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Avant-Propos

Depuistoutjeune je suis passionné par la ville de New York : tout
d’abord avec le regard d’un enfant impressionné par les constructions
gigantesques de Lower et Midtown Manhattan et, aujourd’hui, avec
une curiosité pour les petites choses qui constituent la ville, de la petite
maison dans le Queens au commerce présent depuis plus d’un siécle
dans Lower East Side. Au cours de mes études, jai eu l'occasion
de lier ma passion d’enfance avec le domaine tant enrichissant
gu'important qu’est I'architecture. Ce parcours en bachelier et en
master m’a permis de développer une sensibilité pour les maniéres
d’habiter, leurs dispositifs, variations et évolutions ; mais, surtout, m’a
appris a considérer les facons de les penser par I'architecture au-dela
de la facade en entrant dans les espaces.

C’est donc avec un regard de jeune étudiant de troisieme
année d’architecture et le travail de fin d’études dans un coin de ma téte
qgue je me rends une nouvelle fois a New York (j'avais déja découvert
la ville lors d’'un voyage familial) en janvier 2022 apres une longue
période de confinement liée au Covid. Au cours de ce voyage, jai
pu observer des centaines de bureaux vides au travers des grandes
facades vitrées des nombreux buildings qui dessinent les rues des
quartiers financiers de la ville. C’est le moment de I'émergence de mon
questionnement... Mais ou sont donc tous les travailleurs ? Ceux que
I'on voit dans les films ? Les rues bondées d’hommes et de femmes
en costumes ? La ville qui ne dort jamais s’est-elle endormie avec le
Covid ?

En parallele, les médias locaux évoquent une crise du
logement dans la ville qui manque cruellement d’architecture a habiter
. des familles ne peuvent plus se permettre de vivre a New-York. C’est
de la connexion de tous ces éléments que né mon projet de TFE .
interroger le devenir de ces tours de bureaux qui sont devenues la
carte d'identité de la “ville debout” et s’attaquer a 'ambitieux sujet de
leur évolution en lieu habités.

Je vous invite donc a découvrir ce mémoire, synthese de mes
recherches et de mes questionnements durant ces deux derniéres
années. J'espére que ce cheminement vous passionnera autant qu’il
m’a passionné.
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Une société transformée Introduction

Au début de I'année 2020, la crise sanitaire bouscule notre
société et nos habitudes en nous plongeant dans un long confinement.
Nos logements, qui sont nos lieux de vie, deviennent des lieux de
travail, de repos ; nos chambres et salons deviennent nos cinémas,
théatres, salle de sport et nos terrasses, balcons, bords de fenétres
deviennent nos jardins. Cette période nous a fait prendre conscience
de la richesse de nos libertés de déplacement et nous avons dd
adapter nos espaces personnels au sein de nos appartements comme
de nos maisons afin de contre balancer notre manque d’espace.

Mais, au-dela de notre logement, c’est le domaine du bureau qui a
radicalement changé. Dans une ére ou les nouvelles technologies
évoluent de plus en plus vite, les entreprises se sont adaptées aux
limitations des déplacements notamment en popularisant le télétravail.
Les frontieres entre travail et domicile sont devenues floues et la
nécessité de louer des espaces de bureaux colteux dans les centres-
villes a disparue. Le phénomeéne ne s’est toutefois pas stoppé a la
fin de la période de pandémie puisqu’aujourd’hui encore I'impact du
confinement et de la popularisation du télétravail se fait ressentir.

Avec plus de 10% de la population mondiale travaillant en distanciel
en 2023 et prés de 30% travaillant sur un modéle hybride’, ce sont
les espaces de bureaux qui sont en pleine mutation dans les grands
centres financiers. Selon Gallup, le futur du bureau fonctionnera sur
ce mode hybride avec 8 employés sur 10 prévoyant d’intégrer ce
mode de travail. En 2019, 60 % des salariés aptes au travail a distance
passaient leur semaine a travailler entierement sur place, alors que
ce chiffre n'est plus que de 20 % en 2023. En revanche, seuls 8 %
d’entre eux travaillaient exclusivement a distance en 2019, contre 29
% aujourd’hui?. Ces changements amenent des villes comme Londres
ou Honk-Kong vers des taux de bureaux vacants supérieurs a 5%?.

Parmi toutes les mégapoles, c’est la ville de New York qui se retrouve
en téte avec 17% de bureaux vacants fin de 2023%, soit presque 7
Millions de metres carrés, I'équivalent de 26,6 Empire State Building
selon le New York Times®.

12

Office Vacancies in Major Cities.
Jumped During the Pandemic

Citfice vacancy ratas
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Un monde de plus en plus peuplé Introduction

En parallele notre monde a passé la barre des 8 milliards
d’individus, soit le double d'il y a 50 ans, et I'on projette d’atteindre
la barre des 10 milliards d’ici a peine 30 ans®. Notre monde grandit
et évolue de plus en plus vite. Aujourd’hui ce sont plus de 56% de la
population qui vit dans les villes, taux qui devrait atteindre les 70% d’ici
2050 selon 'ONU”.

A limage du monde, New York connait une croissance importante
depuis sa création en 1624. Alors gqu’elle devient la plus grande ville
aux Etats-Unis en 1790 avec 33 000 habitants?, soit 0,4% des plus
de 8 millions d’habitants qu’elle compte aujourd’hui®. La ville a vu sa
population plus que doubler au début du 20¢ siecle, ce qui s’explique
par les nombreuses arrivées d'immigrés d’Europe a cette période et
qui aujourd’hui fait partie intégrante de sa richesse culturelle. Aprés
une courte baisse au lendemain de la Seconde Guerre Mondiale et
en raison du choc pétrolier de 1973, la ville connait depuis les années
80 une augmentation démographique pour atteindre le nombre de 8,8
millions d’habitants a I'aube de la crise du Covid en 2020,

Le Decennial Census estime que la ‘Grosse Pomme’ pourrait étre le
lieu de vie de plus de 9 Millions d’individus d’ici 2050'".

Cependant, depuis la crise sanitaire, la ville fait face a une décroissance
de sa population d’un peu plus de 5% soit environ 500 000 personnes’?.

New York City - the city of dreams

NYC population grew exponentially in the 19-20th centuries with the influx of people looking for opportunities.
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La crise du logement Introduction

La crise sanitaire semble a premiere vue pouvoir expliquer
cette baisse de la population, crise durant laguelle beaucoup de
résidents sont rentrés auprés de leurs proches. Entrent également
en ligne de compte la popularisation du télétravail, le confort de
travailler a distance, mais surtout une crise du logement touchant
actuellement la ville. En effet, moins de 2% des logements a louer sont
disponibles™, soit un stock inférieur a 40 000 unités™ dont prés de
10% sont considérés comme surpeuplés™. Les experts du logement
considérent souvent qu’'un taux de vacance “sain” se situe entre 5 et
8 %'°. La disponibilité est si faible qu’elle améne a une explosion des
loyers qui atteignent une moyenne de prés de 5 000$ par mois sur I'lle
de Manhattan'.

Alors que New York a ajouté, selon les données de la ville,
quelques 60 000 logements au cours des deux derniéres années, et
gue la quantité de logements produits ces vingt-cing derniéres années
est restée plutét en harmonie avec la quantité d’emplois créés ; c’est
la population qui a changé. On observe que la part d’adultes dans
la population est plus importante qu’autrefois, ce qui conduit a une
répartition des personnes par logement plus faible. Il devient rare de
trouver des logements abordables et composés de deux chambres
minimum pour les familles.

Ce manque de logements n’est pas uniquement caractérisé
par sa quantité : ce sont les logements abordables qui manquent.
Méme si la crise du logement frappe majoritairement les locataires,
elle touche plus durement les New-Yorkais aux revenus les plus
faibles avec un stock inférieur a 1% pour les appartements au loyer de
moins de 1 650 dollars par mois™. L'enquéte montre également que le
ménage new-yorkais type, qui dispose d’un revenu annuel d’environ
70 000 dollars, consacre plus de la moitié de celui-ci au loyer.

Cette situation nous amene donc a nous demander si tous les espaces
de bureaux vacants ne pourraient pas répondre aux besoins en termes
de logements, surtout si 'on ajoute a cette premiere problématique
celle liée a I''mpact du milieu de la construction sur notre planéte qui
fait, elle aussi, face a une crise.

)1/C

1/02/2024
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Responsables de notre planéte Introduction

Eneffet, cesconstructionsfontégalementappelauneautrecrise
. notre planéte connait un déreglement climatique alarmant provoqué
par une surexploitation intensive des ressources. Le CO2 produit
par les activités humaines est la principale cause du réchauffement
climatique. En 2020, sa concentration dans I'atmosphere était passée
a 48 % au-dessus de son niveau préindustriel (avant 1750), avec le
secteur du batiment représentant presque 50% de la consommation
des ressources naturelles sur I'ensemble du territoire européen. En
2019, le secteur atteint un niveau record en termes d’émission de CO2
avec presque 10GtCO?, selon le dernier rapport de I’Alliance mondiale
pour les batiments et la construction. Ce taux représente pres d’un
tiers des émissions mondiales totales (28%), et 38% en incluant le
secteur de la construction.?

Cela s’expliqgue notamment par les matériaux auxquels le
domaine du batiment fait appel avec en téte le béton. Celui-ci est la
deuxieme matiere la plus utilisée apres 'eau et la premiere matiére
créée par ’'homme la plus utilisée.?” Chaque année ce sont 30 milliards
de tonnes de béton qui sont utilisées soit trois fois plus qu’il y a 40
ans. L'industrie du béton est elle-méme responsable pour ~2.5 Gt
d’émissions de CO2 par an, soit ~7% des émissions.?

Au-dela de limpact sur notre atmosphére, toutes ces
constructions ont un impact sur nos sols. En effet de nombreuses villes
voient le niveau de leur sol s’affaisser au fur et a mesure des années et
New York en fait partie. Avec I'édification de constructions de plus en
plus grandes au fil de son histoire, représentant pres de 800 Millions
de tonnes de béton, d’acier et de verre, la ville perd 1,6 mm par an
avec certaines zones s’affaissant de pres de 3 cm tous les 10 ans.®
Un phénomeéne plus qu’inquiétant lorsque 'on connait la menace de
la montée des eaux qui pese sur la ville avec une hausse de plus de
20 cm du niveau de la mer depuis les années 1950. Bien que ces
constructions n'en soient pas 'unique et principale cause, nous nous
devons de repenser nos maniéres de construire et la réutilisation de
notre patrimoine déja-la semble étre une solution intéressante.

18







Un monde hybride Méthodologie

Dans un monde de plus en plus hybride, I'architecture s’oriente
davantage vers des projets proposant de la mixité fonctionnelle,
permettant de trouver de nombreux services autour d’'un méme lieu
et de proposer de la diversité. Bien que la mixité fonctionnelle se
définisse habituellement comme la pluralité des fonctions au sein d’un
méme espace, NOuUs verrons que des nuances peuvent étre apportées
a cette notion qui reste trées générale aujourd’hui dans le monde de
I'architecture.

Cette approche du projet favorise la ville des courtes distances
et permet de penser le projet d’'aménagement et de construction sur le
temps long et ainsi d’'optimiser I'usage du « déja-la » dans la durée.?
Cette idée de la mixité n’est pourtant pas nouvelle puisqu'a New
York, a I'époque des Tenements Houses, on trouvait généralement un
commerce au rez-de- chaussée et des logements a I'étage.

Le parc urbain béati est donc une ressource importante a
considérer dans un souci d’économie de matiere et de diminution
de 'empreinte carbone. Il semble donc judicieux de questionner la
possibilité d’'une nouvelle vie plus diversifiée et durable pour toutes
ces constructions monofonctionnelles vacantes.

Ce principe d’hybridation pourrait donc étre porteur de solutions
architecturales pour redonner des qualités spatiales et une nouvelle
vie a ces nombreuses tours sur le déclin.

‘Comment, par I’hybridité, une tour de bureaux vacants peut-elle
répondre a de nouveaux besoins ?’

Dans un premier temps, nous aborderons le développement
de la ville qui nous a amené a la situation actuelle, nous aborderons
notamment I'histoire du quartier de Turtle Bay, touché par la vacance
des bureaux aujourd’hui.

Dans un second temps, Nous verrons en quoi notre monde
change et comment les notions de temporalité et d’hybridité se
définissent, notamment en architecture.

Pour finir, le troisieme temps sera consacré aux criteres d’'un
hybride en architecture et les maniéres de I'habiter.

20
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Chapitre 1 _ Un grand parc bati a transformer

Un patrimoine béti important mais menacé

La ville de New York, dessinée sur une grande grille urbaine,
s’est construit une réputation mondiale a l'aide de sa Skyline. Le
développement de celle-ci s’est accéléré par I'émergence de
techniques telles que I'ascenseur au milieu du XIXe siecle ainsi que
des progrés dans le milieu de la construction comme le béton et
I'acier. Ces évolutions ont amené a la naissance du gratte-ciel, offrant
la possibilité de densifier les centres-villes bridés par leur organisation.

Mais comme nous l'avons vu, une partie de celui-ci fait face
a des taux de vacance importants et a peine plus d’un demi-siécle
apres son édification il se trouve déja menacé. En effet, si a I'époque
ce sont les crises financieres qui amenaient ces espaces de bureaux
vers de hauts taux de vacance, aujourd’hui ce sont les modes de vie
qui changent et un retour a des taux d’occupations élevés semble
compromis, obligeant leurs propriétaires a questionner leur utilité.
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La ville fonctionnaliste

Si autrefois la ville faisait appel aux déplacements piétonniers,
les quartiers se caractérisaient par l'imbrication des usages entre
commerces, logements et loisirs a I'image des quartiers de Tenements
ou I'on trouvait tout type de commerces au rez-de- chaussée et les
appartements familiaux aux étages. Dans les années 1930 son visage
s’est vu radicalement changé lors du développement de la ville
contemporaine caractérisée par I'étalement et I'éclatement.

La révolution de la mobilité provoquée par I'ere industrielle
a facilité 'avenement de la planification moderne menée par Le
Corbusier et le Congres International d’Architecture Moderne (CIAM) a
I'aide de la Charte d’Athénes promouvant la ségrégation des fonctions
- habiter, travailler, se divertir. A 'échelle des batiments mais aussi par
la détermination de zones distinctes qu’on appelle aussi le ‘zoning’, les
modernistes ont justifié cette planification fonctionnelle comme étant
une lutte contre les maladies, la pollution et les taux d’occupation des
sols importants?,

Pres de 15 ans auparavant, en 1916, la ville de New York
avait adopté ses premieres lois de zoning en réaction a I'édification
de 'Equitable Building. Celui-ci, en plus de réglementer les hauteurs
et volumétries des buildings dans un souci de lumiére, réglemente
les fonctions pouvant s’y trouver limitant ainsi le mélange “d’'usages
fonctionnellement incompatibles” dans les batiments et dans certaines
parties de la ville, en désignant des quartiers résidentiels. Le concept
d’hybridité s’est retrouvé abandonné et la mixité des quartiers a
disparu considérant ces concepts comme des ‘anathémes’.?

La ville fonctionnaliste amenera a des centres-villes vidés par
'exode vers les banlieues, laissés a I'abandon apres la journée de
travail.

