, publiques, privées, 
collectives leur attribuer ? Comment enrichir l’imaginaire contemporain de l’espace libre afin 
de diversifier les sensations vécues au travers de ces transitons entre les sphères publiques, 
collectives et privées ? 

« Postulant que les modalités bourgeoises de la vie en société ont sensiblement évolué depuis 

1895, quel sens donner aujourd’hui à l’espace de la rue, du jardin? (…) Dans un de ses textes 

distribués aux étudiants de son atelier, l’architecte postulait qu’en réponse à la raréfaction de la 

famille-type et à la crise du plan normé, le logement collectif contemporain pourrait offrir à 

l’habitant, davantage que la neutralité de pièces toutes pareilles, l’expérience variée de son espace 

CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, Thèse No 110

4579 (2009) , Lausanne , Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), Volume I, 593 p. 
Disponible à l’adresse : https://infoscience.epfl.ch/record/142378?ln=fr

  Ibid., p. 8111

 Ibid, p. 8112
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domestique : autrement dit, davantage que la flexibilité programmatique, la diversité et le 

contraste des Stimmungen. L’auteur verra-t-il d’un bon oeil qu’on étende sa manière originale et 

fertile de penser l’espace, à ceux du jardin, du quartier, et pourquoi pas de la ville ? »   113

D. Challand souhaite élargir ces réflexions d’ordre phénoménologique à l’échelle de la ville en 
développant donc cette diversité également dans les espaces collectifs et/ou publics 
extérieurs, ceci par un traitement diversifié de l’espace libre extérieur, jouant des partitions et 
transitions entre les sphères publiques, collectives et privées. 

Ainsi, la démarche d’analyse typo-morphologique et phénoménologique que porte D. 
Challand est dans la continuité des interêts portés par M Steinmann, mais  elle ouvre le 
champ des possibilités sur l’espace libre, en appelant à de nouvelles interprétations de celui-ci, 
permettant d’enrichir l’imaginaire contemporain à travers la diversité des expériences vécues. 

Présentation de la table des matières de la thèse : 

Voici la structure de la thèse qui a servi à nourrir sa réflexion. Nous allons synthétiquement 
résumer les thématiques et arguments qu’il présente afin d’avoir un aperçu de son travail et 
des conclusions qu’il en tire, en rapport aux conclusions qu’avait tirées Martin Steinmann dans 
son article de 2002.  114

Une première partie intitulée « Première actualité de la villa urbaine »  revient sur une 115

étude de cas historique. Didier Challand prends comme exemple la ville de Lausanne et 
l’apparition de ce type à la fin du 19ème siècle sous différentes appellations : villa urbaine, villa 
locative ou encore la maison à loyer. Il en fait une analyse typo-morphologique en lien avec la 
morphologie urbaine de Lausanne. 

Une deuxième partie intitulée « Habiter la ville ouverte, 1850-1930 »  élargit le champs de 116

la recherche à l’étude de la morphologie urbaine ouverte, en s’intéressant plus 
particulièrement aux évolutions constatées dans le logement ouvrier entre 1850 et 1930. 
Didier Challand développe cinq essais qui sont classés selon différentes actions permettant de 
décrire les processus qui sont à l’oeuvre dans la progressive ouverture du tissu urbain : Lotir 
& regrouper, Desserer & Ventiler, Collectiviser & Privatiser, Fluidifier & Orienter, et 
Neutraliser & Standardiser. 

 Ibid., p. 200.113

 Ibid., p. 5114

 Ibid., pp. 53-221115

 Ibid., pp. 223-423.116
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Une troisième partie intitulée « Nouvelle actualité de la villa urbaine »  analyse les nouvelles 117

apparitions de cet ancien type d’habitations telles qu’elles se sont développées depuis la 
deuxième moitié du 20ème siècle en Europe, de Rome à Berlin, en passant par Amsterdam et 
Vienne. 

Nous allons ici citer deux exemples nous permettant de revenir sur l’argument de Didier 
Challand, militant pour le retour d’une plus grande diversité de traitement de l’espace libre: 
« entre tout individuel et tout collectif, entre hiérarchie et continuité »  118

Peabody Estate, Peabody Square de Blackfriars Road, 1871 

Cet exemple s’inscrit dans la deuxième partie de la thèse, au chapitre quatre intitulé 
« Desserrer & Ventiler »  L’exemple est développé dans le contexte de l’ouverture 119

morphologique constatée dans les expérimentations de logement social et ouvrier parisien 
que mène la fondation Rothschild à Paris. C’est dans ce contexte le comité de la fondation 
organise un voyage d’étude à Londres. Cette métropole est pionnière dans le domaine du 
logement ouvrier et philanthropique.  120

Si la plupart des exemples que les membres du comité visitent, construits par la Fondation 
Peabody, leur semble d’une « austérité terrifiante » , Didier Challand soulève l’intérêt et les 121

qualités d’un exemple contruit en 1871 par cette même fondation, le Peabody Square de 
Blackfriars Road, au sud de la Tamise dans la prolongation du Blackfriars Bridge. [Fig 21] 

Le programme est divisé en deux cours de morphologie ouverte, à distance de la rue et qui 
s’articule autour d’une géométrie complexe du site. Les deux squares se rejoignent dans leurs 
angles, permettant une continuité de parcours d’une cours à l’autre. L’ouverture 
morphologique de la forme urbaine permet au soleil et à l’air de circuler aisément. Les deux 
squares arborés, auxquels on accède depuis la rue en traversant un grand portail d’entrée, 
donne accès aux différentes entrées d’appartements. Le programme compte 250 logements, 
divisé en plusieurs petites maisons d’habitation limitées à quatre niveaux.  Si le programme 122

ne porte pas l’appellation de « villa urbaine », nous serions tentés de tirer des ressemblances 
avec ce type d’habitation, principalement destiné à cette époque à une classe plus aisée de la 
population. Toutefois certains exemples démontrent le contraire, même s’il s’agit d’une 
minorité parmi le développement de la villa urbaine. En Angleterre, la typologie de la villa 

 Ibid., pp. 424-532.117

 Ibid., p.8118

 Ibid., pp, 271-313.119

 Ibid., p. 286.120

 Ibid., pp. 287-288.121

 Ibid., p. 287.122
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Fig 21



urbaine s’est relativement peu développée dans le logement bourgeois, qui s’est manifesté 
principalement au travers de maison de maître ou d’habitations en terrasse.  

Nous serions tentés de parler de ce projet comme d’une interprétation de la villa urbaine 
bourgeoise appliquée à un programme de logement social et qui possède néanmoins des 
caractéristiques typologiques qui répondent aux exigences de logement social. On peut 
constater la modernité que représente ce projet construit en 1871. 

