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AVANT-PROPOS

Pour ce stage de Master 1, nous avons été accueillis au sein de I'Université
d’Architecture de Hanoi dans le cadre du partenariat de recherche et d'enseignement
entretenu avec ['Institut d’Aménagement, d’'Urbanisme et de Géographie de Lille
(IAUGL), département de la FaSEST (Faculté des Sciences Economiques, Sociales
et des Territoires).

Ce mémoire est le fruit d'un stage de recherche consistant a apporter un appui
et une valorisation aux recherches menées dans le cadre du MoU signé entre
I'Université d'Architecture de Hanoi et I'Université de Lille (2013-2030). Son objectif,
défini collégialement au début du stage a partir d'une feuille de route, est de contribuer
aux recherches sur le renouvellement des connaissances sur la métropolisation de
Hanoi. Les thématiques de la production urbaine a Hanoi donneront lieu
particulierement a des recherches sous les directions de Mesdames Scarwell et
Leducq.

Ce stage qui porte sur les conditions de conception d’'une urbanité verticale ou
Repenser la vie dans une ville verticale a Hanoi a été encadré par Helga-Jane
Scarwell (Université de Lille, URL 4477 TVES) et Divya Leducq (Université de Lille,
URL 4477 TVES).

Sur le terrain, nous avons regu de l'aide de étudiants viethamiens a I'Université
de Lille bénéficiant du partenariat de co-tutelle de thése entre les deux universités, qui
en raison de leurs connaissances du terrain ont pu expliquer le contexte vietnamien,
co-organiser les visites, la passation des questionnaires, mener les entretiens
informels auprés des personnes vietnamiennes rencontrées, traduire certains
documents récupéreés sur le terrain, effectuer des recherches dans la langue locale,

etc.



Table des matiéres

Remerciements 2
Avant-propos 3
Introduction 6
1. Etatde l'art 9
1.1 Définition des concepts clés 9
1.1.1  Verticalisation Urbaine 9

1.1.2  Densification 10

1.1.3  Urbanité traditionnelle 10

1.1.4 KDTM : Nouvelles Zones Urbaines 11

1.2 Le contexte d’apparition des KDTM au Vietnam 12
1.2.1  UnTournant Economique avec la Politique de D&i Mdi : 12

1.2.2  Une urbanisation galopante 13

1.2.3  Une Réforme Fonciére et Législative Favorable 13

1.2.4  Les différentes phases de KDTM 14

13 Présentation des Zones d’études 18
1.3.1 Fiche Portrait de Times City 18

1.3.2  Fiche portrait de Vinhomes Gobal Gate C6 Loa 23

2. Méthodologie: Analyser I'urbanité verticale a Hanoi 26
2.1 Comprendre les dynamiques des KDTM a travers une analyse bibliographique ciblée 26
2.2 Concevoir un questionnaire adapté aux spécificités des KDTM 27
2.3 Analyser et croiser les données pour dégager des hypotheses et affiner notre enquéte 29
2.4 Explorer les perceptions de I'urbanité verticale a travers des entretiens informels 30
2.5 Représentation visuelle de I'urbanité au travers de carte et de croquis. 31

3. Des KDTM congus pour qui ? Une urbanité excluante sous couvert de modernité 33

3.1 Un urbanisme pensé par et pour les promoteurs privés 33
3.1.1 Une logique de rentabilité plus qu’une vision sociale de la ville. 33
3.1.2  Un urbanisme tourné vers le privé, avec un Etat facilitateur 34

3.2 Une ségrégation sociale planifiée 36
3.2.1 Laconsommation comme marqueur d’exclusion ? 36
3.2.2 Unevie agréable... a I'écart de la ville ? 40

4. Laverticalité impose-t-elle une nouvelle facon de vivre ou une perte de repéres ? 45

4.1 Une qualité de vie promise mais contestée 45
4.1.1 La propreté et la sécurité : des criteres de satisfaction qui masquent des problématiques plus
profondes 45

4.1.2  Surveillance accrue, uniformisation des comportements et disparition de I'imprévu urbain 51

4.2 Une rupture avec l'urbanité traditionnelle viethamienne ? Une urbanité sous contréle53
4.2.1 Privation de I'espace public: Une réglementation stricte qui surveille les usages de I'espaces 53
4.2.2 Llatransformation des espaces de sociabilité traditionnelle 56

Conclusion 61



Bibliographie

Table des lllustrations

Annexe
1. Google doc tour Atlantique a Co Loa:
2. Tableau de contingence

3.Entretiens
Entretien 1:
Entretien 2 :
Entretien 3 :
Entretien 4 :
Entretien 5:
Entretien 6 :
Entretien 7 :
Entretien 8 :

63
67
69
69
70

76
76
78
80
81
83
85
86
87



INTRODUCTION

14.