A cette époque, @ New York, Robert Moses entreprend de
grands travaux avec la construction de ponts, tunnels et voies rapides
facilitant les déplacements automobiles en détruisant au passage un
grand nombre de quartiers remplis de Tenements et d’histoire. Ces
grands travaux classés sous le terme d’Urban Renewal ont également
vu le développement de grands quartiers résidentiels a I'image de
Stuyvesant Town prénant ainsi la ville fonctionnaliste et déplacant de
nombreuses populations.?”
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Le boom de la construction de I'aprés-guerre

C’est ainsi qu’aux lendemains de la seconde guerre mondiale,
malgré l'exode vers les banlieues et un rythme plus calme que
celui des années 1920 amené par une décennie de dépression
économique, la population globale de la ville continue d’augmenter
grace notamment a 'immigration provenant d’'une Europe ravagée par
la guerre. Parmi le stock bati important qui a dessiné la silhouette de
la ville, on retrouve un grand nombre de batiments de bureaux édifiés
pour la plupart durant une période se situant entre I'apres-guerre et les
années 1970, abordée de maniere précise dans I'ouvrage ‘New York
1960 : Architecture and UrbanismBetween the Second World War and
the Bicentennial’.?®

A cette époque New York est la deuxiéme plus grande ville
du monde derriere Londres, avec prés de 7,5 millions d’habitants,
et possede le statut de capitale financiere du monde. C’est par la
suite qu’elle acquerra celui de capitale politique grace a linstallation
du siége des Nations Unies a Manhattan.2?A I'époque, c’est la ville
américaine la plus dense avec 21 000 personnes vivant sur chacun
de ses 830 kilometres carrés. Son parc immobilier déborde avec 165
400 familles vivant en colocation. Ses nouveaux statuts, accompagnés
de sa position stratégique a proximité de Washington, amenent a une
croissance spectaculaire des sieges d’entreprises et par conséquent
a un boom de la construction de bureaux entre 1947 et 1960.

Les besoins de [lindustrie des services financiers vont
ensuite prolonger ce boom pendant une autre décennie®, du fait de
'augmentation de la main-d’ceuvre de bureau requise par les grandes
entreprises, de 'augmentation de I'espace attribué a chaque employé
de bureau de 25 % et enfin de la nécessité de remplacer les anciens
espaces par de nouvelles installations climatisées, adaptées aux
exigences de bureaux de plus en plus automatisés.3'Entre 1947 et
1960, pres de 500 000 metres carrés bruts ont été démolis pour étre
remplacés par plus de 3,5 millions de metres carrés sur les mémes
sites.
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Un patrimoine bati important mais menacé Chapitre 1

Le boom de la construction de I'aprés-guerre

Ce boom était toutefois prévisible. En effet, avec un nombre
faible de constructions depuis le crash et un taux d’inoccupation
des espaces de bureaux de seulement 0,2 % en 1947, New York
voit s’édifier plus de quatre-vingts nouveaux immeubles de bureaux
entre 1947 et la fin des années 1950, méritant le statut de capitale
nationale du bureau.®® Aprés un léger ralentissement, cette course a
la construction repartira de plus belle dans les années 1960 jusqu’a
atteindre 130 immeubles.

Al'époque, malgrétout, letaux d’occupation estincroyablement
élevé avec 97,2 % de tous les immeubles de bureaux de Manhattan
loués en 1960.%Ce développement atteint son apogée en 1963 avec
I'édification de pres de 700 000 metres carrés répartis dans treize
batiments avec notamment le vaste Pan Am Building aujourd’hui
devenu le Metlife Building qui s’éleve au-dessus de la gare centrale.
Ce seront finalement la montée en fleche des colts de construction,
des taux d’intérét et le nombre croissant de fusions parmi les sociétés
de courtage en difficulté financiere qui auront raison de ce rythme
effréné de la construction spéculative, entrainant une diminution de
la demande d’espaces. S’exprimera alors pour la premiére fois une
certaine inquiétude face au taux de vacance des nombreux espaces
de bureaux édifiés.

Le deuxieme boom de I'aprés-guerre a été le plus important
que New York n’ait jamais connu avec plus d’espaces de bureaux
en construction a Manhattan au cours des six premiers mois de 1967
qu’au cours de toute autre période comparable de lhistoire de la
ville.3* Bien gqu'il y ait eu moins de nouveaux batiments en construction,
ils étaient plus hauts et plus volumineux que jamais avec notamment
la construction du tres célebre World Trade Center. Ces batiments
ont également marqué la fin d’'une éere dans la mégapole : celle des
“petites rangées minables, les manoirs occasionnels, les facades
fantaisistes”®®,des brownstones et des Tenements a été remplacée par
un amas gigantesque de tours de verres presque toutes semblables.

Le World

TOH.

New
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Un patrimoine bati important mais menacé Chapitre 1

Les séquelles de la ville fonctionnaliste

Aujourd’hui, les villes portent encore les séquelles de cette
époque fonctionnaliste, a I'image des centres financiers. Nos modes
de vie ont changé mais la fabrique de la ville ne s’est pas adaptée et la
vacance des bureaux provoquée par leur utilisation monofonctionnelle
en est un exemple. Comme nous 'avons vu New York possede le taux
de vacance le plus élevé avec plus de 16% fin de 2023%.

Dans une ville comme New York la mono-fonctionnalité de
certains quartiers les amene dans des positions difficiles et la baisse
de fréquentation des bureaux provoque également une baisse de
fréquentation au niveau de la rue. En effet, les travailleurs qui se
rendaient en nombre dans ces tours de bureaux constituaient un
socle solide dans I'économie et le fonctionnement de la ville. Mais
ce phénomene ne touche pas de maniere égale tous les édifices de
bureaux puisque certains quartiers sont plus concernés que d’autres.
Les entreprises qui continuent de travailler en présentiel s’orientent
vers des espaces de bureaux plus modernes, offrant une bonne image
de marque, des hauteurs sous plafond plus élevées et de meilleurs
équipements, laissant partiellement ou totalement vides certains
buildings datant de I'avant-guerre ou des années 60-70. La majorité
de ces buildings se situent a Manhattan, 'un des cing boroughs de la
ville et certainement le plus connu. Sur cette ile ce sont les quartiers
financiers de Lower Manhattan et Midtown qui sont les plus touchés.

Selon le New York City Council et une étude de l'université
de Toronto, le quartier de Midtown Manhattan a connu une baisse
de fréquentation de 33%% provocant 'un des taux les plus élevés
de la ville en termes de magasins fermés avec pres de 20%%. Les
travailleurs, ne se rendant pas dans ce quartier presque exclusivement
financier, ne consomment plus dans les boutiques et restaurants
locaux. Cette baisse de fréquentation améne les propriétaires de ces
tours a questionner leur utilité et leur usage futur. Certaines sont d’ores
et déja amenées a étre détruites a peine un demi-siecle apres leur
édification.
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boroughs, Staten Island en bas a gauc
Brooklyn en bas a droite, Queens an haut
a droite, le Bronx tout en haut et enfin

Manhattan a gauche
Document par l'auteur
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Un patrimoine bati important mais menacé Chapitre 1

La menace de la démolition

Alors méme que nous avons vu, lors de lintroduction de ce
travail, I'impact conséquent du milieu de la construction sur notre
planete, nous observons que I'ensemble du parc bati n’est pas a 'abri
d’étre démoli et qu’il se pourrait méme qu’il soit remplacé par des
constructions ne répondant pas aux besoins actuels et futurs pour la
population, provoquant ainsi la perte définitive de tous les matériaux
employés il y a a peine un demi-siecle.

Le New York daujourd’hui s’est construit a travers de
nombreuses époques et crises qui ont rythmé les transformations
de ses infrastructures. Ainsi, méme si la ville a été le lieu d’avancées
techniques qui lui ont permis de développer des constructions
historiques telles que I'Empire State Building ou le Chrysler Building,
certaines de ces architectures se sont vues détruites au profit de
nouvelles constructions plus grandes ou plus modernes. C’est par
exemple le cas du Singer Building édifié en 1908 et détruit seulement 60
ans plus tard pour étre remplacé par le One Liberty Plaza. Autrefois ces
constructions n’étaient pas protégées et leur démolition était autorisée.
Mais tout changea le jour ou Penn Station, I'un des monuments de la
ville, fut détruit : en 1963, la disparition de la gare édifiée seulement
50 ans auparavant pour faire place a ce qu’est aujourd’hui le Madison
Square Garden éveilla la colere de nombreux citoyens donnant
naissance a la New York City Landmarks Preservation Commission qui
aujourd’hui protége prés de 38 000 constructions a travers la ville.®®
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Un patrimoine bati important mais menacé Chapitre 1

La menace de la démolition

Malgré tout, New York connait toujours un nombre conséquent
de démolitions : en 2022, ce sont pres de 1 800 constructions pour
lesquelles des permis de démolition ont été introduits a la ville, soit
une augmentation de 16.4%* par rapport a I'année précédente. Le
patrimoine bati constitué par les bureaux vides se retrouve donc
menacé car il ne répond pas aux demandes ou aux envies des
constructeurs et des promoteurs d’aujourd’hui. Ces édifices sont
souvent caractérisés par des plateaux profonds posant des soucis

d’'accés a la lumiére et leurs hauteurs sous plafond sont moins
attrayantes que celles proposées par les nouvelles tours de bureaux.

La reconversion apparait donc comme un défi. Certains
d’entre eux sont déja détruits pour laisser place a de nouvelles tours
plus volumineuses et modernes. C’est par exemple le cas du 270
Park Avenue édifié en 1960 et démoli en 2021 pour laisser place a la
JPMorgan Chase Tower représentant la démoalition la plus importante
du monde. Méme si celui-ci n’était pas un building vacant, le nouveau
zoning de Midtown Manhattan a permis au propriétaire de le remplacer.
Juste en face de celui-ci c’est le 415 Madison Avenue qui vient d’étre
démonté pour faire place a une nouvelle tour de bureaux. Quelques
rues plus loin c’est le 350 Park Avenue qui devrait étre prochainement
étre concerné apres la proposition d’un nouveau building de bureaux
par 'agence Foster+Partners.

Demclition Permits Density Time Seres {2000 - 2022)

Demolition Permits HIGH
Yeaar: 2022

Citywide Total: 1754
+15% from previous year

Community District with
Highest Permit Count: 312

v 1Tt dclivily’ i ARBLANHE I
Fardffr ba the Broas, and Fart &
Sagrum Hi, and Erasmos in Low
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““New York City Department of
Buildings. “Nyc  Construction
Dashboard.” (2022).

Consulté le 25/04/2024.

Carte de New York mettant
en avant les zones le splus
marquées par la démolition
en 2022. Midtown Manhattan
fait partie des zones les plus
touchées de l'ile.

New York City Department of
Buildings.  “Nyc  Construction
Dashboard.” (2022).

Le 270 Park Avenue en pleine
démolition en plein coeur de
Midtown

Young, Michael. “Jp Morgan’s
Demolition of 270 Park Avenue
Making Visible Progress in Mid-
town East.” New York Yimby

(2020)
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Chapitre 1 _ Un grand parc bati a transformer

La transformation, une nécéssité

Laville de New York, al'image de beaucoup d’autres, possede
donc un parc bati non utilisé qui pourrait répondre a la forte demande
en termes de logements. Ce parc urbain, a présent menacé, est donc
tres riche et représente une ressource importante a ne pas négliger
dans un souci d’économie de matiére et de diminution de I'empreinte
carbone. N'oublions pas que la transformation de nos constructions
pour redynamiser nos villes n’est pas un phénoméne nouveau : au
16¢ siecle Michel Ange intégrait une église dans des anciens thermes
romains construits prés de 1000 ans plus t6t. A New York, des artistes
se sont approprié d’anciens batiments industriels en les transformants
en lofts ! Aujourd’hui I'architecture s’oriente de plus en plus vers un
processus de réhabilitation du parc bati existant, répondant a un
monde qui fait face a une crise écologique inédite. Notre monde est
de plus en plus peuplé mais ses ressources ne sont pas infinies.

‘A building has at least two lives - the one imagined by its
maker and the life it lives afterward - and they are never the same.*

Alors que la ville continue de démolir, un de ses quartier a été
confronté a un choc tel gu’il s’est métamorphosé grace notamment a
la réutilisation du déja la. Le quartier de Lower Manhattan est devenu
le symbole de la résilience New Yorkaise et aujourd’hui il est porteur
d’espoir pour cette période post-covid.







La transformation, une nécessité Chapitre 1

La résilience de Lower Manhattan

C’est un fait, New York est chargée d’histoire et a fait face a de
nombreuses périodes de crise ayant un impact sur ses constructions
avec, dans les années 70, le choc pétrolier amenant a une vacance
inédite des bureaux alors méme que le boom de construction de tours
battait son plein notamment avec I'édification du complexe du World
Trade Center. Mais c’est la destruction de ce dernier, lors des attentats
du 11 Septembre 2001, qui révolutionnera toute la maniéere de penser
le sud de I'lle de Manhattan.

Avant la construction du World Trade Center, le quartier
était occupé par les communautés d’immigrés et de commercants
lui donnant noms de Little Syria et Radio Row. Ce dernier était un
quartier plein de vie mélant commerces spécialisés dans les radios
mais pas seulement ! On y trouvait appartements, bars, restaurants,
cafés, hotels et d’autres commerces. Au sud de Radio Row se trouvait
Little Syria, quartier ou de nombreuses familles d’immigrés venant de
Syrie avaient posé bagages en s’installant dans des maisons de ville
transformées en Tenements Houses ou en Board Houses, constituant
une véritable enclave Syrienne dans la ville. Malgré les conditions de
vie difficiles dans des logements avec parfois une famille se partageant
une seule piece sombre, le quartier était animé par les commerces
et ses habitants avant d’étre dispersé par la construction du World
Trade Center et du Brooklyn Battery Tunnel*? ce qui allait radicalement
changer son aspect et lui donner un statut international.

Ce n’est qu'une trentaine d’années plus tard, en Septembre
2001, que Lower Manhattan connaitra a nouveau un changement
radical. Les attentats, qui ont 6té la vie a prés de 3 000 personnes, ont
changé la ville mais également le monde a jamais et ont provoqué la
destruction de pres de 15 millions de métres carrés de bureaux selon
la société de courtage en immobilier d’entreprise CBRE*. Le quartier
qui accueillait pres de 400 000 employés chaque jour s’est transformé
ce jour-la en zone de guerre. Lower Manhattan est passé du quartier
financier bondé et animé par ses travailleurs a un véritable désert*.
A I'époque, le choc est tel que beaucoup d’américains ne souhaitent
plus jamais entrer dans un gratte-ciel. Malgré la tentative de convertir
plusieurs immeubles de bureaux en résidences dées le départ, la
peur envahit les potentiels locataires et les loyers ont d( étre cassés
pour tenter de les convaincre. Mais cette fuite du quartier ne fGt pas
sans conséquences puisqu’elle amena a la fermeture de nombreux
commerces qui vivaient grace aux flux de travailleur et touristes.
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

La résilience de Lower Manhattan

Au lendemain du 11 septembre, le sud de Manhattan a donc
été confronté a des défis considérables passant par la reconstruction
mais également par la réinvention : grace a la conversion d’anciens
immeubles de bureaux en appartements, avec des monuments
emblématiques tels que le Woolworth Building et le One Wall Street
ou des tours de verre datant des années 1960 et 1970, le centre-ville
s’est lentement transformé en un quartier résidentiel mixte. Aujourd’hui
celui-ci a doublé sa population résidentielle tout en gardant le tissu
urbain historique. En 2000, le sud de Manhattan comptait 400 000
personnes travaillant de jour et moins de 40 000 résidents dans 20
300 unités d’habitation. Depuis, la population résidentielle a plus que
doublé pour atteindre 82 000 personnes dans 44 300 logements.* Les
enquétes montrent qu’environ 80 % des habitants du quartier vivent
dans des immeubles de grande hauteur.*Avec I'atténuation de la peur
au fil du temps, le quartier a donc su se transformer et revenir a la vie.
De nos jours, il est devenu une communauté active 24 heures sur 24
et 7 jours sur 7 et accueille un plus grand nombre de commerces de
détail, un mélange diversifié de locataires de bureaux, y compris de
grandes entreprises technologiques.
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

La résilience de Lower Manhattan

Bien que le quartier ait également souffert de la période
du covid et gu’il souffre tout de méme aujourd’hui de la baisse de
fréquentation des bureaux, il représente un modeéle de transformation
plein d’espoir pour notre ére de reprise post-covid. En effet avec la
crise du Covid, le quartier de Lower Manhattan a montré qu'’il dépendait
encore de maniére trop importante du tourisme et de ses travailleurs
amenant a nouveau de nombreux commerces vers la fermeture.“’Et
lorsque I'on observe la New York City’'s Zoning & Land Use Map, on
remarque qu’encore aujourd’hui le quartier se constitue d’'une majorité
de béatiments commerciaux. Mais leur conversion Iui permet de se
réanimer grace a la communauté qui se développe. C’est parmi les
nombreuses tours transformées qu’on en trouve une dont le profil va
particulierement nous intéresser dans cette recherche, il s’agit du 180
Water Street.
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Extrait de la carte du New York
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

Des bureaux aux logements, le 180 Water Street

180 Water Street, New York

Réhabilitation et restructuration d’une tour de bureaux des années 70
en 574 appartements

Maitrise d’ceuvre : Avinash K. Malhotra, CetraRuddy

Surfaces : 42 500 m?, 25 étages

Livraison : 2017

Le quartier de Lower Manhattan a donc vu plusieurs
transformations de tours de bureaux en logements se réaliser dans
ses rues. Repris comme exemple a de nombreuses reprises par la
ville de New York dans ses rapports ainsi que par des journaux tels
qgue le New York Times*, le 180 Water Street constitue un élément
intéressant dans mon processus de recherche. La construction en
acier édifiee dans les années 1970 présente le profil type des tours
qui se retrouvent vides aujourd’hui. En 2017 dans un projet mené
par Metro Loft Management and Vanbarton Group et les architectes
Avinash K. Malhotra et CetraRuddy.