Les typologies des logements sont simples et permettent différentes variations selon la taille 
du logement souhaité et permet de trois à cinq plus petits logements par étage. Dans le cas 
des plus grands appartements, on retrouve un logement traversant où l’on accède depuis le 
living-room-cuisine,  avec des pièce en enfilade, sans toutefois prétendre au rôle représentatif 123

que prenait ces pièces dans la-dite typologie bourgeoise. Au centre on retrouve un escalier 
éclairé naturellement et les pièces d’eaux communes, tout deux s’articulant autour d’une 
courette donnant sur le square. 

Ce projet nous permet d’apporter une lecture d’un projet historique qui nuance les 
transitions entre les différentes partitions d’espaces publics, collectifs et privées. 

Städthäuser Martinsberg, Baden, Burkard Meyer Architekten, 1997-2003 

Cet exemple apparaît dans le chapitre de conclusion de la thèse intitulée « Détachement 
morphologique, ouverture collective »  Il s’agit de trois maisons urbaines construites à la 124

Martinsbergstrasse à Baden par les architectes Burkard Meyer entre 1997 et 2003 en deux 
phases de construction. Ils souhaitaient proposer un habitat permettant de revenir vivre en 
ville. Il s’inscrit dans un quartier résidentiel urbain, proche de la gare de Baden, constitué de 
différends types de bâtiments de morphologie ouverte et discontinue. Didier Challand 
permet de synthétiser la relation de ces trois volumes avec leur contexte environnant : 125

« A l’échelle du plan masse, les enjeux centraux du projet sont clairement posés : discontinuité 

morphologique, compacité et retrait de la rue inscrivent les maisons dans le registre individualiste 

des villas avoisinantes, entourées de leur jardin ; alignement et étirement plastique des façades sud 

les rallie dans l’ordre collectif d’un front de rue commun ; dégagement visuel nord-sud et forte 

proximité latérale laissent présager de l’orientation hiérarchisée du logement. »  126

 Ibid., p. 287.123

 Ibid., p. 533.124

 Ibid., p. 540.125
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Le retrait de la rue est matérialisé avec un haut mur en béton, protégeant les logements au 
rez-de-chausée et leur jardin privatif. Au niveau de l’entrée, l’espace se dilate et la limite du 
parvis est simplement matérialisée par un traitement de surface différent de celui de la rue. Il 
s’agit d’un lieu d’échange ouvert entre la sphère privée des logements et la sphère publique de 
la rue permettant de créer un espace de rencontre avec le voisinage. Depuis le parvis, la 
transition dans les jardins privés est filtrée mais laisse le regard passer, de manière à maintenir 
une certaine transparence dans les jardins, et aussi de renforcer de possibles échanges avec le 
voisinage. Les jardins sont traités avec une surface en graviers, avec une présence végétale que 
les occupants auront agrémenté de grands pots ou de quelques plantations.  

Les gabarits et les plans des logements reprennent les principes typologiques caractérisant le 
type historique de la villa urbaine. Les quatre niveaux sont articulés autours d’une cage 
d’escalier central éclairé naturellement sur la rue. Ce palier donne accès à un appartement par 
étage, rayonnant sur ses quatre côtés. Les appartements sont divisés en deux zones de jours 
et de nuit. Une distinction qui est renforcée par des hauteurs d’étages différentes, de 3,05m 
et de 2,45 pour les chambres. Les quelques marches nécessaires à leur liaison permettent 
d’évoquer « l’expérience d’une maison individuelle »  et provoquent une forte 127

hiérarchisation des espaces des appartements. 

La partie séjour-cuisine traverse toute la profondeur du logement. De grandes ouvertures 
sont percées sur les façades orientées sur la rue et la partie arrière. Une seule ouverture 
verticale occupe la façade latérale coté cour et incite l’habitant à disposer une table devant la 
fenêtre. Cette unique ouverture permet de filtrer les regards vis-a-vis de l’autre façade 
partageant cette cour où sont disposées les chambres. Toutefois les architectes invitent, par 
cette proximité controlée, à permettre des jeux de regards diagonaux, afin d’inciter de 
possibles échanges visuels, afin d’augmenter le sentiment d’habiter « comme dans la vieille 
ville » . Coté chambre, les fenêtres verticales sont positionnées  à l’intérieur du mur, alors 128

qu’elles sont construites en façade pour toutes les autres ouvertures, ce qui permet de filtrer 
encore un peu les jeux de regards.  

De grande loggias prolongent les séjours coté rue, et sont traitées comme des jardins d’hiver 
dont on peut régler le degré d’ouverture. Didier Challand souligne la subtile ouverture 
latérale, qui invite à orienter le regard dans les jardins minéraux  de la cour privative, 
permettant aussi un nouveau jeu de regards entre les différents logements. Un subtil jeu de 
transparence spatiale entre individualité et collectivité. 

Aussi, on peut relever une interprétation contemporaine au niveau de la matérialisation des 
éléments architecturaux. Les ouvertures sont traités de façon contemporaines, ceci tant au 

 Ibid., p. 541.127

 Ibid., p. 540.128
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niveau de leur dimension, que dans leur proportion ainsi que par le jeu de positionnement 
des cadres de fenêtre dans l’épaisseur de la façade. Un traitement contemporain qui dialogue 
avec les matériaux traditionnels employés pour la façade, la brique et le béton. 

Ainsi cet exemple permet de soulever une interprétation contemporaine de cet ancien type 
d’habitation, qui intègre une plus grande hiérarchisation des espaces permettant même de 
créer des jardins privatifs, ceci toutefois dans une recherche de transparence, cherchant à 
renforcer les échanges de voisinage. 

Finalement, D. Challand souligne par cet exemple que « le détachement morphologique peut 
aussi être synonyme d’ouverture collective »  Il poursuit : 129

« Elle nous a conduit à porter une attention accrue, non seulement à l’espace architectural 

intérieur de la villa urbaine, mais aussi voire surtout à ses abords extérieurs, à ces espaces libres 

qui somme toute, dans notre hypothèse, jouent un rôle essentiel, au côté de l’organisation 

typologique des plans, de médiateur ou d’engrenage de la collectivité et de l’urbanité. » 

 Ibid., p. 544.129
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Benoit Jacques et Rui Filipe Pinto

« Villa urbaine. L’exemple lausannois »,  F’AR 2021
130

Au sujet de Benoit Jacques et Rui Filipe Pinto, il est important de mentionner l’exposition 
mise en place par ces curateurs en 2019 à Lausanne dans le cadre du F’AR, le Forum 
d’Architecture à Lausanne, intitulée « Plot - Atlas d’une particularité lausannoise ».  Au cours 
de cette exposition, de nombreux documents graphiques ont été présentés: plans, coupes, 
dessins, maquettes, photographies. Ceci dans une configuration spatiale particulière, puisque 
la scénographie reproduisait à l’échelle 1:1 le plan d’une des huit villas urbaines présentées au 
cours de l’exposition. [Fig 25] 

Cette exposition a permis de relancer une discussion autour de cet ancien type d’habitation, 
qui constitue une grande partie du paysage urbain lausannois, et a réuni de nombreux 
intervenants et participants autour de cette thématique. Une série de conférences a été 
organisée autour de questions historiques, typologiques et urbaines qui ont suscité de 
nombreux débats.  Entre autre, trois tables rondes ont été organisées: la première, 131