O toi ! Hanoi — ma ville !

Il me reste une rue aux noms trompeurs :
Hang Bao ne vend plus de péches,

Hang Bac n’a plus d’orfévres,

La rue Trwong Thi

N’a plus de lettrés,

Plus de concours,

Plus de mandarins rentrant triomphalement...

En partant,

On emporte le poids du souvenir.

En revenant,

On oublie les noms des rues.

Les marches d’un seuil,

L’ombre d’un toit,

Le pommier planté devant une porte,
L’arbre grimpé enfant...

Tout a changé.

En revenant,

On entend le chant des cigales,
Les balancements du hamac,
Un vieux refrain d’antan

Sorti d’'un manuel scolaire,

Un souvenir de berceuse
Mur-muré par une grand-mere oubliée...
Celui qui revient

Se fige devant une porte,

Un simple chant

Ravive tout un passé enfoui...

Extrait strophe 14 de «Ha Noi, Phé«, Phan V@,
1972.

14.

Em oi! Ha Nbi - phb...

Ta con em mot Hang Dao.
Khéng ban dao.

M6t Hang Bac.

Khéng con thg bac.

Pwong Trwdng Thi

Khéng chéng, khéng léu.

Khéng &ng Nghé bai t6 vinh
qui...

Ngay di,

Mot ni mang tén nho.

Ngay vé phd cii bdng quén tén.
Quén bac da,

Quén mai hién.

Quén cay tao trong ngay truéc
clra.

Thu®d &u tho thod thich leo
tréo...

Ngay vé,

Ra ra tiéng ve,

Véng trua hé kéo ket,

- «A oil tung tung tréng danh ngi
lién

Buwéc chan xubng thuyén

Nwéc méat nhue mua...«

Bai tap doc

Quéc van gido khoa thw

Ba ru chau ngu...

Nguwdi vé sitng s& bén canh
clra,

Tiéng ru hoil

Goi lai manh d&i quén..



Cette strophe illustre de maniére poignante la transformation de Hanoi et la
perte progressive de son identité urbaine traditionnelle. Les rues ne correspondent
plus a leurs noms historiques. Les marchés et quartiers spécialisés comme Hang dao
pour la péche n'existent plus. Ce poeme, rédigé en 1972, met en lumiére une Hanoi
en pleine transformation, marquée par la guerre et les changements socio-
economiques. Cependant, méme si le contexte a changé, il est toujours en phase
avec les évolutions actuelles de la ville. A I'époque, il s’agissait de la disparition
progressive de I'urbanité traditionnelle, causée par les conflits et les reconstructions.
Aujourd’hui, Hanoi subit une transformation sous l'influence de la verticalité et des
quartiers nouveaux (KDTM). Avec une croissance urbaine de plus de 2,2 % par an et
des milliers de nouveaux logements en hauteur, Hanoi transforme ses quartiers en
ville verticale. Mais derriére cette modernisation se cache une question essentielle :

'urbanité vietnamienne peut-elle survivre a la verticalité ?

Au nord du pays, dans le delta du fleuve rouge, se trouve Hanoi, la capitale du
Vietnam. Avec environ 8 millions d’habitants et une superficie de 3 358,6 km2, elle
occupe une place centrale dans la vie politique, culturelle et économique du pays.
Son expansion rapide, soutenue par les politiques de libéralisation lancées avec Doi
Moi en 1986, a entrainé a une métropolisation accélérée. Cette dynamique a conduit
a une densification urbaine massive et a la construction de nouveaux quartiers
verticaux, habituellement destinés a une clientéle aisée.