Le projet consiste en une réhabilitation et restructuration
de la tour de 25 étages en 574 appartements allant du studio au 4
chambres au cceur du quartier financier de Manhattan. C’est dans un
article publié par le New York Times que I'on en apprend plus sur
le processus de conception de ce projet et des enjeux qui se sont
révélés pour la reconversion de ce type de tour.

L’édifice présente des plateaux rectangulaires d’une surface
de 1800 m? chacun possédant chacun de trois facades vitrées sources
de lumiere et d'une facade aveugle. Cette configuration avait engendré
le positionnement de tous les espaces techniques sur le c6té aveugle
offrant ainsi un espace d’'une profondeur de 22m pour les bureaux
comme nous le montre le plan. Cette profondeur représente le double
de celle nécessaire pour la réalisation d’appartements. L’apport de
lumiere constitue donc un enjeu majeur dans cette conversion.
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

Des bureaux aux logements, le 180 Water Street

Au-dela de la suppression de quelques ascenseurs pour
correspondre aux besoins des habitants, les architectes proposent de
créer un grand vide au coeur de la tour a un emplacement touchant
le moins les colonnes structurelles. Ce grand vide permet d’offrir
un second jour pour certaines pieces et d’apporter un moyen de
ventilation au cceur du batiment. De plus, pour pallier le retrait de ce
grand vide, son équivalent a été ajouté au sommet, poussant la tour a
32 étages et offrant un toit terrasse, une piscine, une salle de sport et
des espaces de rencontre communs.

Cependant, lorsque l'on se penche sur I'aménagement
des appartements, on retrouve des points étranges. Tout d’abord,
presque tous les studios s’ouvrent uniquement sur le grand vide créé
et n'offre donc pas une grande qualité de lumiére ni de vues sur la
vile comme en possedent les autres appartements plus grands.
Cela confirme que la profondeur des plateaux reste un probleme
en termes d’aménagements. Pourtant certaines subtilités, comme la
transformation des anciens emplacements d’ascenseur en espace
pour gérer les déchets, semblent intéressantes.

C’est ensuite I'enjeu de la structure existante et des chassis
qui apparait clairement dans le plan puisgu’ici la structure d’acier
contraint 'aménagement de certains appartements par son rythme
régulier en facade. On remarque des murs aux angles particuliers, ce
qui ameéne a des aménagements peu pratiques parfois : des colonnes
apparaissent en plein milieu de chambres par exemple. Méme si
certains appartements offrent des vues intéressantes sur la ville, des
choix ont da étre faits et certaines chambres se trouvent totalement
plongées dans le noir sans contact avec I'extérieur ou sans ventilation
naturelle. Au-dela de I'échelle du batiment entier c’est également a
I'échelle de chaque appartement que la lumiéere est importante.
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

Des bureaux aux logements, le 180 Water Street

La transformation entre 2015 et 2017 du 180 Water Street
met donc en lumiere de nombreux enjeux auxquels l'architecte est
confronté durant la conception du projet : la lumiere, la ventilation, les
circulations verticales ; enjeux auxquels vient s’ajouter la contrainte de
la structure de I'édifice qui, a premiere vue, semble offrir une grande
liberté mais qui, finalement, limite la flexibilité’ des espaces, tout cela
évidemment en proposant des logements offrant une belle qualité de
vie.

Ce projet de 600 appartements semble globalement répondre
a ces exigences. Mais nous avons pu voir que certains logements
paraissent moins qualitatifs ; ce sont d’ailleurs ceux qui sont encore
disponibles sur le site du 180 Water Street.

De plus, malgré le fort degré d’ouverture de ces facades de
verre, NOUS pouvoNns nous poser la question des espaces extérieurs
proposés. En effet, seul le toit offre une terrasse avec une piscine
commune pour tous les résidents. Cela ne permet pas de pallier le
manque d’espaces extérieurs privés qui s’est fortement fait sentir
durant le Covid et qui a incité bon nombre de New Yorkais a fuir la
ville. Nous remarquons également qu’hormis le toit terrasse qui offre
un espace de rencontre et une salle de sport, tres peu d’espaces sont
rendus communs dans les niveaux. Ceux- ci ne pourraient-ils pas
répondre a ces enjeux de lumiére et de qualité des espaces les plus
renfermés ? Certes, ce manque d’espaces communs peut s’expliquer
par la volonté de louer un maximum de surface, au 180 Water Street
; 82 % de la surface des étages est louable. Le projet offre donc un
premier exemple qui, au coeur du quartier financier de Manhattan,
rejoint le secteur choisi comme terrain d’étude.

Toutefois, comme évoqué plus tét, le sud de I'lle de Manhattan
n'est pas le seul a étre touché, puisque Midtown Manhattan, ou se
trouvent de nombreux gratte-ciel emblématiques tels que 'Empire
State Building, souffre désormais de la situation. Nous allons donc
maintenant nous intéresser a une portion du quartier, Turtle Bay, situé
entre les Nations-Unies et Midtown Manhattan, qui illustre parfaitement
I'histoire de la ville énoncée plus haut puisqu’il comporte aujourd’hui
un grand nombre de tours en difficultés.
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

Des Nations-Unies a Midtown Manhattan, Turtle Bay

Turtle Bay, bordé par Midtown Manhattan d’'un cété et par
I'East River de I'autre, est chargé d’histoire et de transformations. C’est
donc par la découverte de deux ouvrages que j’ai pu me plonger dans
le passé du quartier : le premier, intitulé ‘New York’s Turtle Bay, Old &
New™® paru en 1965, retrace le développement du quartier jusqu’au
boom des batiments commerciaux ; et le second, paru plus récemment,
intitulé ‘Manhattan’s Turtle Bay : Story of a Midtown Neighborhood™®
enrichit la vision donnée par le premier.

Ce quartier, plus traditionnellement connu sous le nom de Turtle
Bay et qui doit sa réputation mondiale au siege des Nations-Unies, était
autrefois en grande partie constitué de terres agricoles et de trois des
plus belles fermes du vieux Manhattan. Durant les premieres années
du XXe siecle, ses rues étaient en voie de détérioration avec des
Brownstones délabrés, dispersés entre moulins, tanneries, brasseries
et abattoirs. Il était traversé par deux lignes de métro aériennes sur
les deuxieme et troisieme avenues le plongeant dans une atmospheére
sombre, poussiéreuse et rythmée parles cliquetis des trains et
'animation des bars, restaurants, magasins d’occasion et préteurs sur
gages au niveau de la rue, les étages supérieurs étant principalement
constitués de Tenements.
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Un patrimoine bati important mais menacé Chapitre 1

Des Nations-Unies a Midtown Manhattan, Turtle Bay

Mais, New York étant toujours en mouvement, cinquante
ans plus tard, la disparition des voies ferrées permet de nouveau
a la lumiere de pénétrer dans ses avenues désormais élargies et
reliées par des rues bordées d’arbres. Le quartier prend un caractere
résidentiel avec des brownstones restaurés et des hauts immeubles
d’habitation neufs. Des restaurants élégants et colteux voient le jour
aux cotés de magasins d’antiquités. Il est également le lieu d’un grand
nombre de démolitions : I'explosion de la valeur immobiliere sur la
Troisieme Avenue amene a la disparition d’un grand nombre de vieux
brownstones devenus des ‘Tenements’ bordés d’escaliers de secours.
Les parcelles ont été assemblées pour faire place a de nouvelles
tours commerciales abritant les sieges de nombreuses entreprises
américaines. Les anciens préteurs sur gages ont été remplacés par
des banques et des maisons de courtage et les épiceries fines ont
disparu les unes aprés les autres. A I'est de 'avenue de nouvelles tours
d’habitation qui voulaient rester proches de l'action de la Troisieme
Avenue voient le jour et les habitants du quartier s’orientent désormais
vers les Premiere et Seconde Avenue pour leurs supermarchés et
autres commerces ; tandis que certaines quincailleries et ateliers de
peinture autrefois présents, ont soit déménagé soit fait faillite.

L’atmosphere du quartier de Turtle Bay est donc bien loin des
clétures en bois qui délimitaient ses fermes a la fin du XVllle siécle,
mais il était inévitable qu’'un quartier d’affaires aussi proche de la
gare centrale connaisse 'effervescence une fois I'ancien métro aérien
disparu. L’histoire de Turtle Bay est donc aussi ancienne que celle de
New York. Si celui-ci posséde un attrait particulier pour les personnes
associées aux mondes de la littérature, du théatre et des arts, c’est
gu’il a connu le développement d’'un esprit de quartier au fil de son
histoire et qu'’il reflete la vitalité de New York et des New-Yorkais, ainsi
que leur volonté d’accepter et d’accueillir la nouveauté. Malgré le désir
de maintenir en vie au moins une partie de 'esprit et des traditions de
'ancien temps parmi les vieux batiments historiques de Turtle Bay,
aucun n’a survécu aux changements incessants qui I'ont caractérisé.

Dans l'ouvrage je découvre également ce texte, écrit par
Brook Atkinson a son retour a New York. Celui-ci exprime d’une
maniére simple et sensible les richesses qui se trouvent dans les petits

quartiers de la ville et a quel point ils sont essentiels pour celle- ci.
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« La nuit, la splendeur de la ville est stupéfiante. Le balayage des lumiéres en
rangées lumineuses et en paraboles rayonnantes qui grimpent dans le ciel est électrisant -
émotionnellement aussi bien que littéralement. Toutes les villes sont superbes la nuit parce
que leurs coins hideux sont dévorés par I'obscurité. Mais Manhattan peut survivre au test de
la lumiere du jour. Le jour, elle a la beauté bizarre de quelque chose qui ne pourrait pas étre

imaginé si I’énergie d’une communauté de travail ne I'avait pas créé par nécessité.

Le charme de Manhattan réside dans les petites galeries de maisons vieillissantes, les

restaurants, les confiseries, les salons de coiffure et les bars, ou les communautés individuelles

maintiennent des vies de quartier distinctes. Bien que de nombreux quartiers existent au milieu

de certains des plus grands immeubles de Manhattan, il n’est pas rare que les habitants de
Manhattan se sentent a I'étroit.

[l est difficile de percevoir une quelconque relation entre les deux. Les garcons jouent au stickball
dans les rues, les filles rentrent sereinement de I'église dans de délicates robes de confirmation,
les meres rameénent leurs courses dans des chariots depuis le magasin du coin, et les hommes
bricolent leur voiture dans la rue comme si le plus haut batiment du monde ne s’élevait pas au-
dessus d’eux. Si Manhattan continue d’étre un endroit ou les gens peuvent vivre en abondance,
les vieux quartiers sont essentiels. Un petit mot & un voisin dans la rue est plus gratifiant gu’'un
ascenseur en libre-service. Mais la déshumanisation pourrait bien étre la vague de I'avenir.
Certaines des premieres vagues ont déja atteint le rivage.

Le dégradé Grand Central Terminal, I'un des trésors de la ville, a été enterré sous un monstrueux

amas de bureaux banals ; et la noble Pennsylvania Station est en train d’étre anéantie pour

faire place a une aréne sportive. Les vandales ont une emprise formelle sur Manhattan, avec

I'assentiment du gouvernement municipal et de la communauté. “Mais au troisieme siecle depuis

que les Britanniques ont pris Nieww Amsterdam aux Hollandais et 'ont rebaptisée New York,

I'arrondissement mondain de Manhattan est toujours un lieu souverain qui rayonne d’énergie et
aiguise I'esprit de ses habitants. Tout dans Manhattan est vivant”.

“Un voyageur qui est

A l'intersection de la
la 52e Rue et de
Midtown N

Photographie par I'auteur
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Elévation de la 52¢ rue entre les
2 et 3emes avenues. Les facades
rendent compte du développe-
ment du quartier de Turtle Bay, des
escaliers de secours des Tene-
ments a la tour de verre.
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La transformation, une nécessité Chapitre 1

Turtle Bay, le cas du 845 Third Avenue

Nous voila donc aujourd’hui dans un quartier touché par
une forte vacance des bureaux : la section qui se situe a la transition
entre une partie résidentielle du quartier de Turtle Bay et le quartier
financier de Midtown Manhattan de la Troisieme avenue qui regorge
de constructions datant de la moitié du XXe siécle, pour la plupart
appartenant au style international dont la forme résulte du plan de
zoning de 1916, lié a une réflexion sur la lumiere naturelle. Parmi
ces constructions, on peut recenser les 655 Third Avenue, 666 Third
Avenue, 733 Third Avenue, 747 Third Avenue, 750 Third Avenue, 757
Third Avenue, 777 Third Avenue, 850 Third Avenue, 845 Third Avenue.
Pour la plupart vieillissantes, elles possédent une architecture qui
pourrait étre propice a la reconversion grace a leur structure composée
de plans libres.

Dans cette recherche nous nous intéresserons au 845 Third
Avenue, une construction édifiée par la firme d’architecture Emery Roth
and Sons pour le groupe de management Rudin durant la seconde
phase du boom de construction. Elle fait partie du grand patrimoine
bati qui constitue le quartier financier de Midtown Manhattan et elle se
trouve aujourd’hui avec un taux de vacance surpassant les 40% soit
une surface de plus de 11 000 métres carrés non utilisés.