« Histoire et avenir du plot lausannois »,en présence du doyen de la faculté des lettres D. 
Lüthi, du professeur L. Ortelli (EPFL) et de la déléguée à la protection du patrimoine bâti M. 
Jaquet (ville de Lausanne); La deuxième, « Urbanisme et ville ouverte », en présence du 
maître d’enseignement D. Challand (HEPIA), du photographe F. Dujardin et des architectes M. 
Jaccard et J.-P. Jaccaud; la troisième, « Typologie du plot », en présence des architectes  M. 
Bakker, R.Blätter, J. Sergison et du critique M. Steinmann.  132

Cette forme de villa révisée a permis de susciter un intérêt pour l’étude de ce type 
d’habitation en lien avec la ville de Lausanne, afin d’inciter autant les architectes que les 
pouvoirs publics à une meilleure connaissance de cet ancien type d’habitation jalonnant les 
pentes et les paysages de Lausanne. Le but est alors de permettre une meilleure prise de 
conscience de la présence physique et historique de ce genre de villa, et de réfléchir à 
différents scénarios de densification de Lausanne intégrant cette typologie . Cela permet 
d’intégrer la continuité morphologique et historique dans les réflexions de futurs 
développements urbains de la ville, dont le plan d’affectation s’apprêtait à être révisé en 
2019.   133

 JACQUES, Benoìt, PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag 130

GmbH, 2021, 175p.
 ORTELLI, Luca , «  À Lausanne, sur ses pentes - In Lausanne, on its Slopes », in JACQUES Benoìt, 131

PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmbH,2021, pp 41.
 JACQUES, op.cit., pp. 35-37132

 FROCHAUX, Marc, « PLOT-Atlas d’une particularité lausannoise », Espazium, 13.09.2019, 133

https://www.espazium.ch/fr/actualites/plot-atlas-dune-particularite-lausannoise
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Cette exposition a abouti, en 2021, à la publication d’un ouvrage intitulé « La villa urbaine - 
L’exemple lausannois ».  Cet ouvrage permet de présenter les documents graphiques 134

montrés lors de l’exposition et d’offrir à celle-ci une autonomie ainsi qu’une meilleure 
diffusion auprès du public.  De plus, ce livre fournit des textes permettant de mieux 135

comprendre cette typologie, son apparition et ses spécificités en lien avec la ville de Lausanne. 
Ce que note B. Jacques : 

« Si aujourd’hui, l’ordre non contigu reste très présent à Lausanne y compris dans les nouveaux 

quartiers, c’est malheureusement plus souvent par respect d’anciennes règlementations 

d’urbanisme que par la défense des vertus de la villa urbaine . Puisse ce livre contribuer à la 

préservation et à la compréhension de cette typologie! »  136

Parmi les nombreuses villes constituées entre autre par la typologie de la villa urbaine , 
Lausanne s’impose comme ville exemplaire, ce que souligne  B. Jacques : 
« Si le sous-titre choisi est « l’exemple lausannois » quand bien même il existe des villas 
urbaines presque partout de Berlin à Vienne en passant par Tel-Aviv et dans des quartiers 
entiers, c’est certainement, parce qu’à Lausanne cette typologie trouve  un certain  
apogée »  137

Dans cet ouvrage sont présentées huit villas urbaines, exprimant chacune différentes 
variations de la villa urbaine telle qu’elles se présentent à Lausanne. Ce livre met aussi en 
évidence les évolutions constatées au cours des différentes phases de construction entre les 
années 1890 et 1930. Ces différentes villas urbaines inspirent une ambiance parfois très 
urbaine et parfois très bucolique.  

Les auteurs , B. Jacques et R.F. Pinto, soulèvent aussi la problématique environnementale et 
encouragent  cette typologie comme  une possible solution  aux problèmes de perméabilité 
des sols et des ilots de chaleur. Ils suggèrent : 

«Dans le contexte actuel de crise écologique, cette typologie est également intéressante pour la 

présence d’espace naturel qui entoure l’habitat favorisant ainsi une plus grande perméabilité des 

sols et aidant à la modération des fortes chaleurs dans les milieux urbains, »  138

De plus, des textes de référence sont intégrés à l’ouvrage et permettent d’ouvrir la 
thématique à une plus large discussion. Il s’agit notamment des textes de O.M.Ungers et de 

 JACQUES, op.cit., 175p.134

 ORTELLI, op. cit., p. 41.135

 JACQUES, op.cit., p. 16136

 Ibid., p. 3.137

 Ibid., p. 3.138
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M.Steinmann, dont nous avons déjà développé les arguments. Un texte plus récent, mais 
également antérieur à la publication de ce livre, permet d’apporter un regard supplémentaire 
et témoigne d’une récente actualité pédagogique en lien avec la villa urbaine. Il s’agit d’un texte 
écrit par Jonathan Sergison , distribué aux étudiants de l’Académie di Architettura à 139
Mendrisio, dans le cadre d’un semestre de projet en automne 2018 traitant cette thématique 
en lien avec le futur développement de la ville de Zurich. 

 

 SERGISON, Jonathan, « Typologie de la villa urbaine - Urban Villa Type », in JACQUES Benoìt, 139

PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, pp 
99-104.
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Jonathan Sergison 

« Typologie de la villa urbaine » , 2018 140

A Plan for Zurich (1-6) · Atelier Sergison · Academia di Architettura, 
Mendrisio, 2017-20 

Dans le cadre des ateliers de projets proposés aux étudiants de l’Academia di Architettura à 
Mendrisio, Sergison proposait de travailler sur l’élaboration d’une étude de la ville de Zürich, 
ceci avec l’objectif d’élaborer un plan urbain. Le projet de recherche, intitulé A Plan For Zürich 
(1-6) s’est développé entre 2017 et 2020 sur six semestres dont chacun proposait de 
travailler sur des secteurs spécifiques de la ville. 

Cette étude se basait sur le constat affirmé par le Département d’urbanisme et d’architecture 
de la ville de Zürich de prioriser la densification interne au périmètre déjà construit de la ville. 
Le but était d’en limiter l’expansion et de diminuer la pression exercée sur les terres agricoles. 
Il s’agissait ainsi de réfléchir à des scénarios de densification, visant à construire une ville plus 
compacte, en favorisant une recherche orientée sur la qualité autant au niveau architectural 
qu’au niveau de l’environnement bâti.   141

Chacun des semestres permettait d’étudier un secteur de la ville, en regroupant deux ou trois 
quartiers, et de fournir une étude des sites choisis autant au niveau historique, que 
morphologique et typologique, permettant de mettre en évidence leur spécificité afin de 
nourrir la recherche pour les projets d’architecture développés par les étudiants. 