Les rues de Hanoi, ont toujours été le centre névralgique de la ville, animé par
des vendeurs ambulants, des cafés sur les trottoirs et des marchés improvisés. La rue
ne se limite pas a étre un lieu de circulation, elle est aussi un lieu d’échange, de
sociabilité et d’économie informelle. Pourtant, ces scénes traditionnelles disparaissent
progressivement sous 'ombre des tours résidentielles. Ces nouvelles zones urbaines
redessinent la métropole.

Toutefois ces mutations urbaines posent un dilemme. Il convient de se demander si
les KDTM représentent-ils un progrés urbain ou marquent-ils une rupture avec
l'urbanité traditionnelle vietnamienne?

Ce mémoire propose d’explorer cette tension entre modernité et tradition a

travers I'étude des KDTM, en s’intéressant aux perceptions des habitants a cette



nouvelle verticalité, aux dynamiques sociales et aux conséquences de cette

transformation sur l'identité urbaine viethamienne.



1. ETAT DE L’ART

1.1 Définition des concepts clés

La verticalisation urbaine renvoie a un processus de développement des villes qui
se caractérise par une augmentation verticale de I'espace bati. Ce phénoméne se
traduit par une tendance mondiale de densification des zones urbaines, répondant
aux enjeux de rareté fonciére et de croissance démographique. De ce fait, par
définition : la verticalisation est le processus d’évolution d’une silhouette urbaine par
I'élévation de la hauteur des batiments (géoconfluence/fiche verticalisation/2021).

Selon Appert (2016), la “vertical city” incarne une évolution contemporaine des
villes vers des formes architecturales de grande hauteur. Ce mouvement n’est pas
simplement un changement morphologique, mais il refléte également des dynamiques
sociales et économiques profondes. Nethercote (2018) souligne ainsi que la
verticalisation urbaine est a la fois performative et constructive de mutations des
relations sociales sous le régime capitalisme. Les développements en hauteur, tels
que les grattes-ciel et autres formes d’habitats planifiees (Master Planned Estates),
participent a des nouvelles organisations spatiales. Comme l'indiquent Dowling et
McGuirk (2005 et 2007), ces dynamiques contribuent a la création de nouvelles
géographies de ségrégation urbaine. Ainsi, Gleeson (2002) souligne que ces formes
architecturales favorisent des enclaves résidentielles excluant, transformant ainsi le
tissu urbain préexistant.

Pour finir, les tours marquent le paysage matériel a toutes les échelles. Leur
proéminence architecturale et leur lisibilité en font des éléments structurant le paysage
urbain. Comme I'explique Appert (2016), elles peuvent étre pergues comme des
symboles de dynamisme économique et de renouvellement urbain, traduisant ainsi
des projets politiques et stratégiques d’aménagement du territoire. La verticalité
comme embléeme de pouvoir et de développement ne date pas d’hier. La recherche

de domination verticale a toujours existé comme en témoignent nos beaux beffrois



lillois. De plus, I'élévation continue des batiments exige des avancées technologiques

permanentes, reflétant ainsi le dynamisme économique d’un pays.

Le terme de verticalisation urbaine ne peut étre défini et appréhender isolément. I
participe a des processus urbains plus globaux, comme celui de la densification. Batir
en hauteur sur des parcelles existantes, s'intégre dans ce processus. En effet, par
définition, la densification est 'augmentation du nombre d’habitants par kilométre
carré dans un espace donné (géoconfluence/fiche densification/2024). De ce fait,
construire en hauteur accroit le nombre de logements sur une méme surface,
permettant d'accueillir davantage d’habitants sans étendre la ville.

On observe par exemple que le district urbain d’Hanoi « Hoan Kiem » composé
majoritairement de bati en R+6, affiche une densité de 14 000 hab/km2. Tandis que
« Hai Ba Trung », district urbain d’Hanof, abritant des formes urbaine verticale comme
Time City (bati jusqu'a R+40), affiche une densit¢é de 29 000 hab/km2
(VnExpress,2023).

Il apparait que ce processus favorise une plus grande concentration de population
au sein d'un espace. Toutefois, cet espace environnant subit des modifications
physiques, qui peuvent se heurter aux réticences des habitants attachés a un paysage
de « village » (Amarouche et Charmes, 2019).