La tour est composée de 21 étages, un sous-sol et deux
étages techniques et possede une structure qui allie béton et acier.
Sa forme, constituée de retraits aux 11, 13, 16 et 18¢ étages, est issue
du zoning de 1916 apportant une attention sur 'accés a la lumiere
naturelle depuis la rue. Cette forme offre donc des niveaux variés que
cela soit par le plan, mais également par la coupe ou le rapport a la ville
et a la rue qui évolue du bas vers le haut de la tour. Elle posséde donc
quatre terrasses disposées a chaque retrait et offrant de vastes vues
sur la ville. Les circulations verticales ainsi que les gaines techniques
sont concentrées au sein de deux blocs dans les étages inférieurs
qui deviennent un seul et unique bloc dans les étages supérieurs. Au
sommet, on retrouve deux étages présentant un grand bloc technique
constitué de ventilations, machines, chaufferie et les traditionnels
Water Tank, symbole de New York. Chaque niveau possede une
hauteur de 3,35 m de dalle a dalle a nu hormis pour le 7eme étage qui
contient une partie technique avec ventilation et soufflerie. L’édifice
posséde des dimensions importantes et sa destruction marquerait la
perte d’une quantité de matériaux lourde que nous aborderons par la
suite.
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Estimation d’édifices potenti-
ellements vacants selon les
différentes disponibilités sur les
sites de location







Croquis réalisés en début de re-
cherche pour comprendre les car-
actéristiques du 845 Third Avenue
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Surface Plancher : 475 m? x 4 Etages
Surface Bureaux : 360 m? x 4 Etages
Surface Techniques : 115 m* x 4Ftage
Surface Terrasse : 420 m* x 1 Etage

Surface Plancher : 895 m? x 2 Etages
Surface Bureaux : 770 m? x 2 Etages
Surface Techniques : 125 m? x 2 Etages
Surface Terrasse : 250 m2

Surface Plancher : 1 150 m® x 3 Etages
Surface Bureaux : 1 025 m* x 3 Etages
Surface Techniques : 125 m? x 3 Ftages
Surface Terrasse : 430 m* x 1 Etage

Surface Plancher : 1 620 m* x 2 Etage
Surface Bureaux : 1 375 m® x 2 Etages
Surface Techniques : 245 m? x 2 Etages
Surface Terrasse : 250 m? x 1 Etage

Surface Plancher : 1 950 m?® x 4 Etages
Surface Bureaux : 1 725 m* x 3 Etages
1515 m? x 1 Etages

Surface Techniques : 225 m* x 3 Etage
435 m® x 1 Etage

Surface Plancher : 1 950 m® x 6 Etages
Surface Bureaux : 1 725 m* x 5 Etages
Surface Commerces : 1 450 m* x 1 Etage
Surface Techniques : 225 m* x 5 Etages
500 m*x 1 Etage

Surface Plancher : 1 950 m2
Surface Techniques : 650 m2
Surfaces Commerces : 1 300 m?




L 0]

TOTAL

21 Etages + 1 Sous Sol + 2 Etages Techniques + 1 Toiture Technique
Surface Totale Sans Etages Techniques : 33 180 m?

Surface Bureaux : 24 120 m?
Surface Techniques : 4 960 m?
Surfaces Terrasses : 1 350 m?
Surfaces Commerces : 2 750 m?

Soit 26 870 m?de Surface Chauffée louable
Soit

Bureaux:72 %
Commerces : 8 %
Techniques: 15 %

Terrasses: 5%

Estimation de la vacance actuelle :
11 365 m* Chauftés Louables Disponibles soit 42 % de sa capacité
Cela représente 140 appartements a New York selon la taille moyenne dans la ville

Dessin de chacun des plans d'étage sur
base des plans d’origine et calculs des sur-
faces
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Chapitre 1 _ Un grand parc bati a transformer

Habiter New York

Nous I'avons vu, New York est un symbole de la diversité. Au
fil de son histoire elle a vu de multiples cultures s’importer et dévelop-
per la ville. Cette diversité s'illustre via les logements également. Du
brownstone traditionnel au Cast-Iron building transformés en duplex
en passant par les Tenements partagés par des dizaines de familles,
le logement propose presque autant de possibilités que de cultures
présentes au sein des cing boroughs. Cependant, aujourd’hui, la
guantité de logements dans la ville n’est plus suffisante. Ainsi de telles
surfaces commerciales vacantes représentent un sujet essentiel en
termes de transformation. Mais I'échelle d’une tour comme celle du
845 Third Avenue contraste fortement avec les dimensions d’'un en-
semble de logements. Il est donc important de bien comprendre les
enjeux du logement New Yorkais ainsi que ses caractéristiques afin de
dessiner des logiques spatiales dans la tour.
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Habiter New York Chapitre 1

Le logement a New York

Nous 'avons évoqué, ces tours sont menacées des a présent
par la démolition, et elles ne sont pas les seules. Aussi étonnant que
cela puisse paraitre aujourd’hui, ce sont des logements qui sont
détruits.

Bien que la ville semble tenter de créer plus de logements,
lorsque I'on se penche sur les projets populaires dans le monde de
I'architecture et de Iimmobilier ces dernieres années, on se rend
compte que nombre d’entre eux sont des appartements de luxe qui
constituent bien souvent des placements ou des pieds a terre pour
les plus aisés et ne font pas vivre la ville, ses commerces et ses
activités.®C’est par exemple le cas du 432 Park Avenue ou encore du
53W53 par Jean Nouvel. Ces tours d’habitations dominent désormais
la Skyline de Midtown Manhattan et proposent des appartements
luxueux perchés au-dessus de la ville. La construction de ces tours,
qui dérogent aux régulations mises en place en 1916, est permise
notamment grace a I'achat des ‘Air Rights’ ou ‘Droits aériens’ non
utilisés de constructions environnantes, leur permettant de s’élancer
plus haut que ce qui leur est autorisé a I'origine. Au profil haut et fin,
elles proposent généralement deux voire un seul logement par étage
et offrent des expériences inédites pour des privilégiés.
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Habiter New York Chapitre 1

Le logement a New York

Dans de nombreux cas ces projets luxueux ont nécessité
la démolition de batiments résidentiels existants qui proposaient un
nombre de logement supérieur, comme le 15 West 96th Street, un
édifice de pres de 100 metres de haut qui propose 21 appartements
alors que le zoning actuel lui aurait permis d’en créer prés de 70 et qu'il
a nécessité la démolition d’'un édifice moins haut qui en comptait 30.°'
Dans d’autres cas, des tours d’habitations sont créées mais débordent
du parcellaire amenant a des formes étranges qui rappellent des
dessins plus que centenaires et imaginant le New York du futur une
fois sa grille remplie.
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Habiter New York Chapitre 1

Le logement a New York

Loin de tous ces appartements de luxe perchés au sommet
de la ville, et a 'image des Tenements, la ville de New York s’est
construite par le biais de l'immigration. Aujourd’hui elle réunit des
individus d’origines multiples avec pres de 40% de la population de
la ville née a I'étranger. Au fil de son histoire ses logements se sont
transformés, agrandit, modernisés et aujourd’hui la ville contient une
diversité forte. A New York le logement moyen est d’environs 70 m?, la
surface de bureaux vides au sein du 845 Third Avenue pourrait donc
faire place a 144 logements selon cette moyenne. Plus précisément en
croisant plusieurs données on peut déterminer qu’un studio varie de
28a55m?, unT2de45a75m? T3de65a 110 m? et T4 de 90 a 170
m? avec le stock de la ville contenant 7% de studios, 30 % de T2, 30%
de T3, 30% de T4. Cependant le nombre de logements possédant
trois ou quatre chambres est insuffisant aujourd’hui. Sachant que
la taille moyenne d’'un foyer est désormais de 2,5 personnes, soit
une baisse par rapport au passé, le stock disponible diminue. Il est
donc nécessaire d’apporter une offre diversifiée mais également des
appartement qui pourraient correspondre a des familles.
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Carte du bloc du 845 Third Avenue en 1955
et carte actualisée pour I'année 1975.

Lionel Pincus and Princess Firyal Map Di-
vision, The New York Public Library. “Plate
79, Part of Section 5” New York Public Li-
brary Digital Collections. Accessed May 27,
2024.

G.W. Bromley & Co. Manhattan, New York
1955 (1975) Plate 079, WardMaps LLC Ac-
cessed May 27, 2024.







Mise en parallele du projet au sein du 845

Third Avenue avec l'organisation historique

des Tenements Houses.
Document par l'auteur
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Habiter New York Chapitre 1

Sur les traces des Tenements

Au-dela du tissu urbain que le projet tente de retrouver, la
volonté de faire écho a ces constructions désormais disparues guide
le projet. En effet ces Tenements caractérisés par une parcelle longue
et étroite sont constitués d’une enfilade de pieces. A 'époque plusieurs
lois ont O étre créées pour apporter des normes de ventilation et de
lumiere car ces logements étaient sombres et insalubres. Au-dela de
I'enfilade de pieces, on remarque que les circulations et, notamment
I'escalier, sont positionnées sur une épaisseur sur le coté le long de
la construction, optimisant ainsi les espaces restants. Les logements
réutilisent ici ce principe en créant une épaisseur reprenant toutes les
circulations et équipements techniques, facilitant donc 'organisation
des techniques au passage.

En effet dans ce type de conversion, le sujet du positionnement
des techniques entre ne jeu. Alors que 'édifice possédait deux blocs
techniques contenant toutes les installations liées a I'eau, a I'électricité
et aux circulations, ici les logements multiplient le nombre de points
d’eau. Afin de limiter le nombre de descentes, les blocs techniques des
appartements sont positionnés sur une méme épaisseur fonctionnant
pour deux logements, divisant par deux la quantité de descentes
nécessaires.

Le 845 Third Avenue posséde donc des niveaux variés
allant de dimensions gigantesques a des plateaux plus limités. Cette
diversité spatiale offerte par la tour améne donc a penser le logement
selon différentes typologies.
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Habiter New York Chapitre 1

Diversité New Yorkaise

Tout d’abord le projet propose des duplex. En effet les
proportions de la tour ainsi que ses logiques spatiales amenent a des
logements profonds et mono-orientés. Ainsi la création de logement
semble limitée. Cependant la création de duplex permet d’incorporer
des logements de deux chambres. Que cela corresponde a deux
chambres d’adultes ou a une famille avec un enfant, les duplex
proposent une grande piece de vie au rez-de-chaussée qui se
prolonge sur une terrasse offrant un espace extérieur et des vues
sur la troisieme avenue. A I'étage ce sont les deux chambres et la
salle d’eau qui sont installés sur la surface : une double hauteur est
positionnée sur la deuxieme travée du duplex au-dessus de l'entrée
et du salon, qui permet a la lumiere de mieux circuler dans la partie
qui n'est pas directement en facade. Afin d’apporter un maximum de
lumiere par le haut, les deux chambres possédent une paroi vitrée
fumée qui peut étre occultée par un rideau lorsque 'usager a besoin
d’intimité. Comme évoqué plus tot, une épaisseur est créée et permet
d’organiser les circulations verticales et les fonctions techniques tout
en laissant la lumiére circuler au maximum. Ce dispositif amene a
des logements aux dimensions confortables avec 100m?, ce qui reste
toutefois dans les moyennes de la ville.
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Plans de deux duplex alternés

Document par



W
~ #

1M







Plan du 4e Etage.
Document par l'auteur.
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Collage d’'un duplex.
Document par l'auteur.
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Habiter New York Chapitre 1

Diversité New Yorkaise

Ensuite, plusieurs logements offrent aux habitants de vivre un
angle. L'une des grandes qualités de la tour est son positionnement en
bout d’llot. Cette position stratégique Iui permet d’avoir deux angles et
par conséquent des vues profondes sur la troisieme avenue a travers
la ville. Ce sont ces deux positions d’angles qui donnent naissance
a un nouveau type de logement qui profite d’'une double orientation
lui apportant un maximum de luminosité et de ventilation. Ce sont les
pieces de vie qui profitent de la position d’angle et donnent I'impression
d’étre immergées au milieu des buildings les plus connus du monde.
Le profil allongé de ces logements amene a la création d’'un couloir a
I'entrée, lequel distribue les pieces intimes telles que les chambres et
la salle de bain et créé une séquence au cours de laquelle la ville est
apercue par petits moments avant de nous plonger dans les hauteurs
de celle-ci a 'angle. Son caractére de double orientation permet de
proposer des logements offrant jusqu’a quatre chambres avec des
surfaces de 80m2 pour les deux chambres a 150m2 pour les quatre
chambres, des capacités d’accueil propices aux familles ou aux
colocataires.
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Plan du 14e Etage.
Document par l'auteur.
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Vivre un angle.
Document par l'auteur.
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Habiter New York Chapitre 1

Diversité New Yorkaise

Enfin, dans les étages les plus hauts, la ou les surfaces des
plateaux diminuent, se trouvent des logements plus petits idéals pour
des couples ou des personnes seules. Ces logements s’inscrivent
également dans la longueur de maniere perpendiculaire a la facade.
Par leur position haute dans la tour, ceux-ci profitent de vues encore
plus dégagées sur la ville et leur composition, faite d'une seule grande
piéce, les baigne de lumiére. Etant trés hauts dans le paysage urbain,
ceux-ci ne possedent pas de terrasse, mais leur proximité avec la plus
grande terrasse de la tour, leur offre un grand espace extérieur dont
ils peuvent profiter le temps d’une belle journée ou d’une aprées-midi.
Afin d’avoir une ventilation optimale et de la lumiere dans chacune des
pieces, la chambre fait partie intégrante de la piece de vie qui peut
étre ouverte ou fermée par le biais d’'un rideau. Cette typologie est
donc I'occasion de compléter I'édifice avec des logements plus petits
allant de 40 a 65m2.
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Plan du 17e Etage.
Document par l'auteur.
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Collage d’'un appartement.
Document par l'auteur.
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Chapitre 1 _ Un grand parc bati a transformer

Synthése

Nous I'avons vu a travers le 180 Water Street et ensuite par
'expérimentation au sein du 845 Third Avenue, la conversion de
ce genre d’édifices est possible et ces premiéres réflexions nous
ont montré qu'il était possible de créer du logement dans une tour
de bureaux de cette envergure. Cependant, par les dimensions
profondes des niveaux les plus bas, beaucoup d’espaces restent
indéterminés, sombres ou trop peu optimisés. Ici la transformation
souléve donc plusieurs contraintes liées notamment a la lumiere et
au rythme de la structure car, malgré la promesse d’un nombre de
parcelles vierges superposées dans le Théoreme de 1909, celles-ci
sont figées, dans un temps, une fonction et sont interdépendantes.
Chaque étage dépend de celui qui le précede car c’est son sol, et
de celui qui le succeéde car c’est son ciel.

A l'image de la ville, les environs du quartier de Turtle Bay
souffrent de la baisse de fréquentation de ses avenues et de leurs
bureaux. Un grand nombre de commerces sur la Troisieme Avenue
sont désormais fermés illustrant les propos de la philosophe
Jane Jacobs qui des le début du développement de la pensée
moderniste avait dénoncé les changements que subissait la ville
en évoquant le “besoin de toutes les formes de diversité possibles
étroitement entremélées de facon a se compléter les unes avec
les autres »%. Déja a I'époque Jacobs signale les risques que
représente la mono-fonctionnalité de certaines rues ou quartiers, a
I'image de la Troisieme Avenue aujourd’hui :« Des rues devenues
si rentables en ce qui concerne une activité donnée (...) qu’elle en
vient a représenter leur fonction quasi unique (et) ont tendance a
décliner parce qu’elles sont petit a petit désertées par les usagers
gu’elles n’intéressent plus, qui recherchent d’autres formes de
diversité secondaire. »%

Ensuite, la pensée moderniste nous a amené a une
consommation accrue d'espaces car a chaque fois que I'on
a produit une nouvelle fonction, on a produit un nouvel objet
célibataire en périphérie. Dans un souci de limiter notre impact sur
la planéte il est donc nécessaire d’aborder le projet d’'une nouvelle

maniére, en prenant en compte la mixité des fonctions.







Chapitre 2 _ Vers un monde hybride

Un parc sur pilotis mélange balade, détente
et représentation artistiques. Février 2022.

tographie par 'auteur
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Chapitre 2 _ Vers un monde hybride

L'importance du temps

La ville de New York est le résultat d’'une mixité d’ethnies, de
cultures, d’architectures, de savoirs et d’activités. Méme si depuis
la moitié du XXe siecle I'hybridation et la mixité sont des objectifs
permanents avec des cceurs de villes qui se développent en
proposant des immeubles qui contiennent des programmes de plus
en plus diversifiés, grace notamment a la formation de I'équipe 10,
une nouvelle génération d’architectes qui s’est opposée aux anciens
modernistes et a amené a I'abolition définitive du CIAM, la ville porte
aujourd’hui les marques de la ségrégation des fonctions dans certains
quartiers : la ou des milliers de travailleurs se bousculaient a la sortie du
métro avant d’atteindre leur bureau dans les tours les plus mythiques
du monde, aujourd’hui regne un calme perturbant.