Au semestre d’automne 2018, A Plan for Zürich (3) proposait de travailler sur les quartiers 
de Riesbach, Hirslanden et Hottingen, à l’est la la ville de Zürich, dont la topographie descend 
progressivement sur les pentes de Zürichberg en direction des rives du lac de Zürich.  Une 142

grande partie du tissu urbain est constitué par le type historique de la villa urbaine, et l’atelier 
a travaillé sur cette thématique afin de densifier les quartiers dans une continuité à la fois 
urbaine et historique. 

 SERGISON, Jonathan, « Typologie de la villa urbaine - Urban Villa Type », in JACQUES Benoìt, 140

PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, pp 
99-104.

 SERGISON Jonathan, A plan for Zürich (3) - A plan for Riesbach, Hirslanden and Hottingen, 141

Autumn Semester 2018, Studio Sergison, Accademia di architettura Università della Svizzera italienna, 
2019, pp. 4-52.

 SERGISON, typologie de la villa urbaine…, op.cit., p.99.142
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Un texte écrit par Jonathan Sergison, publié dans le livre La villa urbaine, l’exemple 
lausannois  avait été distribué aux étudiants de l’atelier. Le texte s’intitule « Typologie de la 143

villa urbaine » et permet d’apporter de nouveaux éclairages sur cette question. 

Relation au paysage 

Comme nous l’avons déjà développé dans l’introduction, ce texte permet de soulever la 
spécificité de cet ancien type d’habitation que l’on retrouve dans de nombreuses villes suisses. 
Une spécificité qui se marque dans des villes ayant un rapport avec la pente, comme à 
Neuchâtel, Lausanne, Saint-Gall, Lugano et bien d’autres villes. 
Comme le suggère Sergison, différentes approches peuvent être adoptées dans une situation 
en pente, comme le démontre les logements construits en terrasse à Bath, Port ou Bergen.  144

Toutefois ce type d’habitation présente des caractéristiques qui apportent une solution 
particulièrement adaptée à cette configuration. Grâce à la transparence accordée par son 
degré d’ouverture morphologique, cela permet d’ouvrir des vues sur le paysage autant depuis 
l’intérieur des logements que depuis l’espace public. [Fig 26] 
Si nous avons vu comment la villa urbaine avait pu faire l’objet de certaines pratiques 
spéculatives, établies sans plan général d’urbanisme, Sergison avance l’hypothèse d’un 
urbanisme en réalité délicatement construit, au travers d’un sensibilité inspirée par le 
pittoresque anglais : 

« In fact, a somewhat picturesque sensibility is at work, and the appearance of casual arbitrariness 

is achieved through a carefully constructed process of planning that follows urban composition 

guidelines. As in the eighteenth-century English idea of the picturesque, this is above all an 

approach to landscape, and the buildings are used to enhance it. »  145

Ville ouverte : Distinction entre différents types de quartiers 

J. Sergison permet de comparer les quartiers de Riesbach, Hirslanden et Hottingen avec 
certains quartiers plus récents construits selon le modèle des Siedlung ou de récents quartiers 
suburbains. Si tous partagent l’idée d’une ouverture du tissu urbain, les quartiers dans lesquels 
la villa urbaine se sont développés contiennent une atmosphère très différentes, puisée dans 
un esprit de diversification plutôt que la standardisation : 

« Ici, (quartiers de Siedlung et suburbains) la ville a été développée à une densité moindre, avec 

des parcelles plus généreuses, des types de construction répétitifs et des directives d’urbanisme 

 Ibid., pp 99-104.143

 Ibid., p. 99.144

 Ibid., p.102.145
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qui évoquent un sentiment d’égalitarisme et de standardisation très différent de l’atmosphère des 

quartiers où prédominent les villas urbaines. »  146

Origines typologiques communes ? 

J. Sergison s’intéresse également à la question des origines du type de la villa urbaine. Bien 
qu’il en existe des variations régionales, J. Sergison propose de formuler des hypothèses quant 
à leurs possibles origines communes.   147

« While there are regional variants of the Swiss urban villas in different cities, it is tempting to 

speculate on their origins and how they developed typological similarities. »  148

De part les mouvements de personnes constatés depuis le 19ème siècle, J. Sergison propose 
de revenir sur l’influence consciente et inconsciente de l’architecture italienne sur 
l’architecture des villes européennes, ceci en invoquant la culture classique de la Renaissance 
jusqu’à l’Antiquité romaine.  149

Comme nous l’avons déjà évoqué dans le première partie historique, le terme de villa urbanae 
existait déjà dans l’antiquité romaine et la définition qu’en donnait Xavier Laffon,  nous avait 150

permis d’établir une distinction majeure entre cette dernière et la villa urbaine telle qu’elle 
s’était développée depuis le 19ème siècle en Europe. La première était une construction liée à 
une famille, située à la campagne en relation avec un territoire, et utilisée en temps que lieu 
de retraite de la ville.  La seconde était justement située en ville et constituée de plusieurs 151

habitations familiales. 

Toutefois, J. Sergison permet d’apporter un nouvel éclairage permettant d’établir des 
hypothèses quant aux origines et leurs influences conscientes ou inconscientes.  Ainsi, nous 152

ne remettons pas en question la période dans laquelle le type se matérialise et se développe 

  Ibid., p. 100.146

  Ibid., p. 101.147

  Ibid., p. 101.148

 Ibid., p.101.149

 LAFON, Xavier, 2014, « À l’origine des contradictions sur la villégiature - Les villas de l’aristocratie 150

romaine ( Ier siècle avant J.-C. / Ier siècle après J.-C.) », in Société française d’histoire urbaine, No. 
41, pp. 11-22.

 Ibid., pp. 11-22.151

 SERGISON, typologie de la villa urbaine…, op.cit., p.99.152
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la villa urbaine, mais il est intéressant de spéculer sur de possibles origines communes ancrées 
dans la culture classique italienne.  153

J. Sergison évoque trois peintures de de la Ville idéale du XVème siècle, attribuées à plusieurs 
peintres, Piero della Fransesca, Luciano Laurana, Fransesco di Giorgi Martini et Melozzo da 
Forlì. Ces tableaux qui auraient été une commande du duc d’Urbino pour son palais.  Les 154

maisons utilisées comme modèle dans ces peintures se référaient aux villa urbanae construite 
sur les collines autours de la ville de Rome.  [Fig 27] 155

Comme l’explique X. Laffon, ces villas urbanae, situées très proche de la ville de Rome étaient 
sujettes à certaines contradictions vis-a-vis de la définition originelle de la villa urbanae. Dans 
certaines zones géographiques convoitées, comme les littoraux, les collines ou des lieux situés 
proche des villes, « on aboutit à une disposition des villas en complète contradiction avec le 
souci d’indépendance et d’isolement théoriquement recherché dans la villégiature. »  Ainsi 156

certaines de ces zones géographiques avaient une densité s’approchant d’une densité urbaine 
et cela a peut-être inspiré les peintres de la Renaissance. 