Le terme urbanité est un dérivé du latin urbanus (« urbain »), caractérisant un
habitant vivant en ville. La notion de traditionnelle renvoie a une fagon de faire, de
penser, héritée du passé, dans un groupe social (CNRL,2021 ). De ce fait, le couplage
des deux termes caractérise I'ensemble des pratiques en ville qui pense et font
I'espace sur la base de long usage hérité du passée.

Dans le cadre de ce mémoire, l'urbanité traditionnelle renvoie un systéme de
relations spatiales, sociales et culturelles, historiquement forgé dans les formes
urbaines anciennes de Hanoi. Elle repose sur une forte densité relationnelle de
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voisinage, une mixité fonctionnelle (commerce/habitat/artisanat), et une appropriation

collective des espaces publics.

A

traditionnelle se manifeste a Hanoi par :

titre d’exemple, cette urbanité
une morphologie urbaine organique (trame
viaire étroite, absence de planification
rigide), des pratiques d'usage souples et
informelles de l'espace public (marché de
rue, seuils habités, interactions de trottoir),
ou encore une appropriation marchande et
spontanée de la rue comme les vendeur
ambulant (figure 1). Le caractére mi-rural,
mi-urbain de Hanoi donne naissance a des
espaces informels qui rendent I'espace de
vie en ville trés varié. Il s’agit de lieux du
quotidien assez particuliers. Les lieux de
résidence peuvent souvent étre
accompagnés de lieux de commerce ou de
I'architecture traditionnelle

loisir car

viethamienne fabrique les maisons

urbaines multifonctions (Nguyen Quan Son,

Figure 1: Citation illustrant a l'urbanité traditionnelle Hanoi

2015.).

KDTM correspond a I'acronyme de Khu dé thi mai, qui signifie Nouvelles zones

urbaines. Selon l'article 2 de la loi de 2009 sur l'urbanisme au Vietnam :

« Khu d6 thi mai 1a mét khu vire trong d6 thi, dwoc dau tw xay dwng méi dong bo vé

ha tAng k¥ thuat, ha tAng xa hoi va nha &. » qui se traduit par:
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« une nouvelle zone urbaine est un secteur au sein d’'un espace urbaine, investi et
construit avec des infrastructures techniques, des infrastructures sociales et des
logements synchrones ».

Par ce biais, I'objectif est de créer des quartiers modernes, en périphérie ou dans
la ville, intégrant : des habitats, des services, infrastructures sociales et des logements
de maniere coordonnée. Cela répond a une urbanisation rapide en développant des
quartiers organisés plutét que des extensions dites « anarchiques » des villes. Tout
en y intégrant des pdéles urbains complets, avec la présence d’écoles, d'hopitaux,
espaces verts et centres commerciaux. La volonté que toutes ces infrastructures
soient livrées simultanément permet d’éviter d’avoir des quartiers inacheveés, les

rendant moins attractifs.

1.2 Le contexte d’apparition des KDTM au Vietnam

L’apparition des KDTM au Vietnam s’inscrit dans un vaste mouvement de
transformation économique, sociale et urbaine amorcée a la fin du XXe siecle. Ce
phénomeéne est directement lié aux réformes libérales engagées par le pays et aux
défis que pose la modernisation rapide des grandes métropoles comme Hanoi et Ho
Chi Minh-Ville.

En 1986, le Vietnam met en place la politique du Ddi M&i (Renouveau), qui marque
la fin de 'économie planifiée au profit d'une économie de marché a modéle socialiste.
Le pays s’ouvre alors au secteur privé, notamment a travers le marché immobilier
(notion importante pour ce mémoire), et séduit de nombreux investisseurs étrangers.
Dans ce contexte de transition, 'Etat, qui se chargeait alors de planification et de la
réalisation des logements, commence a confier cette mission aux promoteurs privés.

On observe alors I'émergence des premiers KDTM.
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Ces premiers KDTM se sont développés dans un contexte de croissance
démographique, notamment dans les grandes villes. Hanoi et H6-Chi-Minh-Ville en
particulier ont vu affluer de nombreux habitants, venus chercher des opportunités de
travail. Les KTT (Khu tap thé) batis en grande partie sous le régime socialiste
deviennent insuffisants et vétustes. Face a ces pressions urbaines, il a été question
de créer de nouveaux quartiers résidentiels plus modernes. L’urbanisation s’étend
alors a l'extérieur de la ville, ou les KDTM voient le jour, afin de répondre aux besoins
de logements, en les munissant d’équipements modernes et d’infrastructures

adaptées.