Si New York a depuis longtemps le statut de la ville qui ne dort
jamais, animée au rythme de ses théatres, bureaux, commerces et
lieux touristiques la ville semble inarrétable. Mais nous le constatons
aujourd’hui, c’est le monde entier qui ne dort jamais. Notre société qui
fonctionnait il fut un temps au rythme du Soleil ou du retentissement des
cloches® vit aujourd’hui a la vitesse des réseaux. Nous nous déplacons
plus rapidement, plus loin, nous nous informons plus rapidement
sur tous les sujets. En effet de nos jours notre société fonctionne
24h/24, elle élimine de plus en plus le besoin de la voiture et propose
de nouvelles formes de partage de I'espace collectif. Le temps et
'espaces ont vu leurs frontieres devenir floues, transformant presque
n'importe quel espace en lieu de travail ou de détente : aujourd’hui un
café devient une salle de réunion et notre table a manger est devenue
notre bureau, remettant en cause le besoin de grands espaces dédiés
aux postes de travail. Alors gu’hier nous avions besoin de se réunir
dans un bureau pour échanger, aujourd’hui un simple ordinateur et
une connexion internet suffisent, nos bureaux sont devenus portables.
Notre rapport au temps a changé et nous avons besoin de plus de
proximité et de rapidité.







L’'importance du temps Chapitre 2

Nous sommes a plusieurs temps

Ainsi, nos limites spatiales sont devenues floues et notre
gestion du temps a disparu, prés de 30% des européens disent ne
plus maitriser leur temps.**La ou la semaine de cing jours était ancrée
dans nos cultures, aujourd’hui prés de 30% des américains disent
travailler le weekend et 30% la nuit.%® Tandis qu’autrefois nous avons
éclaté la ville en espaces ou I'on dort, ou I'on travaille, ou I'on s’amuse,
ou I'on s’approvisionne, nous avons aujourd’hui besoin d’une proximité
avec tout car nous ne sommes plus dans un seul temps mais dans
plusieurs temps.%’

Sandra Bonfiglioli précise gu’un lieu, au moment ou il est
habité par ses populations prend une forme urbaine spatio-temporelle
changeante®®, pour cela elle utilisera la notion amenée par Bakhtine,
‘chronotope’, signifiant, lieu (topos) ettemps (kronos)®. Elle ajoute donc
ici la notion du temps, essentielle dans nos villes et notre architecture
aujourd’hui.

Paul Ricoeur parlait de récit, « un parallélisme entre d’une part
construire, donc édifier dans I'espace, et d’autre part raconter, mettre
en intrigue dans le temps »%,

A limage de ce développement aujourd’hui, la ville de New
York possede des espaces changeants : des parcs deviennent
patinoires en hiver, d’autres deviennent des cinémas de plein air en
été et des rues deviennent de véritables autoroutes cyclables le temps
d’une journée ou d’un week-end.
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Nous sommes a plusieurs temps Chapitre 2 116

La ville malléable

C’est dans cette optique que Luc Gwiazdzinski développe
la notion de “ville malléable” qui est celle « d’'une ville que 'on peut
faconner sans qu’elle se rompe, capable d’étendre ses possibles et de
reprendre ses formes, dans I'espace et le temps. »%'. Cette démarche
se doit de prendre en compte la temporalité et les usagers car la ville
est comme un organisme vivant avec ses pulsations, un systeme
de flux, de gens et des choses qui rentrent, il y a des gens et des
choses qui sortent. Il ne faut pas oublier que la ville ne se compose
pas uniquement de ses résidents et a I'inverse, la ville ne se compose
pas uniguement de travailleurs et de touristes. A I'image de Manhattan
qui voit sa population nocturne étre deux fois moins importante que sa
population diurne®,

La ville malléable, c’est aussi la capacite que 'on a d’inventer,
dans tous nos territoires, des espaces de fétes, de rencontres, de
partages mais cela nécessite de mettre en place une polyvalence des
espaces, une rotation d’activités, une hybridation : un parc devient
cinéma de plein air, une école accueille d’autres activités le soir. Nous
'avons vu a l'image des cafés en villes, des espaces destinés a la
détente et a la rencontre deviennent des lieux de travail ; on s’occupe
pendant une autre activité et une laverie devient une bibliotheque.

Comme le prévoyait Jane Jacobs, notre société a perdu
I'intérét pour ces centres concentrés sur une fonction. Avec plus de
10% de la population qui travaille en distanciel total et pres de 30% en
mode hybride ainsi que 8 employés sur 10 qui prévoient d’intégrer ce
mode de travail®®, notre société est en train de vivre des transformations
majeures et s’oriente désormais vers plus de diversité, de proximité
avec la famille, les amis, les loisirs et autres activités.

New York County (Manhattan) New York County (Manhattan)
This Area's Est. Population for Wednesdays This Area's Est. Population for Saturdays

4M = = 4M 4M = = &M
35M 3EM 350 3EM

3M - = 3M 3M — —3M
25M — — 25M 25M —J\- 2.5M

I I I I
05 AM 1AM 05 PM 1M PM 05 AM 1AM 05 PM MPEM
Import/Export Type for Wednesdays:  Importer  Import/Export Type for Saturdays: Importer
Wednesday Peak Pop. Change: 1,884,000 (92%] Saturday Peak Pop. Change: 544,000 (26%) )
é Take Over

Estimatead Pop. for Wednesday, 11 AM: 3,649,295  Estimated Pop. for Saturday, 11 AM: 2432400 Your e?.” e New York

Times 13 (2018).






L’'importance du temps Chapitre 2

La ville du quart d’heure

Au lendemain de la crise sanitaire, le professeur en territoire
& innovation Carlos Moreno développe le concept de la ville du quart
d’heure. Inspiré par la pensée de la philosophe Jane Jacobs, celui-ci
explique que pour répondre a la question de la ville voulue pour le
futur, la majorité des solutions se situent dans les infrastructures et
leurs acces.®

Par la ville du quart d’heure, Moreno souligne que la ville de demain
doit garantir un accés aux besoins quotidiens a une distance de 15
minutes a pied ou a vélo. De ce fait la ville doit se développer au
rythme des piétons et non plus des voitures, utilisant ses espaces pour
plusieurs usages et permettant aux habitants de ne plus dépendre des
longs trajets.®®

La notion de proximité devient donc vitale pour les populations.
Et Moreno identifie six fonctions sociales urbaines indispensables
pour une “proximité heureuse”, et trois centres d’attentions humaines
qui influencent le bonheur urbain.

Dans les six fonctions nous retrouvons : habiter dans de
bonnes conditions, travailler en évitant les déplacements pendulaires,
faire ses courses a proximité et de maniere saine, I'acces a la santé
physique et mentale, 'apprentissage et la culture, et enfin le plaisir et
les loisirs en harmonie avec la nature.

Et les trois centres d’attention humain pour un bonheur urbain
sont : mon propre bonheur en tant qu’étre humain avec les personnes
que jaime, ma famille, mes proches, ensuite mon indice de sociabilité
avec plus de temps a passer avec les amis et les voisins avec une
meilleure connaissance de mon quartier, une relation plus détendue
avec mes collegues de travail et enfin I'indice de ma relation avec la
planéte avec moins d’émissions de CO? et davantage d’altérité.

Dans le cas du 845 Third Avenue, celui-ci se trouve dans une
position stratégique en termes de proximité. A deux rues d’une station
de métro, moins de 15 minutes de la gare Grand Central Terminal et
moins de 20 minutes de Central Parc, son emplacement est idéal. lI
entre en relation forte avec la ville bien gu’aujourd’hui son usage le
coupe de son quartier.

118




Le PARIS bu /y Heure

PPRENDRE
BIEN MANGER A

/ TRAVAILLER,

PARTAGER ET
REEMPLOYER

SE

CIRCULER
"o &

a2 /C%:, \ S’APPROVISIONNER,

SE SOIGNER
S'AERER

SE CULTIVER,
STENGAGER,

e



2 =alal




Le 845 Third Avenue et la ville des courtes
distances.

Document par l'auteur.



Chapitre 2 _ Vers un monde hybride

Un monde hybride

Au-dela du temps, nous sommes devenus plus mobiles, poly-
topiques ; et nous avons de plus en plus d’activités, poly-actifs. Nous
sommes tout simplement devenus hybrides.%®

En plus du programme il faut donc établir des « scénarios de
transformations appropriées entre mémoire (histoire deslieux), invention
(innovation des dispositifs spatiaux) et réversibilité (aménagements
temporaires). Il est nécessaire de mettre en place une méthode
pour établir des liens entre les milieux naturels et culturels et trouver
compensations et enchainements. »% Dans le cadre du programme
d’Europan 12, plusieurs sites sont déterminés comme étant sources
de projets, il s’agit des sites accélérés, obsoletes ou traumatisés. Les
édifices de bureaux vides ou partiellement vides s’inscrivent tout a
fait dans ces criteres. Par le projet ces sites doivent retrouver plus
d’urbanités et devenir, a I'image de notre société, hybrides.

« Une personne cosmopolite est quelqu’un qui se sent a l'aise dans la
diversité, qui est a l'aise dans des situations qui ne sont pas liées ou
paralleles a ce qui lui est familier. Il en va de méme pour les batiments
hybrides. Ce sont des batiments cosmopolites, placés dans des
formes fragmentées qui ne leur conviennent pas. »%
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Un monde hybride Chapitre 2

Nous sommes tous hybrides

Lorsque l'on se penche sur le terme d’hybride, c’est tout
d’abord sa définition biologique qui apparait. En effet le lexicologue
Alain Rey retrace I'’étymologie du mot hybride issu du croisement de
‘ibrida’ en latin qui désignait le produit du sanglier et de la truie avec le
mot grec hybris soulignant un cété excessif et désignant trés souvent
des sentiments violents. L’hybride prend donc un sens qui dépasse
la nature, on va au-dela de ce qu’elle propose®. Mais de nos jours sa
définition dépasse la biologie et s’étend dans bien des domaines.

Aujourd’hui, le terme hybride prend un sens plus large.
Comme le rappelle Théodore Zeldin dans la préface de I'ouvrage
‘L’'Hybridation des Mondes’, nous pouvons considérer notre société
comme hybride. Effectivement, nous sommes un mélange de
mémoires créées sur plusieurs siecles par des individus que nous
n‘avons jamais rencontrés et qui ont pourtant eu un impact sur qui
nous sommes aujourd’hui et toutes nos manieres singulieres de voir
le monde™. Mais nous sommes également de plus en plus hybrides
par I'assemblage de nos cultures qui procédent a des métissages’”,
par nos progres scientifiques qui permettent a notre corps de devenir
hybride avec des protheses techniques’?, nos fonctionnements se
croisent, nous coopérons, codéveloppons, cohabitons...”.

L’hybridation est donc bien ancrée dans notre monde et prend
aujourd’hui une tout autre dimension dans une société qui bouge
de plus en plus vite, et de nombreuses disciplines se I'approprient
et en donnent de nouveaux exemples et de nouvelles définitions a
'image de l'ouvrage de Luc Gwiazdzinski qui réunit toutes sortes de
disciplines autour du sujet, montrant sa diversité.
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Un monde hybride Chapitre 2

L’hybride en architecture

En 1977, l'artiste Andy Wahrol annoncait déja I'hybridation
des mondes : « Les grands magasins deviendront des musées et les
musées des grand magasins ».”* Mais I'architecture hybride remonte
plus loin dans 'histoire.

L’idée de batiments hybrides ou a usage mixte n'est en effet
pas nouvelle. Tout au long de I'histoire, la densité, la valeur des terrains
et la superposition des fonctions ont été étroitement liées™. Nous
'avons vu, avant que I'avenement automobile et la pensée moderniste
ne bousculent la vision de la ville, les progrés technologiques et le
manque de terrains ont conduit a la construction de tours de plus en
plus hautes. La ville dense a commencé a accepter la nécessité du
chevauchement des fonctions et le batiment hybride moderne est né
avec notamment le Downtown Athletic Club. Au début des années
1930, ce gratte-ciel de 35 étages voit son plan se rétrécir au fur et
a mesure qu'il s’éleve, s’adaptant logiquement au programme qu’il
contient et a la résolution de zonage de 1916. A l'origine, le batiment
comportait une entrée publique au niveau de la rue, avec un hall et
les bureaux du club. Au-dessus on y trouvait des salles de jeux, un
bowling, un mini-golf, une salle de sport, une piscine et des vestiaires,
des cuisines et un restaurant principal, une serre, des installations
mécaniques et des salles a manger privées et enfin au sommet des
chambres d’hétel individuelles.
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Un monde hybride Chapitre 2

L’hybride en architecture

Au-dela de I'époque moderniste, dans les années 1970, c’est
Rem Koolhaas, qui, par le biais de son ouvrage Delirious New York,
diffuse le manhattanisme et la congestion pour aborder la mixité
des fonctions dans la métropole. Koolhaas souligne la capacité des
gratte-ciel d’empiler des fonctions pratiquement de maniere infinie
et de maniére discréte. A I'époque Koolhaas est fasciné par ce qu'il
appellera la prémonition de Hood. Dans les années 1930, Raymond
Hood a une idée en avance sur son temps, celle de combiner des
bureaux, des appartements, des commerces, des hotels et des
théatres dans un volume massif, de sorte que toutes les activités
quotidiennes puissent se dérouler dans un seul batiment. Selon Hood
“chaque homme d’affaires de la ville doit avoir réalisé 'avantage gqu’il
y aurait a vivre dans I'immeuble ou se trouve son bureau. Les sociétés
immobilieres et les architectes doivent travailler dans le sens de cet
idéal.”"®

Cependant c’est seulement dans les années 1980, lorsque
le concept d’hybride revient en Amérique avec Steven Holl et la
publication du catalogue de Joseph Fenton, que le batiment hybride
est reconnu comme a part entiere et non plus groupé avec les autres
constructions a “usage mixte””’. Holl reconnait la nécessité de répondre
aux changements culturels et sociaux en proposant des juxtapositions
programmatiques dans la coupe du batiment.”

La notion d’hybridité et la ville de New York sont donc
étroitement liées mais la définition de cette notion en architecture peut
paraitre floue. Souvent présenté sous le simple trait de batiment mixte,
nous allons voir que I'hybride va plus loin.
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Définition d’un hybride

Dans un premier temps, il faut avoir conscience qu’'une
architecture peut étre hybride dans plusieurs domaines. Ainsi, le
caractere hybride d’'un projet d’architecture peut se trouver dans son
développement immobilier et foncier en combinant développement
public et privé ; dans sa structure, sa construction, sa gestion avec des
programmes individuels et communaux multipropriétés ; et finalement,
ce qui est le plus couramment évoqué, par ses usages. Le caractere
hybride d’'une architecture a donc une vaste définition et, bien que
les premiers cas paraissent clairs, c’est I'hybridité par les usages qui
peut paraitre floue. De nos jours, la notion d’hybridité des usages est
souvent confondue avec la mixité des usages ou bien encore avec les
condensateurs sociaux.

Bien que la mixité soit 'un des facteurs de I'hybridation, la
superposition ou la juxtaposition des fonctions ne suffit pas. Si les
batiments mixtes ou multifonctionnels du XXe siécle regroupent les
fonctions, verticalement ou horizontalement dans un seul volume, les
hybrides ne s’arrétent pas la. L’articulation de ces mémes fonctions et
la relation entre les différentes intensités programmatiques sont prises
en compte. Un hybride integre un certain nombre d’éléments ayant des
organisations fonctionnelles différentes dans un seul volume construit.
Pour Fenton la différence entre les batiments hybrides et les batiments
a usage mixte réside dans le fait que pour un hybride les programmes
individuels se rapportent les uns aux autres et commencent a partager
les intensités’®, le concept d’hybridation étant issu de la génétique et
se référant au croisement de différentes especes comme le souligne
Kenneth Kaplan.