J. Sergison permet de décrire l’influence de ces peintures sur la ville européenne : 

« La perspective dans les peintures est soigneusement construite et dans cette image urbaine 

idéalisée, une ville est faite de bâtiments institutionnels bien placés, encadrés par des palazzos et 

des villas urbaines. L’image idéalisé du monde classique qu’ils tentent de recréer devient une 

référence, évoquant une vision qui deviendra un modèle pour la ville européenne et les bâtiments 

qui la constituent. »  157

Ainsi l’exemple de la Strada Nuova à Gênes permet de reconnaître une première influence de 
cet idéal ayant abouti au dessin de plan d’urbanisme planifié. La Strada Nuova est composée 
d’un alignement de palazzos, permettant de construire une perspective au travers du tissu 
moyenâgeux de la ville.  158

En comparaison aux palazzos, la villa urbaine ( palazzina traduit en italien ) tire des 
ressemblances typologiques, mais se distingue aussi fortement de ces derniers de plusieurs 
façons. La villa urbaine est beaucoup moins imposante et a une emprise au sol plus petite.  

 Ibid., p. 99.153

 Ibid., p. 99.154

 Ibid., p. 99.155

 Ibid., p. 99.156

 Ibid., p. 99.157

Ibid., p. 99.158
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Fig 27



Si les palazzos alignent leur gabarits directement au front de rue, avec des façades puissantes, 
les villas urbaines se développent avec un retrait vis-a-vis de la rue, avec le développement de 
transitions spatiales, comme des cours ou des jardins, aussi petits soient-ils. 

« Contrairement aux palazzos qui ont été construits dans de denses centres urbains, la villa 

urbaine nécessite de l’espace autour d’elle et un certain éloignement du voisinage. »  159

Ainsi nous pouvons remarquer que la typologie de la villa urbaine qui se développe au 19ème 
siècle dans les villes européennes peuvent tirer certaines influences dans l’imaginaire collectif 
de la culture italienne. 

Didier Challand avait également soulevé l’importance de l’influence d’ouvriers et de 
constructeurs italiens sur la typologie de la villa urbaine telle qu’elle s’est développée dans la 
ville de Lausanne. L’ouverture du tunnel du Simplon en 1906 avait permis de renforcer cette 
tendance, en permettant à bon nombre d’ouvriers et d’entrepreneurs venus de la Lombardie 
voisine de traverser les alpes. Didier Challand cite des appellations italiennes telles qu’elles 
étaient inscrites dans l’annuaire lausannois dès 1898 : « la Pratolino », «  Villa Castellino », 
« Palazzetto » …   160

 Ibid., p. 99.159

 CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, Thèse No 160

4579 (2009) , Lausanne , Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), Volume I, p.146. 
Disponible à l’adresse : https://infoscience.epfl.ch/record/142378?ln=fr 
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Partie 3  

Learning from … villas urbaines 

82



Quelles enseignements tirer de cet ancien type d’habitation et de ses nouvelles 
actualités? 

Nous aimerions revenir sur les différents éléments et interêts qui ont été apportés au travers 
de ces multiples nouvelles actualités de la villa urbaine que nous avons présentés : 

Oswald Mathias Ungers 

Dans le contexte global du retour d’un interêt pour la question des formes historiques dans 
les années 70,  Ungers avait permis de relancer à Berlin un débat autours de la typologie de 161

la villa urbaine. 

Il s’agissait aussi de répondre à une grave crise politique et sociale et la villa urbaine était 
présentée en temps qu’entité architecturale capable de répondre à cette problématique 
sociétale. L’architecture serait-elle capable d’aider la société ? Face à un mouvement 
conservateur voulant reconstruire à tout prix l’image des îlots reconstruits alors que la 
population quittait massivement la ville, la villa urbaine était présentée comme une alternative 
à cette problématique. Elle répondait autant à la source même de la crise - la fuite vers un 
environnement à la campagne - qu’à l’incohérence de la reconstruction de Berlin par îlot, 
puisque la ville perdait ses habitants. La villa urbaine devenait alors un outil de sauvetage pour 
la société et la ville en perdition, afin de ramener ses citoyens. 

L’étude avait également permis de revenir sur les spécificités historiques et morphologiques 
d’une ville, permettant de nourrir de futur projets urbains en relation avec cette présence 
historique, morphologique, et politique, notamment au travers de la redécouverte du type 
historique de la villa urbaine qui avait constitué une grande partie de certains quartiers 
berlinois au 19ème siècle. Cela permettait aussi revitaliser l’importance de l’influence de 
Schinkel sur la développent de Berlin.  Ce rapport à l’histoire et au site permet d’intégrer la 162

notion de Genius Loci dans la fabrication du projet urbain contemporain. Une notion qu’avait 
mis-à-jour Aldo Rossi dans son ouvrage L’architecture de la ville en 1968.   163

« Nous avons déjà fait allusion plusieurs fois dans ce livre à la valeur du locus, entendant par ce 

terme le rapport à la fois particulier et universel qui existe entre une situation locale donnée et les 

 UNGERS Oswald Mathias, KOLLHOFF Hans, OVASKA Arthur, The Urban Villa, a multi family 161

dwelling type, Cologne, Studio Press for Architecture L. Ungers, 1977, 265 p.


 AURELI, Pier, Vittorio, The possibility of an absolute Architecture, Cambridge and London, The Mit 162

Press,Massachusetts institute of Technology, 2011, pp.191-192.
 ROSSI Aldo, L’architecture de la ville, Gollion, InFolio éditions, 2001, p. 141163
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constructions qui s’y trouvent. Le choix de l’emplacement d’une construction individuelle aussi 

bien que d’une ville avait une valeur essentielle dans le monde romain classique; la situation, le site, 

étaient gouvernés par le genius loi, par la divinité locale, une divinité précisément d’ordre 

intermédiaire qui présidait à tout ce qui se passait dans ce lieu. »   164

Aussi, la villa urbaine était utilisé en temps qu’élément permettant de retrouver un habitat 
d’échelle intermédiaire en insistant sur le caractère d’individualisation de l’architecture. Le type 
historique était utilisé comme matière à réinterpréter de façon assez libre. Une approche qui 
avait été critiquée par Martin Steinmann et Didier Challand à cause du manque de précision 
d’ordre typomorphologique. Rappelons toutefois que Didier Challand soulevait l’originalité de 
la démarche de Ungers en relation avec son époque : 

« Toutefois, et malgré cette absence, le séminaire d’été de 1977 constitue un moment clé dans la 

réconciliation d’une certaine avant-garde architecturale avec un urbanisme articulé à plus petite 

échelle qui, tout en prolongeant le rêve moderniste de la ville verte, prend en compte les 

aspirations d’individualisation dans le champ de l’habitation collective. »   165

Martin Steinmann 

Martin Steinmann a permis d’apporter un nouveau regard sur la question de la villa urbaine et 
de sa nouvelle actualité telle qu’elle apparaissait dans la région suisse alémanique dans le 
courant des années 90. Martin Steinmann cherche à développer une lecture critique et 
sensible, en lien avec l’histoire de cet ancien type d’habitat, avec une attention particulière 
portée sur des questions d’ordre typo-morphologique et phénoménologique.  Dans quelle 166

mesure approuve-t-il l’idée d’une réinterprétation contemporaine et dans quelle mesure 
propose-t-il d’adapter le langage et de formuler, par conséquent, de nouvelles appellations ? 
Villa urbaine, Maison urbaine, Maison dans la parc… ? 