Afin de comprendre les réformes fonciéres et Iégislatives, cette partie prend
ces sources sur Thu Vién Phap Luat , ce qui est traduit en francgais par Bibliotheque
Juridique ou Bibliothéque du droit.

Au Vietnam, toutes les terres sont la propriété de I'Etat. Néanmoins, depuis la
Constitution de 1992, I'Etat a délégué le droit d’'user de sa terre (DUS) aux citoyens et
aux entreprises pour une période déterminée. Cela leur permet une exploitation du
terrain acquis dans le cadre du DUS, comme si le détenteur du droit d’'usage en était
le véritable propriétaire, sous réserve de certaines contraintes imposées par I'Etat.
Par ailleurs, cette période est de 50 ans pour les particuliers, renouvelables selon les
régles en vigueur, et de 50 a 70 ans pour les entreprises, selon le type de projet et la
localisation du terrain.

Dans le cadre de sa modernisation urbaine, ayant fait I'objet d’'un décret en
1999 (décret n°52/1999/ND-CP), le gouvernement viethamien a mis en place un cadre
juridique qui incite a la gestion des investissements et de la construction, notamment
des KDTM. L’Etat privilégie la collaboration du secteur privé en assouplissant les
procédures d'acquisition fonciere et en facilitant la mise en oeuvre des opérations
immobiliéres. Une des évolutions majeures apportées par ce décret concerne le droit
d’'usage du sol (DUS), en permettant aux promoteurs d’acquérir et d’exploiter des
terrains pour le développement résidentiel. Cette privatisation partielle du foncier
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constitue un tournant par rapport au mode de propriété fonciére antérieurement,

socialiste, ou I'Etat détenait le droit d’exploitation sur 'ensemble des terres.

Mais au final, comment cela fonctionne ?

Lorsqu’un projet d'intérét public implique la récupération d’un terrain, I'Etat suit une
procédure, prévue par l'article 71 de la Loi fonciere de 2013. Le comité populaire du
district commence par émettre une décision officielle de récupération des terres. Par
la suite, les autorités locales préviennent le détenteur du droit d’'usage et tentent de le
persuader de remettre le terrain de maniére volontaire. Si ce dernier refuse, une
décision de coercition est prise et rendue publique. Il y a alors la mise en place d’'un
comité de coercition, censé assurer I'exécution de la décision d’expropriation. Avant
une action forcée, une derniére tentative de dialogue est privilégiée pour inciter le
détenteur & se conformer. Si le refus persiste, 'Etat procéde & une récupération
musclée du terrain, avec I'appui des forces de l'ordre. Il est important de spécifier que
ces eétapes doivent étre réalisées dans le respect des dispositions l|égales,
garantissant par la méme occasion, la Iégalité ainsi que la justesse des mesures
décidées. Une indemnisation est également prévue par I'Etat & destination des
occupants concernés, conformément a la réglementation en vigueur. De cette fagon,

I'Etat vietnamien garde toujours le contrdle de ces terres.

Le modele de KDTM s’articule en 3 phases distinctes. Afin de représenter au mieux
I'évolution des KTDM au Vietnam, voici une frise chronologique synthétisant ces trois
phases (Figure 2).
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Figure 2: Phrise chronologique évolution des KTDM

L'évolution des KDTM

1994 2003 2008 2015

ler phase

; 2éme phase 3eme phase
Emergence des KTDM

Expension rapide Ralentissement et révaluation

8 juin 1994: le premier
! ;

auto

pour le développement
urbain du premier
KDTM a Hanoi.