« ...les batiments, dans un sens, ont également été “croisés”, comme
les plantes et les animaux, pour produire une architecture hybride.
(...) malgré leurs manifestations idiosyncrasiques et méme étranges,
tous les batiments cités possedent I'idée commune d’hétérosis ou
de vigueur hybride. Chaque exemple, quel que soit I'élément formel,
fonctionnel ou urbanistique qui le domine, s’éléve vers une totalité plus
riche et plus élémentaire, revigorée par une union poétique de ses
parties mineures » .8

Croquis
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Un monde hybride Chapitre 2

Définition d’un hybride

Dans un second temps, il ne faut pas confondre ‘Batiment
Hybride’ et ‘Condensateur Social’. Genre avant-gardiste issu de
I'architecture soviétique puis développé par des architectes tels que
Le Corbusier en Europe, le condensateur social vise a ‘transformer
les relations entre les citoyens dans les trois principales spheres du
nouvel Etat socialiste : les logements collectifs, les clubs et les usines’
selon l'architecte soviet Moisei Ginzburg?®'. Le condensateur social a
été développé dans un contexte caractérisé par un grand nombre de
terrains disponibles et un besoin urgent de logements contrairement
a I'hybride qui est apparu a la suite d’'une contrainte parcellaire et
financiere forte. Mais, la principale caractéristique qui les distingue
réside dans le fait que le condensateur s’adresse a une communauté
d’habitants fermés tandis que I'hybride s’ouvre sur la ville et favorise
les contacts entre étrangers.

La ou le condensateur social est autosuffisant, I'hybride
dépend d’usagers étrangers et multiplie les interactions inattendues.
C’est par exemple le cas du Danish Architecture Center par OMA.
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Un monde hybride Chapitre 2 134

Le Danish Architecture Center, exemple d’un hybride

BLOX/Danish Architecture Center, Copenhague, Danemark #https://www.oma.com/
Maftrise d'ceuvre : Ellen van Loon, OMA projects/dac-blox
Programme : Logements, commerce, équipements, bureaux.
Date : 2006 - 2018

Le Danish Architecture Center®? est un batiment hybride
qui occupe une position stratégique sur le front de mer historique
de la ville de Copenhague, entre un quartier riche en culture, et le
centre-ville. Le projet crée de nouveaux liens entre ces zones tout
en respectant la circulation au niveau de la rue et en établissant des
passages supérieurs et inférieurs afin que les piétons puissent profiter
des différentes utilisations du batiment.

Contrairement a la plupart des immeubles de Copenhague,
souvent introvertis et inaccessibles, le batiment absorbe la vie de la
ville. Les voies urbaines qui traversent le batiment conduisent a des
interactions inattendues et imprévisibles entre le batiment et la ville,
reliant les différents musées, bibliotheques et sites historiques. Le
projet fait appel a la temporalité avec par exemple I'ancienne aire de
jeux qui est intégrée au nouveau batiment, sous la forme d’un espace
public partiellement couvert et aménagé en terrasses, qui peut étre
transformé le soir en un cinéma en plein air faisant office de foyer
public.

L’une des caractéristiques principales du projet et évidemment
le mélange de fonctions telles que logements, bureaux, magasins,
restaurants et du nouveau siege du DAC (Danish Architecture Center).
Dans la coupe du batiment on peut observer I'empilement de ces
fonctions par le biais de rectangles. Mais au-dela de 'empilement on
peut observer une juxtaposition de ses fonctions. Le mélange de ces
deux méthodes d’hybridation des fonctions permet d’accentuer les
relations entre les différents usages et donne I'aspect d’'une grande
addition d’éléments depuis I'extérieur du batiment.

Coupes programmatiques par
OMA
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Un monde hybride Chapitre 2 136

Le Danish Architecture Center, exemple d’un hybride

Au centre du projet on y trouve une grande salle polyvalente ®Hernandez,  Diego.

principalement dédiée & des exposition pour le centre d’architecture. \Z’gx LgogTaAéhgg?/”
. A . . . . . I

Le DAC lui-méme constitue donc le coeur du projet. Celui-ci est en- (2018). v

suite entouré et intégré dans ses objets d’étude : logements, bureaux
et parkings. Il est organisé comme une séquence verticale d’espaces
qui traversent le batiment, en commencant par le sous-sol et en re-
montant jusqu’au café qui offre une vue sur tout Copenhague.

L’extérieur du batiment est marqué par un empilement de
blocs rectangulaires révélant a la ville la multitude de fonctions qu’il
renferme. Dans un premier temps les bureaux se situent dans un rect-
angle principal, puis les fonctions publiques du rez de chaussée se
divisent en plusieurs volumes afin de générer des ouvertures pour les
différentes entrées, d’'une part publique et d’'une autre privée pour les
logements. Et enfin ces derniers se situent en partie haute du projet
dans des volumes fragmentés et encastrés amenant plus d’intimité et
permettant la création de terrasses.®?

Ce projet est totalement en harmonie avec le développement
de I'hybride. Au dela d’'une mixité des fonctions celles-ci partages
des séquences spatiales du rez de chaussée avec le parvis, le café,
jusqu’au sommet ou les usagers se partagent des terrasses offrant
une vue sur Copenhague. Nous remarquons aussi que ces fonctions
possédent diverses échelles ce qui permet une imbrication aisée et
une mise en relation des usagers autour d’un espace qui réunit.

rincipale du DAC et
fonctions qui s'arti-
culent autour

Photographie OMA
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Synthése

Les hybrides se caractérisent donc par des utilisations
mixtes au sein d’'un méme projet, mais la simple présence de
plusieurs fonctions subordonnées dans les étages d’'un batiment
ne suffit pas. Dans une étude concernant les batiments hybrides,
Robin Gringhuis et Taylor Wiesner, deux étudiants de I'Université
de Delft, établissent un modéle mental du batiment hybride qui est
assez intéressant et qui permet de déterminer une définition assez
précise du modele hybride a partir de divers criteres établis dans
I'histoire de I'architecture.®® Ceux-ci mettent en avant huit criteres
qui définissent I'hybride: le contexte, I'échelle, la diversité des
fonctions et leurs différentes échelles, I'intégration de celles-ci, leur
relation entre elles et avec la ville et leur flexibilité.

Par le biais du cas du 845 Third Avenue, nous allons
aborder a notre tour certains de ces criteres en les redéfinissant.
Nous commencerons par aborder le batiment dans son contexte
urbain, ses relations a la ville et ses dimensions. Ensuite nous
entrerons dans le domaine de I'espace, la dynamique, la lumiére et
les relations entre les différents usages. Puis nous parlerons de la
réversibilité de I'hnybride, de son rapport au temps que nous avons
pu aborder au chapitre précédent. Et enfin nous effectuerons un
dé-zoom afin d’évoquer I'expression du batiment hybride.







Habiter un hybride

Chapitre 3

La fagade du 845 Third Avenue. Mars 2024.

Photographie par I'auteur







Chapitre 3 _ Habiter un hybride

Hybride, ville, échelle

Dans un premier temps, ‘This is Hybrid” souligne les rela-
tions qu’entretient I'nybride avec son environnement, la ville. Dans
'ouvrage il est déterminé que I'hybride s’integre dans des milieux
denses permettant le croisement d’usages et d’espaces dans des
espaces restreints et intenses. La définition d’un hybride comprend
la perspective, l'insertion dans la grille, le dialogue avec d’autres
repéres urbains et I'interrelation avec I'espace public environnant.
Joseph Fenton définit que le batiment hybride prend la dimension
d’un bloc urbain inscrit dans la grille de la ville.®
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L’hybride est bloc urbain

Notre cas d’étude, le 845 Third Avenue s’inscrit dans ce con-
texte de densité forte. Celui-ci se situe a la frontiere dessinée par la
Troisieme Avenue entre le quartier de Turtle Bay et le quartier finan-
cier de Midtown Manhattan et ses nombreux bureaux. Lorsque I'on
observe le plan d’utilisation des sols actuel, on remarque la forte dif-
férence d’échelle du tissu urbain entre le coeur de Turtle Bay et son
bord. En effet bien que certaines parties du tissu historique soient
encore présentes par endroit, la Troisieme avenue est aujourd’hui
dominée par des batiments hauts occupant des parcelles immenses.

Celui-ci se trouve a la limite entre une partie au caractere
resté fortement résidentiel grace notamment aux combats menés par
la Turtle Bay Association créée en 1957, dans le but de préserver le
caractere résidentiel des années 40 et 50 dans un quartier en plein
cceur du boom de construction commercial de I'apres-guerre. Il s’in-
scrit dans un flot qui, malgré la situation proche de la mono-fonction-
nalité des bureaux, propose une mixité importante. En effet le bloc
dessiné par les Seconde et Troisiemes Avenues ainsi que les 51¢ et
52¢ rues comprend plusieurs complexes résidentiels, une Synagogue,
une école juive, un centre médical, un hétel, des bars, restaurants
et commerces et enfin un parc nommé Greenacre Park, source de
fraicheur dans cet Tlot dense édifié par le paysagiste Hideo Sasaki a
linitiative de Mme Jean Mauze, la plus jeune des six enfants de John
D. Rockefeller Jr dans le but que les habitants “trouvent des moments
de sérénité dans ce monde en pleine effervescence ».
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Hybride, ville, échelle Chapitre 3

L’hybride est une mégastructure

Ensuite, 'un des criteres principaux de I'hybride est que
I'édifice prend le statut de ‘Super-Batiment’ ou bien ‘Building-as-a-City’.
Les hybrides sont donc associés a une certaine forme de grandeur,
de splendeur et de gigantisme car le mélange implique la taille et la
superposition nécessite la hauteur.®

Dans notre cas, méme si, a I'’échelle de Manhattan, il n’y parait
pas, le 845 Third Avenue avec ses 21 étages et quelques 33 000
metres carrés de plancher entre tout a fait dans ce critére.

Cette tour qui se situe directement sur la Troisieme Avenue
évoquée plus t6t est une mégastructure constituée de colonnes et de
poutres en acier qui ont ensuite été enveloppées de béton pour des
raison de protection incendie. La tour est donc constituée d’'un grand
plan libre laissant le choix de 'aménagement des espaces vis- a-vis
de la structure.

Les poutres se déclinent de la maniere suivante : un premier
ensemble de poutres principales repose sur les colonnes dans le
sens (Est-Ouest) ; un deuxieme ensemble de poutres principales
croise ces poutres dans le sens (Nord-Sud), un troisieme ensemble
de poutres secondaires se positionne entre les poutres principales
dans le sens (Nord-Sud) afin de porter les planchers béton et enfin un
ensemble de poutres semble venir cintrer le tout en périphérie. Quant
aux colonnes, elles sont disposées selon une trame irréguliere allant
de 5 a 6 métres entre chaque poteau. Certains poteaux sortent de
cette grille afin de laisser place aux circulations verticales. L'ensemble
est habillé d’'un mur rideau et de raidisseurs en aluminium facade qui
constitue une surface vitrée considérable et 'ensemble des matériaux
de sa structure représente un volume de 20 000 m3 soit pres de 50
000 tonnes, un volume conséquent qui pourrait aujourd’hui étre détruit
et perdu a jamais si le batiment venait a étre démoli comme évoqué
précédemment.
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Croquis axonomeétrique , une structure
dense.

Axonomeétrie structurelle.

Documents par l'auteur.



Chapitre 3 _ Habiter un hybride

Hybride, espace et lumiére

Son statut de mégastructure est donc déterminé par ses
dimensions importantes, mais celles-ci complexifient le rapport a
la lumiére. Steven Holl le souligne : dans le cadre de l'architecture
hybride les coupes des batiments deviennent plus importantes que
leurs plans, les qualités d’ensoleillement et la dynamique de I'espace
deviennent majeur dans la conception.®” Si dans I'histoire de I'hybride
beaucoup de batiments superposent uniquement les fonctions,
de plus en plus d’architectures s’orientent vers des combinaisons
inédites, c’est par exemple le cas du DAC a Copenhague par OMA, vu
précédemment. L’étude de la lumiere et le développement du projet
devient donc essentiel dans ce cas.

Le sujet de la lumiere et la ville de New York ont toujours
été liés. Alors qu’aujourd’hui l'utilisation de ces nombreuses tours
de bureaux est remise en question, leur relation a la lumiére est une
préoccupation essentielle dans le processus de leur transformation.
Effectivement, ces tours de bureaux ont été développées grace
aux avancées technologiques apportées par les ascenseurs et les
constructions mélant acier et béton mais c’est également I'arrivée des
éclairages artificiels qui a permis a la ville de développer des plateaux
profonds. Ainsi, ces bureaux sont planifiés non pas pour fournir un
maximum de lumiére aux employés, mais pour fournir autant d’espace
libre que possible, espace qui pourrait étre occupé par des machines
ou par des employés disposés dans des plans ouverts.

« La lumiere du soleil et I'air sont aussi importants que la nourriture
elle- méme pour maintenir la vie. lls sont extrémement importants. »%
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Hybride, espace et lumiére Chapitre 3

New York et la lumiére

Le parcellaire devenant rare et colteux dans une ville
caractérisée par une trame a lallure de grande grille, New York
comme beaucoup d’autres villes nord- américaine voit 'apparition de
nouvelles constructions, hautes, élancées, gigantesques, le gratte-ciel
est ne.

La construction de I'Equitable Building en 1915 a provoqué
un scandale car il empéchait la lumiere du soleil d’atteindre Cedar
Street, une rue dorénavant constamment plongée dans I'ombre. A
cette époque la ville voit des grattes ciels de plus en plus hauts et
volumineux s’édifier et la situation a commencé a devenir insoutenable
lorsque certaines rues se sont retrouvées peu voire plus du tout
ensoleillées.® Pour résoudre ce probleme la ville de New York met en
place en 1916 sa premiere résolution de zonage. Celle-ci réglemente
les usages, les hauteurs et les volumes des nouveaux batiments. Elle
définit l'inclinaison appropriée des rayons du soleil vers le centre de
la rue. Cette ligne coincidait avec I'angle oblique du recul minimum
requis pour les gratte-ciel new-yorkais. Suivant cette ligne le batiment
devait étre en retrait de la rue a une distance relative a sa hauteur.
Cette nouvelle loi donne naissance a de nouvelles formes de gratte-
ciel, communément appelés « Wedding- Cakes » pour leur forme
rappelant une piece montée, ceux-ci sont caractérisés par des retraits
régulés par cette ligne d’incidence qui varie selon les quartiers et les
dimensions des rues.

Des années plus tard, dans les années 1960, la ville alterna
cette regle afin de permettre a des constructions plus hautes et
élancées de s’édifier dans la skyline de New York en proposant des
places ouvertes a leur base, a I'image du Seagram Building de Mies
Van Der Rohe. Mais comme nous 'avons évoqué plus tét par le biais
du logement, aujourd’hui, en acquérant les droits aériens non utilisés
de constructions environnantes, certaines constructions parviennent
a déroger a ces regles plongeant dans 'ombre certaines zones de
la rue. Ce phénomene pose question lorsque 'on voit I'impact de ces

constructions sur Central Park notamment.®®
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Hybride, espace et lumiére Chapitre 3

Le 845 Third Avenue et la lumiére

La forme de notre sujet d’étude, le 845 Third Avenue résulte
directement du zoning établit en 1916. || compte quatre retraits créant
des terrasses et permettant a la lumiere d’atteindre la troisieme avenue
et les rues qui le bordent. Cependant, en étudiant la course du Soleil
au cours des saisons et des heures de la journée et son incidence
sur la tour dans son contexte, nous pouvons nous rendre compte que
par la densité et la volumétrie de I'architecture de Midtown Manhattan,
'acces a la lumiere pour le bati est compliqué. Bien que I'édifice se
constitue de trois facades ouvertes et de quelques ouvertures partielles
pour la quatrieme facade dans les niveaux inférieurs, celui-ci se trouve
entouré par de nombreux autres buildings et possede, a I'Est, une
facade pratiquement aveugle. On remarque que ce sont ses facades
Sud et Ouest qui recoivent le plus de lumiére, elles seront donc trés
importantes lors de I'élaboration du projet.