« A la fois plaidoyer pour une approche phénoménologique de l’espace et voyage 
diachronique, le texte décrit par brefs chapitres un large méandre, reliant le champs 
contemporain de l’architecture alémanique aux horizons d’une histoire plus lointaine, allant de 
Rome à Vienne, en passant par Berlin. »  167

 Ibid., p. 141164

 CHALLAND Didier , Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, Thèse No 4579 165

(2009) , Lausanne , Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), 2010, Volume I, p. 450.
 Ibid., p.. 16166

 Ibid., p.. 16167
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Si Ungers avait porté son attention sur la villa urbaine en temps qu’entité urbaine capable de 
répondre à une problématique politique et sociale, Martin Steinmann fait un pas de côté et, 
portant un regard théorique, cherche à développer une lecture critique permettant de 
décrire avec précision des caractéristiques liées aux typologies des logements et leur 
morphologie urbaine. Quelle relation entre le dedans et le dehors ? Quelles transitions entre 
l’espace privé et public ? 

Martin Steinmann constate dans les projets contemporains une collectivisation de l’espace 
libre, auquel il s’agit d’amener une plus grande fluidité dans le traitement du sol. Les villas 
urbaines sont construites depuis l’intérieur des logements, depuis lequel on s’immerge dans la 
vue d’un paysage naturel ou reconstitué. De cette translation des caractéristiques inhérentes 
au type d’habitation historique construite autour de la relation d’une rue et d’un jardin, 
Martin Steinmann propose de nommer cette nouvelle actualité de maison urbaine sous 
l’appellation « maison dans le parc ». Rappelons que ces projets étaient souvent situés dans 
des zones urbanisées et qu’il faisait alors allusion à cette nouvelle actualité comme d’une 
version « péri-urbaine de la maison de ville ». 

Didier Challand 

Face à cette préférence constatée par Martin Steinmann pour une traitement  tout en fluidité 
des espaces libres, telle qu’elle apparaît à la fin des années 90, Dider Challand élargit le 
champs de la recherche en développant une plus grande variété d’usages et de caractères 
dans la partition des espaces libres à l’échelle de la ville, créant une hiérarchisation plus 
complexe de ceux-ci à travers les transitions faites entre les sphères publiques, collectives et 
privées, permettant d’enrichir les expériences vécues et de nourrir l’imaginaire contemporain 
de la ville ouverte. 

Par ce travail, il cherche à élargir le champ de la recherche, s’appuyant sur différents exemples 
concrets autant historiques que contemporains pour revitaliser une forme d’habitat urbain 
d’échelle intermédiaire, en traitant à la fois la typologie et son rapport à l’espace libre, à 
travers une hiérarchisation et une définition plus nuancée de l’espace libre.  

Benoit Jacques et Rui Filipe Pinto 

Dans leur ouvrage publié en 2021, Benoît Jacques et Rui Filipe Pinto ont synthétisé une 
exposition présentée à Lausanne en 2019, permettant de reprendre la thématique de la villa 
urbaine à travers l’’étude de l’exemple lausannois, où ce type est particulièrement bien 
représenté. 
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Ceci permettait d'apporter une connaissance de l'importance de ce type à Lausanne, de son 
intérêt spécifique dans cette ville en lien avec le paysage, ceci afin de de promouvoir ce type 
dans le développement et la densification urbaine à venir, en respectant une forme de 
continuité historique et morphologie. 

Il est également évoqué l'intérêt que cette typologie pourrait apporter aux questions 
environnementales, notamment à travers la problématique de perméabilité des sols et de la 
lutte contre les ilots de chaleur. 

Jonathan Sergison 

J. Sergison a développé ce même type d'approche pour la ville de Zürich, dans le souci de 
densifier l'espace construit de la ville, tout en conservant une qualité de l'environnement bâti, 
ce qu’offre la typologie de la villa urbaine, en particulier dans les topographies en pente où la 
création d'ouvertures redonne de la transparence au paysage. 

J. Sergison permettait aussi de revenir sur les origines de la villa urbaine, en évoquant une 
possible influence de la culture classique italienne. 

Enjeux actuels 

Habitat intermédiaire, une densification de qualité: 

Face aux différentes évolutions actuelles de la société, la villa urbaine semble toujours être 
une solution typologique intéressante pour répondre aux besoins d’un habitat répondant 
toujours à cette ambiguïté entre désirs individuels et désirs collectifs. 

Intermédiaire entre le grand immeuble et la villa individuelle, la villa urbaine permet de 
concilier les attributs liés à l’individualisation de l’architecture, avec l’exigence d’une certaine 
densification de l’environnement, comme l’avait rappelé Ungers dans son texte lors du 
séminaire de 1977. 

La question de l’échelle intermédiaire est toujours d’actualité et le type de la villa urbaine 
permet de donner une réponse précise à cette forme de densification. Un type d’habitation 
qui, on l’a vu, possède de nombreuses qualités, permettant de construire de façon progressive 
un paysage urbain cohérent, capable de créer une atmosphère urbaine, tout en intégrant des 
éléments naturels au projet. La villa urbaine peut s’intégrer dans un tissu homogène et 
régulier ouvert comme dans de nombreux quartiers du 19ème à Berlin, mais elle peut aussi 
révéler des qualités plus chaotique et pittoresque, dont Jonathan Sergison questionne la 
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possible influence paysagère anglaise sur les pentes de Zürich où le paysage urbain est 
délicatement construit.  168

De plus, les réponses typologiques offertes par ce type d’habitat rayonnant, confèrent au 
projet de nombreuses relations avec l’environnement et ses différentes ambiances; le jardin, la 
cour, la rue. 

Plutôt que de réfléchir la densification uniquement en terme de quantité, la villa urbaine s’est 
souvent montrée capable de répondre à cette question en terme de qualité de densification. 

Enjeux environnementaux  

Ungers avait permis de mettre en évidence la capacité qu’a l’architecture de répondre à des 
problématiques sociétales. L’étude d’un type d’habitation permet d’apporter des solutions à 
une crise. Si les enjeux ne sont pas identiques aujourd’hui, on peut toutefois tirer 
l’enseignement de cette capacité propre à l’architecture de pouvoir donner des réponses et 
apporter des solutions aux besoins de la société. 
Dans le contexte actuel des grands enjeux environnementaux auxquels nous devrons faire 
face à de nombreux niveaux, l’architecture peut aussi contribuer à imaginer des solutions à 
travers la façon dont nous projetons le futur environnement construit. En ce sens, la villa 
urbaine présente de nombreux atouts et permet une urbanisation du paysage avec une 
densité respectable mais moins  élevée que dans de grands programmes de logements 
collectifs. Elle pourrait également contribuer à grandement améliorer l’environnement 
construit au travers d’une plus grande perméabilité des sols, ainsi que de pouvoir lutter 
contre la création d’îlots de chaleurs.  