Lorsque 'on se plonge ensuite a l'intérieur de I'édifice, nous
pouvons donc remarquer par les plans et la coupe que les rayons
du soleil n'atteignent que la premiere tranche dessinée par la trame
structurelle car, méme si les niveaux les plus hauts se rétrécissent
et présentent des dimensions raisonnables, ses premiers niveaux
sont des dalles bétons aux dimensions tres grandes. Permises par
le développement des éclairages artificiels basse consommation,
beaucoup de tours de bureaux ont maximisé les surfaces de chaque
dalle afin d’augmenter la capacité d’accueil de travailleurs et de
machines.
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Intérieur du 4e étage ou les problemes de
lumiere sont evident.

Photographie’Ruglin Management
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Hybride, espace et lumiére Chapitre 3

Hybride et lumiére

L’étude de la lumiére et les recherches par la coupe dans le
cas du 845 Third Avenue ainsi que la compréhension de sa structure
ont permis de créer des espaces aux dimensions variées qui apportent
de la lumiére dans la tour.

En 6tant de cette maniére certains planchers de béton comme
cela avait été fait dans le cas du 180 Water Street mais cette fois-
ci a plusieurs endroits différents, des espaces trouvent des doubles
hauteurs et des décalages, favorables a la circulation de la lumiére a
travers I'édifice.

Au-dela de la lumiere, ces nouveaux espaces mettent en
place des relations verticales au sein de la tour et le projet saisit le
caractere ouvert de ces espaces capables d’accueillir des usages
divers, partagés entre les habitants ou bien ouvert au public.
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Croquis de recherche sur la lumiére.

Document par l'auteur.
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Coupes d’étude
de la lumiere, avant et apres projet.

Documents par l'auteur.







Coupes d’étude
de la lumiere, avant et apres projet.

Documents par l'auteur.




Chapitre 3 _ Habiter un hybride

Diversité, urbanités, partage

Par ailleurs, nous I'avons vu, un hybride entretient un lien étroit
avec I'espace public et possede une certaine porosité urbaine. Il peut
donc proposer des espaces de travail, de loisir et de vie s’adressant
a la ville. Sa perméabilité lui donne le statut de batiment a temps
plein. A limage de la ville il impulse et expulse différents usagers
a différentes temporalités. L’hybridité des usages, l'architecture
font donc appel a une complexité et une diversité de programmes
qui deviennent interdépendants. Chaque batiment hybride se saisit
d’une opportunité pour proposer une nouvelle création qui ameéne a la
combinaison inattendue d’activités qui coexistent au sein de celui-ci.
Ces différentes activités se croisent, évoluent dans le temps et doivent
avoir différentes échelles. Mais au dela de la mixité ces fonctions
doivent avoir différentes échelles afin d’enrichir I'hybride dans ses
relations. Dans leur recherche Robin Gringhuis et Taylor Wiesner citent
Jan Gehl qui développe gu’'un ensemble de petites fonctions génerera
un tout plus vibrant et mixe qu’une grande fonction principale.®’

Ensuite selon I'ouvrage ‘This is Hybrid’ I'hybride idéale réunit
les sphéres publiques et privées.®® Afin de développer ces différents
usages dans le cas du 845 Third Avenue, il était donc important de se
saisir des différents usages et urbanités remarquables dans le quartier
de Turtle Bay et a travers la ville de New York. Mais les batiments
hybrides font également appel a la temporalité et a la réversibilité. En
effet au-dela d’usages prévus, I'hybride doit étre préparé a recevoir
des activités non planifiées. Notre monde bougeant de plus en plus
vite au rythme des réseaux et de 'immédiat. Un hybride peut étre aussi
diversifié gu’une ville en termes d’utilisateurs, de calendrier d’utilisation
et de programme.

Lors du développement de cette recherche nous avons pu
aborder le logement par son histoire et par ses différentes typologies.
Cependant, nous avons également soulevé plusieurs questions,
notamment en termes d’optimisation des espaces car la tour possede
une échelle qui dépasse celle du logement. Ainsi par la méthode de
I'hybridation et l'incorporation de nouveaux usages, les logements,
qui se situent en facade, trouvent de nouveaux espaces de partage,
d’interaction, au coeur de la tour.
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3

Mom’n’Pop Shops

Tout d’abord, les lieux qui illustrent le mieux l'identité des New
Yorkais sont leurs commerces et les individus qui les tiennent. En effet la
ville de New York posséde un nombre incroyable de petits commerces
aussi étonnants les uns que les autres. Certains ouvrages qui détaillent
les histoires de nombre d’entre eux tel que ‘NYC Storefronts™' mettent
en avant leur caractére unique. Dans un monde ou le commerce en
ligne ne cesse d’amener nos petits commerces vers la fermeture, les
‘Mom and Pop shops’, comme les appellent les New Yorkais, sont
de véritables institutions. Du simple ‘Deli’ ou ‘Bodega’ au coin de la
rue qui vend un peu de tout au ‘Delicatessen’ ouvert depuis 1888 en
passant par le magasin spécialisé en surplus militaires sauvé par une
communauté initiée par le New Yorkais Nicolas Heller lors du covid,
ces petits commerces sont symbole d’histoire, de communauté et de
réussite dans la ville.

Mais comme nous I'avons vu sur la section de la Troisieme
Avenue qui borde le quartier de Turtle Bay, beaucoup de ces
commerces ont été remplacés par des banques ou assurances a
I'époque du boom de construction des bureaux. Aujourd’hui plus que
jamais, I'avenue a besoin du retour d’habitants et bien évidemment de
petits commerces.

C’est pourquoi le projet propose au rez-de-chaussée plusieurs
emplacements pour des commerces, directement en lien avec la ville
et les piétons. Ceux-ci retrouvent 'emplacement des commerces
initialement présents et reconnectent le rez- de-chaussée avec la rue.

Photographie par
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3

Turtle Bay Music School

Dans un second temps ces commerces profitent également
de la proximité avec un autre espace proposé au pied de la tour. Sila
ville de New York est connue pour son animation c’est en partie grace
aux nombreux artistes qui rythment ses rues, parcs et stations de
métro. A de nombreux endroits de la ville il n’est jamais surprenant de
rencontrer des artistes de rue qui tentent de vivre leur réve et se pro-
duisent en public. lls profitent de chaque moment d’arrét de la foule
pour montrer leur talent et provoquent de nombreux rassemblements
autour d’eux. Cette image artistique de la ville s’est longtemps retrans-
crite dans le quartier de Turtle Bay. Celui-ci a pendant longtemps attiré
un grand nombre de personnes associées aux mondes de la littéra-
ture, du théatre et des arts. A quelques métres du 845 Third Avenue
se dressait la réputée Turtle Bay Music School qui malheureusement a
fermé ses portes en 2020 apres 90 ans d’existence.

Dans une volonté de relancer cette culture artistique au sein
du quartier, les premiers étages de la tour offrent donc des espaces
capables d’accueillir toute I'animation de la vie artistique de la ville et
de I'école de musique. C’est tout d’abord une salle de représentation
qui reprend le réle d’'une place sur laquelle n’importe quel artiste peut
se produire a n'importe quel moment et attirer la foule le temps d’'un
petit concert. Ce rez-de-chaussée est ensuite directement connecté
au premier étage par un escalier qui améne les visiteurs vers I'école
de musique. Celle-ci se déploie sur deux niveaux avec des doubles
hauteurs qui permettent des connections visuelles et une diversité
d’espaces. Nous y trouvons par exemple des salles de classe, des
salles de répétitions, des studios d’enregistrement et espaces de tra-
vail et de détente.

Lorsque la salle de spectacle n'accueille pas de spectacle
elle peut devenir un lieu d’exposition, de conférence ou bien d’événe-
ment pour la Turtle Bay Association dont nous avons parlé dans I'his-
toire du quartier.

Un artiste de rue
ment la foule en pleir

Photographie
son sur
com/events/ma
\/CH(C
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Plan du rez-de-chaussée avec a droite les
emplacements des commerces de proxim-
ité et & gauche la salle polyvalente.
Document par I'auteur.
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3 180

Le logement

Dans les étages, c’est donc une hybridation entre logements
et d'autres usages comme I'école de musique qui s’effectue. En effet
comme nous 'avons vu, les logements occupent la plupart des facades
de la tour. Puis dans les profondeurs de celle-ci, des intéractions se
créent entre les accés aux logements et les lieux publics.

Des espaces de co-living et de co-working sont offert aux
habitants et permettent de créer un sentiment de communauté.
Dans ces lieux trés ouverts sur les autres usages comme une salle
de musique, sont I'occasion de travailler ensemble la journée et de
profiter de 'ambiance d’un quartier le soir et le week-end. Dans la
partie la plus centrale a la tour une partie technique est proposée
permettant 'incorporation de machines a laver et d’un petit atelier pour
les réparations de tous les jours.
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Plan du 4e étage, ses logements avec leur
espace partagé et I'école de musique en
contre-bas

Document par l'auteur.
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3

Faire du sport et se détendre

Un autre élément marquant dans I'exploration de New York
est sa relation au sport. N'oublions pas que New York est la ville du
célebre marathon. Que ce soit dans des parcs, le long de 'Hudson ou
dans des salles, la population est trés active et ce a tout moment de la
journée : avant de travailler, pendant une pause ou le soir au coucher
de Soleil, les sportifs se retrouvent partout et a tout moment. Mais dans
un monde qui va de plus en plus vite et ou la proximité est essentielle,
il est intéressant d’avoir des infrastructures qui permettent I'activité
physique proche de son domicile. C’est pourquoi le projet propose
une salle de sport accessible a tous, résidents comme personnes
extérieures a la tour. La salle offre une double hauteur qui permet a la
lumiere naturelle d’illuminer I'espace au maximum et posséde un lien
visuel avec I'étage du dessus, sa terrasse perchée et ses espaces de
rencontre.
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East River

Photographie par Google
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3

Se détendre

Cet espace nous emmene donc vers un nouvel usage
proposé pour I'hybridation du 845 Third Avenue. En effet a I'image
des nombreux petits parcs que la ville offre par moments dans sa
grande trame urbaine nous retrouvons ici un grand espace extérieur,
un jardin perché. Ce dernier se développe sur deux niveaux reliés par
un escalier et propose a tous les visiteurs un grand extérieur pour se
détendre, travailler, se retrouver tout en offrant une vue sur la troisieme
avenue.

Plus haut, au 18¢ étage, la terrasse la plus haute de la tour est
également offerte a tous les utilisateurs. L’espace extérieur principal
des New Yorkais étant la ville en elle-méme, il est courant de les voir
s’approprier les toitures des nombreux immeubles d’appartement pour
se retrouver, faire la féte et observer la ville sous un nouveau regard.
Le projet propose donc un grand espace de rencontre animé autour
d’'un bar et d'une scéne musicale, amenant la vie artistique du rez-de-
chaussée jusgqu’aux toits de la ville face a une vue a 360 degrés.
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Abington Square en plein
Greenwich Village illustre les
nombreux parcs et places que
I'on peut trouver dans la trame
de Manhattan, l'occasion de
marquer des pauses et de se
retrouver. Février 2022
Photographie par I'auteur

Les habitants s’approprient les
toitures de la ville pendant les
beaux jours.. Mars 2024
Photographie Monika Hankova
pour UntappedCities.com
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Plan du 5e étage, la grande terrasse et la
salle de sport en contre-bas sur la gauche.

Document par I'auteur.
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Plan du 18e étage, le rooftop, I'occasion de
se retrouver au milieu de la skyline.
Document par l'auteur.
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3

Travailler

Enfin, la tour étant toujours en partie occupée, il est chaisi
de laisser une partie de bureaux, louables aux entreprises qui le
souhaitent, permettant une transition du statut d’édifice de bureaux a
celui d’hybride. Ces espaces de bureaux se développent sur plusieurs
niveaux avec des communications visuelles offertes par les doubles
hauteurs. Ils communiquent également par le biais d’escaliers qui sont
en facades, clin d’ceil aux fameux escaliers de secours new yorkais.
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Le reflet d’'une tour de loge-
ments sur la tour de bureaux
voisine.Février 2023

Photographie par I'auteur






Un espace de travail au premier plan qui
se deploit sur deux étage avec une double
hauteur. Au fond la circulation pour les loge-
ments avec un espace partagé. 2

Document par l'auteur.
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Coupe sur la 52e rue.

Document par l'auteur.
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Coupe sur la 3e Avenue
Document par l'auteur.
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Diversité, urbanités, partage Chapitre 3 206

Circulations

L’hybride faisant appel a un grand nombre d’usagers |l
était nécessaire d’aborder la question des circulation. Dans le but
de partager un maximum d’espaces tout en gérant les flux entrant
et sortant de la tour, les 8 ascenseurs existant sont divisés en deux
parties distinctes.

Les quatres ascenseurs du fond sont réservés aux habitants
de la tour et sont accessibles par le biais du hall qui leur est dédié.

Les quatres autres sonts réservés aux autres usages tels
que les bureaux, salle de sport et école de musique afin que la tour
puisse accueillir un grand nombre d’'usagers variés tout en conservant
I'intimité des résidents.

Croquis de recherche pour la
thématique de la circulati
Document par I'auteur

Plan de criculations
Document par I'auteur






Chapitre 3 _ Habiter un hybride

Hybride, forme et fonction

Enfin, I'hybride entretenant une relation forte avec la ville,
un dernier point clé entre en jeu. Rem Koolhaas était fasciné par
le Downtown Athletic Club a fasciné Koolhaas car malgré toute la
congestion urbaine et les relations sociales qu’il renferme, son extérieur
apparait comme serein et monolithique®.

Méme au sein de la grande famille des hybrides il existe des
variations. L'hybride n’appartenant a aucune typologie, ces variations
peuvent étre infinies. Dans son catalogue®, Fenton présente une
sélection d’exemples américains en les groupant sous trois catégories.
Dans un premier temps il définit les Fabric Hybrids caractérisés par un
remplissage volumétrique du tissu urbain, ensuite les Graft Hybrids qui
expriment chaque programme dans la forme résultante du batiment
hybride et enfin les Monolith Hybrids, dans lequel les différents
programmes sont intégrés au sein d’un seul et méme batiment a l'allure
monolithique. L’hybride se détache donc complétement de la pensée
moderniste selon laquelle la forme doit suivre la fonction, chez celui-ci
la maniere d’exprimer chacun d’entre eux peut s’effectuer de maniére
implicite (intégration) comme dans le cas du Downtown Athletic Club
ou explicite (fragmentation) comme le DAC par OMA.

Ici les espaces hybrides sont mis en avant sur la facade car
ce sont eux qui apportent la lumiére mais également car ils entrent
en intéraction avec la Troisieme Avenue. En effet comme les usages
multiples puisent leur ressources dans les surprises de la ville de New
York, les espaces hybrides s’integrent dans le paysage urbain de la
méme maniere, en étant remarquable depuis la rue.
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Hybride, forme et fonction Chapitre 3

Facade New Yorkaise

Si aujourd’hui I'architecture se ressemble de plus en plus dans
les villes mondiales comme New York, certains symboles sont encore
présents. Nous I'avons vu, avant I'édification du 845 Third Avenue et
de son style dit ‘International’ se dressait de nombreux Brownstones ou
Tenements qui se caractérisaient par une facade soit en pierre brune
pour 'un soit en briques pour I'autre et étaient souvent équipés d’un
escalier de secours en acier positionné en facade. Ces facades sont
devenues un véritable symbole de la ville apercu dans de nombreux
films notamment.

Dans le cas du 845 Third Avenue, ces facades ont disparue
pour laisser place a un grand mur rideau rythmé par les raidisseurs de
facade en acier et au travers duquel seul les éclairages artificiels sont
apercevables depuis la rue, déconnectant completement I'édifice a la
ville. Quant aux poutres en facade, elles sont habillées d’'un revétement
métallique foncé qui marque chaque niveau en facade.
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Hybride, forme et fonction Chapitre 3

Facade hybride

Icile développement de I'hybride estun peu particulier.
En effet le fait de travailler avec une construction existante et dans
un soucis d’économie de matiére, il est important de questionner
le réemploi et la conservation de certains matériaux. Méme si nous
'avons vu la majorité de sa structure est conservée, c’est aussi une
partie de sa facade qui peut étre réutilisée. Comme le programme
Europan 12 le souligne, il faut établir des scénarios de transformations
appropriées entre mémoire (histoire des lieux), invention (innovation
des dispositifs spatiaux) et réversibilité (aménagements temporaires).
Mais en parralele, le 845 hybride fait appel aux flux de la ville et
fonctionne comme les nombreuses urbanités évoquées plus tét. |l
devient donc remarquable depuis la rue et ses fonctions hybrides sont
mises en avant.

Afin de rappeler la présence des Tenements auparavant, les
escaliers des parties hybrides se positionnent en facade et accentuent
les relations transversales du projet. A limage de ces facades
historiques qui possedent plusieurs profondeurs amenées par les
ouvertures, les escaliers, le projet utilise une alternance de terrasses
offertes aux logements et aux usages hybrides amenant la facade vers
un jeu de profondeur, de pleins et de vides venant remplacer le coté
monolithique de la tour.

Enfin afin de maintenir son inscription dans son site et dy
incorporer de nouveaux usages en faisant écho a I'histoire de la ville, les
logements conservent la facade rythmée par les raidisseurs. Pour les
parties terrasses, les vitrages sont 6tés et une baie est positionnée en
retrait afin d’ouvrir compléetement le logement. Pour les parties venant
en avant, les vitrage sont remplacés afin de répondre aux besoins du
logement tout en gardant le rythme d’origine. Enfin, certaines parties
de bureaux, sports et coworking qui ne possedent pas de terrasse, la
facade est conservée.
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Chapitre 3_Habiter un hybride

Synthése

La mise en place d’'un hybride en architecture fait donc appel
a de nombreux critéres qui vont au-dela de la simple mixité des
fonctions. L’hybride puise ses inspirations dans la ville, son grain ses
surprises et New York est son terrain de jeu. Le 845 Third Avenue
posseéde les caractéristiques pour le devenir et sa simple conversion
en logement n'est pas suffisante. Eny incorporant des moments de vie
New Yorkais, il retrouve un lien avec la ville, le quartier.

216






Conclusion

Cette recherche débutait donc sur un constat surprenant,
la skyline de New York se vide de ses travailleurs tandis que ses
habitants se dirigent en dehors de la ville par manque de logements.
La ‘Big Apple’ se retrouve donc avec un patrimoine bati conséquent et
leur futur est remis en question.

Alors que certains édifices proposent d’ores et déja leur
transformation en logements, nous avons pu nous rendre compte
que celle-ci représentait un véritable défi et qu’elle ne correspondait
pas & toutes les constructions. A I'image du 845 Third Avenue et ses
plateaux larges de 60 metres et profonds de 30 métres en son socle,
I'échelle du logement en elle-méme contraste fortement avec ce type
de constructions.

Mais dans une société plus imprévisible que jamais par son
rythme inarrétable lié aux réseaux internationaux et a la mondialisation,
des projets revisitent des pensées avant-gardistes de la moitié du
siecle dernier. Les hybrides puisent leur énergie dans la diversité, le
partage et la densité de la ville.

En s’inspirant d’urbanités présentes dans le tissu de la ville de
New York, le 845 Third Avenue passe ici de la mono fonctionnalité a
une multitude de fonctions et de temps Iui donnant le statut d’hybride
et de batiment a temps plein. Pour rappel, I'édifice est aujourd’hui
vacant a 40% soit prés de 11 000 métres carrés non utilisés sur ses 27
000 disponibles.

Le recours a [Ihybridation permet la création de 105
appartements allant du studio a I'appartement familial de 4 chambres.
Les logements occupent une surface de 10 900 m2 soit 35% de la tour,
presque I'équivalent du taux de vacance de celle-ci aujourd’hui. Méme
si, selon les calculs, I'édifice avait la capacité d’offrir 144 logements,
c’est dans un souci de qualité d’espace et de mixité que d’autres
fonctions complétent le programme et le rendent hybride. Comme nous
'avons vu les logements s’articulent autour de bureaux, salle de sport,
commerces, espaces de détente, de rencontre, d’apprentissage. Ces
surfaces représentent 40% de I'édifice et lui offre une grande flexibilité.



%Chris Younes dans
Gwiazdzinski, Luc.
L’hybridation des
mondes. Elya Editions,
2016.

%Yona Friedman dans
Per Fernandez, Auro-
ra, Mozas Javier, Arpa
Javier and t research
group. “This is hybrid.”
(2011).

L’hybridation permet donc de reconsidérer ces espaces de
bureaux par une étude de la lumiere, des surfaces mais surtout une
immersion dans la ville. Cependant il est important de souligner que si
nous sommes devenus nous-méme hybrides, ce métissage peut étre
le symbole de la perte de culture. Sur le plan social, la mondialisation
actuelle, « pose le probléeme de la rencontre des cultures, des traditions
et des valeurs, dont il ne peut résulter que des mélanges ethniques,
linguistiques etc.» Cette mondialisation qui active les hybridations
culturelles tend aussi a « uniformiser le genre humain. », a 'image de
New York ou, comme nous I'avons vu, des quartiers ri®®*ches en culture
ont été rasés pour faire place a des centres et des infrastructures
au service de la mondialisation. Cette tendance a l'uniformisation se
poursuit dans la ville avec de plus en plus de quartiers transformés
amenant a une gentrification et une dispersion des communautés. Pour
hybrider, il faut donc se plonger dans I'histoire du site, ses usages, son
ame.

Enfin, 'hybride fait appel a un dernier critere, I'utopie. Dans
la premiére définition que nous donnions, utilisant I'étymologie, nous
avons parlé du coté excessif de I'hybride et de son caractere qui
surpasse la nature. A I'image des travaux de Yona Friedman qui laisse
place a l'indétermination, a linconnu, a la vie. Celui-ci s’intéresse
plus a la ville car pour lui elles sont vivantes.® Et si nos architectures
devenaient vivantes, variées.

Car nous l'avons vu la temporalité et la réversibilité sont
devenus un parametre essentiel dans les projets urbains et
architecturaux. Et les batiments hybrides y font appel. Celui-ci doit
étre préparé a recevoir des activités non planifiées, un hybride peut
étre aussi diversifié qu’une ville en termes d’utilisateurs, de calendrier
d’utilisation et de programme. Dans la poursuite de cette recherche
il serait donc intéressant de mettre en place un véritable calendrier
d’activités, une gestion de I'hybride, qui va au dela des espaces, tout
en laissant place a l'inconnu.
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Nathalie Wong, John Gittelsohn, Noah Buhayar. “New York City’s Empty Offices Reveal a Global
Property Dilemma.” Bloomberg (2022).

P.14. Graphique de I'’évolution de la population de la ville de New York et ses projections pour
les années a venir.
Loh, Chad. “New York City: Booms and Blooms.” NYC Data Science Academy (2022).

P.19. La skyline de New York envahie d’un épais nuage de pollution.
Smog covering the Empire State Building. New York, NY, US, November 21, 1953, LIFE Magazine.

P.27. Démolition de quartiers considérés comme des “slums” en 1946 pour faire place au
quartier de Stuyvesant Town en 1948

Stuyvesant Town New York, NY, Stuyvesant Town Corporation, Starrett Brothers And Eken, Inc.,
Builders airview, 03-03-46.

Stuyvesant Town New York, NY, Stuyvesant Town Corporation, Starrett Brothers And Eken, Inc.,
Builders airview, 10-20-48.

P.31. Le World Trade Center en construction en 1971.
O’Halloran, Thomas J, photographer. View of the New World Trade Center New York City / TOH.
New York, 1971. Photograph.

P.37. Le hall principal de I'ancienne Penn Station.
George P. Hall and Son. Interior of Pennsylvania Station. 1911. Museum of the City of New York.

P.38. Carte de New York mettant en avant les zones le splus marquées par la démolition en
2022. Midtown Manhattan fait partie des zones les plus touchées de Ille.
New York City Department of Buildings. “Nyc Construction Dashboard.” (2022).

P.39. Le 270 Park Avenue en pleine démolition en plein coeur de Midtown.
Young, Michael. “dJp Morgan’s Demoalition of 270 Park Avenue Making Visible Progress in Midtown
East.” New York Yimby (2020).



P.43. Le quartier de Radio Row avant de disparaitre pour laisser place au World Trade Center
Bell Radio, 60 Cortlandt Street, ca. 1939. Tax Photograph Collection, NYC Municipal
Archives.

P.44. Vue aérienne du quartier du World Trade Center apres le 11 Septembre. Des débris se
sont retrouvés projeté sur les constructions aux alentours et les incendies ont continués pendant
des mois libérant des fumées toxiques a travers le quartier et méme la ville.

United States National Oceanic And Atmospheric Administration. World Trade Center.
[Washington, D.C.: National Oceanic and Atmospheric Administration, 2001] Map.

P.48. Extrait de la carte du New York City’'s Zoning & Land Use Map montrant I'utilisation
programmatique des sols dans le quartier de Lower Manhattan
New York City’s Zoning & Land Use Map

P.50. La facade du 180 Water Street apres transformation, étrangement il est difficile depuis la
rue de déterminer s’il s’agit de logements ou de bureaux.
Photographie par 'agence MétroLoft.

P.52. Schémas explicatifs du projet
Badger Emily, Larry Buchanan dans “Here’s How to Solve a 25-Story Rubik’s Cube.” The New
York Times (2023).

P.54. Le vide créé afin de laisser la lumiere pénétrer la tour. La question de la qualité spatiale
des appartements en bas et donnant sur ce vide se pose.
Photographie par 'agence MétroLoft.

P.58. La Troisieme Avenue a I'angle avec la 54¢ rue en 1940, on y remarque la présence du
métro surrélevé , les tenements houses et leur commerce au rez de chaussée.

Irma and Paul Milstein Division of United States History, Local History and Genealogy, The
New York Public Library. “Manhattan: 3rd Avenue - 54th Street” New York Public Library Digital
Collections. Accessed May 25, 2024. https://digitalcollections.nypl.org/items/510d47dc-dfd3-
a3d9-e040-e00a18064a99

P.60. Le contrast d’échelle entre le tout nouveau 777 Third Avenue et derriere Iui les Browstones
et Tenements encore présents a I'époque.

United States Plywood Company; photographie par Peter N. Pruyn dans Delaney, Edmund
Thomas. “New York’s Turtle Bay, Old & New.” (1965).

P.79. Parallele entre une gravure réalisée au début du XXe siecle et la situation actuelle de
manhattan qui s’en approche.

Benjamin Norman pour Finn, Robin. “The great air race.” The New York Times (2013): 1-L.
Levering, A. (1907) The Future of Trinity Church / Albert Levering. New York, 1907. [New York:
Published by Keppler & Schwarzmann] [Photograph] Retrieved from the Library of Congress



Iconographie

P.82. Carte du bloc du 845 Third Avenue en 1955 et carte actualisée pour I'année 1975.

Lionel Pincus and Princess Firyal Map Division, The New York Public Library. “Plate 79, Part of
Section 5” New York Public Library Digital Collections. Accessed May 27, 2024.

G.W. Bromley & Co. Manhattan, New York 1955 (1975) Plate 079, WardMaps LLC Accessed
May 27, 2024,

P.89. The evolution of tenement design, from Pre-Law to Old Law to New Law,
an illustration from the Tenement House Commission Report of 1895. NYC Municipal Library.

P.116. Population de Manhattan au fil de la journée le mercredi comparée a celle le week-end
Fung, Justin. “Manhattan Population Explorer.” 2018.

P.117. Un café a New York ou beaucoup de personnes se retrouvent pour travailler et échanger.
Jessica Lehrman pour Stabiner, Karen. “What to Do When Laptops and Silence Take Over Your
Cafe?.” The New York Times 13 (2018).

P.118. Schéma de la ville du quart d’heure.

P.124. Hybridation entre un camion et une cuisine aujourd’hui communément appelé ‘Food-
Truck’. New York en possede une multitude.
Photo graphie Daniel Stubenrauch, Unsplash

P.127. Coupe du Dowtown Athletic Club a New York. On remarque par les différentes hauteurs
la diversité des usages.

Starrett et Van Vleck dans Koolhaas, Rem. Delirious New York: a retroactive manifesto for
Manhattan. The Monacelli Press, LLC, 2014. P.154

P.134. Coupes programmatiques par OMA

P.136. La salle principale du DAC et les diverses fonctions qui s’articulent autour.
Photographie OMA

P.153. Ombres sur Central Park .
Document par le Municipal Art Society of New York dans Stromberg, Joseph. “See How
Manhattan’s New Skyscrapers Will Cast Shadows on CentralPark.” Vox (2015).

P.175. Un artiste de rue attire rapidement la foule en pleine rue.
Photographie par Elodie Janson sur https://www.nyctourism.com/events/make-music-new-york/

P.186. Les dessous du FDR Drive aménagés en parc urbain avec ici une section sportive face
a I'East River.
Photographie par Google.



P.188. Les habitants s’approprient les toitures de la ville pendant les beaux jours..
Photographie Monika Hankova pour UntappedCities.com
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Annexes 4_Typologies Plan Structure  Fagade
Réalisé en 2023
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SOME RESIDENTIAL AND OFFICES
TYPOLOGIES IN NEW YORK CITY



Comment reconvertir les espaces de bureaux délaissés depuis le Covid et
avec le développement du télétravail en de nouveaux espaces aux usages
multiples dans la ville de New York ?

Pour I'exercice de cartographie j’ai décidé d’établir un inventaire de
différentes typologies que I'on peut retrouver dans la ville de New York, qui
constitue mon terrain d’étude. Méme si j'aimerais amener une réponse qui
puisse s’appliquer a d’autres grandes villes.

Ces typologies sont celles de logements et d’espaces de bureaux et
I'inventaire permet une premiere mise en paralléle de ces deux types
d’espaces auxquels je vais me confronter lors de mon mémoire.

Sources des plans :

1. Riis, J. A. (1890). How the Other Half Lives: Studies Among the Tenements of New
York. United States: C. Scribner's Sons.

2. Irma and Paul Milstein Division of United States History, Local History and
Genealogy, The New York Public Library. (1909). The Dartmouth. Plan of 2nd, 34,
4th, 5th and 6th floors Retrieved from
https.//digitalcollections.nypl.org/items/510d47da-d999-a3d9-e040-
e00a18064a99

3. Broner, K. (1986). New York face a son patrimoine : préservation du patrimoine
architectural urbain a New York, analyse de la méthodologie, étude de cas sur le secteur
historique de SoHo. P. Mardaga. hitps://books.google.be/books?id=miFIAQAAIAAJ

4. Irma and Paul Milstein Division of United States History, Local History and
Genealogy, The New York Public Library. (1908). Gainsborough Studios. Typical
floor plan; Typical mezzanine floor plan; Second floor plan. Retrieved from
https://digitalcollections.nypl.org/items/510d47db-9f68-a30d9-e040-e00a 18064a99

5. Cookfox Architects. (2023). Terminal Warehouse. Groundfloor plan. Retrieved from
https.//architizer.com/projects/terminal-warehouse/

6. City Realty Staff. (2021).One Wall Street. 41t floor plan. Retrieved from
https.//www.cityrealty.com/nyc/market-insight/features/future-nyc/sales-launch-
one-wall-street-art-deco-icon-reinvented-macklow-robert-am-stern-
architects/39321

7. The Durst Organization. (2023).825 Third Avenue. 20-25 & 27-28 floor plan.
Retrieved from https://www.825thirdavenue.com

8. José Luis. 30 Hudson Yards. Floor plan. Retrieved from
https.//www.825thirdavenue.com
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