Cela donne de nouveaux arguments permettant de renforcer l’intérêt pour une potentielle  
nouvelle actualité de la villa urbaine. Nous avons vu comment cet habitat en ordre dispersé 
permet d’allier les qualités de la ville avec celle de la campagne et notamment au travers d’un 
environnement plus « vert ». Si cette question soulève des avantages liés à la qualité de vie, 
elle permet aussi de répondre à des questionnements environnementaux actuels. 

 SERGISON Jonathan, « Typologie de la villa urbaine - Urban Villa Type », in JACQUES Benoît, 168

PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, pp 
99-104.
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Dimension Culturelle 

Sergison spéculait sur l’origine de la villa urbaine et de son lien avec la culture classique 
italienne.  Son analyse permet de tisser des liens avec une typologie nées dans la culture de 169

la Renaissance italienne, et qui a été représentée comme modèle de ville idéale. 
Cette approche s’inscrit dans une tendance actuelle qui permet à l’architecture de se 
réaffirmer comme une discipline intellectuelle capable de raconter une histoire enracinée dans 
un passé et un terreau culturel. 

Le cours de Gargiani , « Visionnaire Eclectique »  en ce sens présente le travail de Kersten 170

Geers, qui puise dans la culture de la Renaissance des matériaux à réinterpréter, non 
seulement comme forme et conception de l’espace à redécouvrir, mais aussi dans le contexte 
d’une volonté d’une refondation culturelle de la discipline. 

En ce sens, la villa urbaine en est une belle illustration. 

Enjeux historiques et typo-morphologiques liés à la spécificité d’une ville 

Comme nous l’avons vu à travers les exemples de Berlin, Lausanne ou Zürich, la villa urbaine 
pourrait être utilisée en tant qu’entité urbaine permettant de construire le futur de ces villes 
ou de certains de ses quartiers, aux havres d’une continuité morphologique et typologique. 
Ainsi, de cette lecture du site nous pourrions aussi relever l’importance d’une relation avec 
l’histoire d’une ville, comme l’avait relevé Aldo Rossi dans son ouvrage «architecture de la 
ville».  171

 SERGISON Jonathan, « Typologie de la villa urbaine - Urban Villa Type », in JACQUES Benoìt, 169

PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, pp 
99-100.

 GARGIANI, Roberto. Visionnaires éclectiques. Architectures, 2000-2018, EPFL (section 170

architecture), 2020-2021, Master, semestre 2 (printemps)
 ROSSI, Aldo, L’architecture de la ville, Gollion, InFolio éditions, 2001, 252 p.171

88



Ouverture  

Cet enseignement peut nous amener à réfléchir à plusieurs scénarios de futurs urbains de 
villes suisses et européennes de façon à démarrer le Projet de Master : 

- Comme nous venons de l’évoquer, le projet pourrait s’inscrire dans le contexte spécifique 
d’une ville comme Berlin, Lausanne ou Zürich, dans une continuité typo-morphologique et 
historique, afin d’apporter du sens au projet. 

- Si nous pouvons considérer aujourd'hui que les métropoles ou mégapoles en Suisse sont des 
territoires urbanisés qui ne font plus la distinction entre un arrière pays et la ville, qu’il s'agit 
d'un espace continu mais néanmoins fractionné par différents programmes et différentes 
utilisations du sol alors, à l'image de «la ville dans la ville », le projet de Master pourrait servir 
à étudier des parties de cette métropole à densifier, afin de retrouver une meilleure 
hiérarchisation des espaces, entre les bâties eux-mêmes et entre espaces bâtis et espaces 
non-construits, qu'ils soient voués à la production agricole, au loisir ou encore à la 
préservation ou à la régénération naturelle. En ce sens la villa urbaine pourrait être un type 
d'habitation permettant de densifier ces zones urbaines en se référant aux différents 
arguments qui ont été évoqués dans ce travail, en autres les arguments qu’avait développés 
Ungers lors du séminaire d'été en 1977 dédié à l'étude de ce type. Dans cette logique, 
certaines parties du territoire pourraient alors être restituées au paysage naturel ou productif, 
permettant de retrouver des notions de limites, d’îles à densifier, dans un lagon ou 
s’entremêlent encore de façon discontinue des zones naturelles, productives et habitées. 

En essayant d’apporter des solutions d’ordre physiques et paysagères à l’environnement 
construit, une répartition différente du bâti pourrait également favoriser une plus grande 
autonomie de ces parties de ville à densifier, afin d’en renforcer les dynamiques d'emploi, de 
service et de logement. Cela contribuerait à réduire les besoins de déplacement, du fait de 
moins dépendre à un mode de vie pendulaire, et ainsi réduire l'empreinte carbone liée au 
déplacement entre les lieux de travail, de logement, et de zones de loisirs et de commerces. 

- Le type de la villa urbaine pourrait être importé dans des villes une situation similaire à celle 
évoqués dans les années 70 à Berlin. En cela le cas de Londres pourrait être un cas d’étude 
intéressant. Dans cette ville se développe de grands projets immobiliers dirigés par une 
poignée de corporations immobilières, jouant d’une importante spéculation en densifiant des 
quartiers entiers avec des tours. Le contexte du Brexit incite à évoquer un scénario de 
décroissance ou du moins d’une croissance beaucoup moins forte que prévue. Ainsi, une 
autre réalité serait celle d’une densification plus douce, d’une échelle intermédiaire, respectant 
le lien avec la dynamique existante d’une forte autonomie des quartiers et de leur 
emblématique « highstreets ». Dans la discontinuité de l’urbanisation diffuse du tissu 
londonien, la villa urbaine pourrait-elle  être utilisée comme un type renforçant la dynamique 
de certains quartiers spécialement choisis ? 
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Fig 1 
Destructions nécessaires à la percée haussmannienne. © BnF 
Source : Destructions nécessaires à la percée haussmannienne. [image numérique] © BnF. 
Consultée le 23 janvier 2022 à l’adresse https://www.franceculture.fr/architecture/comment-
haussmann-reussi-son-paris 

Fig 2 
Aggrandissement de Barcelone. Carte des environs de la ville de Barcelone et projet 
d'amélioration et d'aggrandissement, 1859. 
Source : Ildefons Cerdà i Sunyer, Aggrandissement de Barcelone. Carte des environs de la ville 
de Barcelone et projet d'amélioration et d'aggrandissement, 1859. [image numérique]. Image 
libre de droits. Consultée le 23 janvier 2022 à l’adresse https://commons.wikimedia.org/wiki/
File:PlaCerda1859b.jpg 
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:PlaCerda1859b.jpg 

Fig 3a 
Anonyme, vue sur l’avenue Dapples, cartes postale, vers 1903. Coll. Musée Historique 
Lausanne 
Source : JACQUES Benoìt, PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, 
Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, p. 16. 

Fig 3b 
Chemin de Villard, Lausanne, Photographie. 
Source : Prise de vue Laurent Soulier, janvier 2022 

Fig 3c 
Avenue Dickens 8, Lausanne. Elevation et Plan. Architecte : L. Bezencenet, 1903 
Source : CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa 
urbaine, Thèse No 4579 (2009), Lausanne, Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), 
Volume 3 - Annexes - Lausanne 1900, annexes alphanumérique, D 

Fig 4 
Villa urbaine de la fin du XIXème siècle, Dresde-Striesen (DE) 
Source: KEMPE, André, THILL Olivier, « The New Urban Villa », in Atelier Kempe Thill, Villa 
Urbaine, Berlin, Hatje Cantz Verlag and authors, 2017, p 10. 

Fig 5 
XV Triennale - Manifesto ufficiale - Giulio Confalonieri 
Source: Bottura Erminio, XV Triennale - Manifesto ufficiale - Giulio Confalonieri. 20/09/1973 - 
20/11/1973, https://www.lombardiabeniculturali.it/fotografie/schede/IMM-3u040-0003064/ 
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Fig 6 
Domolition of Pruitt-Igoe 
Source: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Pruitt-Igoe-collapses.jpg 

Fig 7 
Page de couverture 
Source: UNGERS, Oswald, Mathias, KOLLHOFF, Hans, OVASKA, Arthur, The Urban Villa, a 
multi family dwelling type, Cologne, Studio Press for Architecture L. Ungers, 1977, p. 14. 

Fig 8 
Villa urbaine, Berlin 
Source: UNGERS, Oswald, Mathias, KOLLHOFF, Hans, OVASKA, Arthur, The Urban Villa, a 
multi family dwelling type, Cologne, Studio Press for Architecture L. Ungers, 1977, p. 14. 

Fig 9 
Villas as Found 
Source: UNGERS, Oswald, Mathias, KOLLHOFF, Hans, OVASKA, Arthur, The Urban Villa, a 
multi family dwelling type, Cologne, Studio Press for Architecture L. Ungers, 1977, p. 138, p. 
141, p. 142, p. 148. 

Fig 10 
Final villas designs 
Source:MAROT, Sebastien, HERTWECK, Florian,  La Ville dans la Ville, Berlin: un Archipel Vert. 
Un manifeste (19 d’Oswald Mathias Ungers et Rem Koolhaas avec Peter Riemann, Hans Kollhoff et 

Arthur Ovaska, Zürich, Lars Müller Publishers et Cologne, UAA Archives Ungers, 2013, p. 117 
et 119. 

Fig 11 
La ville archipel 
Source. MAROT, Sebastien, HERTWECK, Florian,  La Ville dans la Ville, Berlin: un Archipel Vert. 
Un manifeste (19 d’Oswald Mathias Ungers et Rem Koolhaas avec Peter Riemann, Hans Kollhoff et 

Arthur Ovaska, Zürich, Lars Müller Publishers et Cologne, UAA Archives Ungers, 2013, p. 50. 

Fig 12 
Eduard Gaertner, Schloss Glienicke, peinture, 1848 
Source: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Klein-
Glienicke_Casino_Glienicker_Ufer_1848_Gaertner.jpg 

Fig 13 
Alfred und Emil Roth, Marcel Breuer: Doldertal-Hâuser, 1932-36 
Source: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p. 11. 
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Fig 14 
Giorgio Grassi: Stadvilla IBA Berlin, Normalgeschoss. 
Source: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p. 13. 

Fig 15 
Ludwig Otte: Stadtvilla in Berlin Zehlendorf, Normalgeschoss. 
Sources: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p.12. 

Fig 16 
Ludovico Quaroni, Stadthaus in Rom, 1951.54, Normalgeschoss. 
Sources: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p.12. 

Fig 17 
Isa Sturm & Urs Wolf, Röntgenareal Zürich, 1990-2000 
Source: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p. 14. 

Fig 18 
Marques & Zurkirchen: Wohnüberbauung Areal Steinfabrik, Pfäffikon SZ, 1994 
Source: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p.15. 

Fig 19 
Siedlung in Wallisellen ZH, 1997. Burkhalter & Sumi. Morger & Degelo. 
Source: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p. 16. 

Fig 20 
Gigon Guyer Architekten: Wohnhâuser am Zürigberg, 1998-200. 
Source: STEINMANN, Martin, 2002, « Sinnliche Dichte : die neue Bedeutung eines alten 
Haustyps » in Werk, Bauen + Wohnen, Vol. 89,  No. 10, p. 17. 
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Fig 21 
Peabody square, Blackfriars, 1871, an estate built on cheaper land in South London allowing a 
more open layout of a new block type. View and plan of a typical staircase unit which shows 
an increase in space standards upon the first estates. 
Source: CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, 
Thèse No 4579 (2009), Lausanne, Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), Volume 
2 - Annexes, 4.3.5 (en ref. à p. 287 thèse )* Disponible à l’adresse : https://infoscience.epfl.ch/
record/142378?ln=fr 
*tiré de John Nelson Tarn, Five Per Cent Philanthropy, An account of housing in urban areas 
between 1840 and 1914, Cambridge 1973 pp 48-49. 

Fig 22 
Burkard Meyer Architekten, Martinsbergstrasse, plan de situation 
Source : Burkard Meyer, Konkret/Concrete, Lucerne 2007, p 50 

Fig 23 
Prises de vu par Didier Challand, Martinsbergstasse, Baden, (Photographie) 
Source: CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, 
Thèse No 4579 (2009), Lausanne, Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), Volume 
2 - Annexes, 9.1.2.1 (en ref. à p. 540 thèse) 

Fig 24 
Prises de vu par Arnaud Zein El Din, Martinsbergstasse, Baden, (Photographie) 
Source: CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa urbaine, 
Thèse No 4579 (2009), Lausanne, Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), Volume 
2 - Annexes, 9.1.2.4 (en ref. à p. 543 Thèse Volume 1) 

Fig 25 
Plan du rez-de-chaussée et du parvis d’entrée de la maison du milieu, redessin Didier Challand 
Source : CHALLAND, Didier, 2010, Habiter la ville ouverte - nouvelle actualité de la villa 
urbaine, Thèse No 4579 (2009), Lausanne, Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL), 
Volume 2 - Annexes, 9.1.2.2 (en ref. à p. 540 thèse) 

Fig 26 
Plan de l’exposition F’AR 2018                                                                                                                       
Source: JACQUES Benoìt, PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, 
Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, p 37 

Fig 27 
Città idéale                                                                                                                                    
Source : JACQUES Benoìt, PINTO Rui Filipe, Villa Urbaine - L’exemple lausannois, Bâle, 
Birkhäuser Verlag GmbH, 2021, p 78. 
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