Tout d’abord, une période de 1994 a 2003 marquée par I'émergence des

premiers projets de KTDM. A Hanoi, il convient de retenir Linh Dam comme premier

projet. Situé a 8km du centre d’Hanoi, Lindh Dam s’établit sur la rive ouest du fleuve

Rouge a I'image de nombreux projets de KDTM batis pendant la premiére phase. En

effet, avant les années 2000, peu de ponts relie la rive Est du fleuve Rouge a la rive

Ouest, ou s’inscrit le centre historique d’Hanoi. Durant cette premiére phase, les

projets de KDTM sont situés majoritairement a I'intérieur de la premiere couronne

Hanoienne (Figure 3). Cette carte illustre la répartitions spatiale des projets de KDTM

par commune et par phase a Hanol.
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Figure 3: Principales périodes d’approbation administrative des projets de KDTM

1994-2003 2004-2008 2009-2015

Linjites adminisuatives Commune sur laquelle au
N minimum un projet de
S Llnag(ﬁ ;:‘;?érgférsa%gg Commune mmm  KDTM (Khu Do Thi Moi)'
vec Fahhexiande («<Nouvelle Zone Urbaine») 0  10km
s la province de Ha Tay) a été approuvé I

Compilation des données S. Rodrigue, 2016 - Conception : C. Musil, 2016 M@ppemonde, 2017

Source: Labbé & Musil, 2017, Mappemonde , n°122

Le début de la seconde phase est marqué par une loi fonciére majeure. Le 26
Novembre 2003, le gouvernement viethamien a adopté la loi fonciére
n°13/2003/QH11, déléguant aux provinces la compétence d’exproprier des terres
jusqu’a 200 hectares. Cette deuxieme phase est marquée par I'accélération de la mise
en place de ce nouveau modéle urbain. Comparé a la période précédente de 1994 a
2003, le nombre de projets de KTDM approuvés a été multiplié par 6. En effet durant
la premiére phase 35 projets de KTDM ont été approuvés, et 187 ont été approuvés
durant la deuxiéme phase. Afin de mesurer I'augmentation, il convient de raisonner
en nombre moyen de projets par an, car les deux phases ne sont pas de durées
égales. En cela, 3,9 projets ont été approuvés par an entre 1994 et 2003 et environ
47 par an entre 2004 et 2008, soit une augmentation massive de 1100% an du taux
annuel de projets de KTDM approuves.

Ces chiffres refletent cette deuxiéme phase des KDTM, qui est caractérisée par
I'expansion rapide. En regardant Hanoi sur la figure (figure 3), on constate que les
KDTM de la capitale se sont majoritairement baties au-dela de la premiére couronne,
entre 2004 et 2008. Ce phénoméne peut étre expliqué par la volonté du gouvernement
central d'intégrer la province Ha tay a celle de la capitale. Durant cette période a
Hanoi, la majorité des projets de KTDM approuvés concerne des districts ruraux.
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Ensuite, les KTDM connaissent une troisieme phase caractérisée par le
ralentissement de production de ce modéle urbain. Cette troisieme phase débute en
2009 jusqu’en 2015. Cette phase est marquée par différents événements. La directive
01/CT-NHNN prise en Mars 2011 par la banque centrale viethamien engage la
restriction des crédits destinés aux investissements non productifs, dont I'immobilier.
Cet évenement va contribuer au gel du marché de I'immobilier. De plus, la révision de
la loi fonciere n° 45/2013/QH13, adoptée en novembre 2013, ayant pour but de
recadrer les actions publiques foncieres au Vietnam, va aussi contribuer au
ralentissement d’expansion des KDTM. Cette loi est une réponse a certaines dérives
durant les années 2000. Elle rend I'expropriation plus stricte, et permet de mieux
indemniser les populations concernées. Par conséquent, elle ralentit les investisseurs
immobiliers dans la création de nouveaux projets de KDTM. Le ralentissement du
nombre de projets de KTDM approuveés lors de cette troisieme phase s’explique aussi
par le nombre de projets laissés inachevés.
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1.3 Présentation des Zones d’études

1.3.1 Fiche Portrait de Times City

Figure 4: Photo aérienne de Time city

© Nom du site: Vinhomes Timecity
o~ : Promoteur: Vingroup

Colt : 5 680 milliards de VND

Année de création: 2014

Superficie: 36,5 hectares

Source : Wikipédia, 2021

Contexte de création :

Commencé en 2011 et officiellement inauguré en 2014, Vinhomes Times City
est I'un des plus grands projets immobiliers de Vingroup, symbole de la transformation
rapide du paysage urbain de Hanoi. Dés le départ, Vinhomes Times City a été congu
comme une zone urbaine moderne et intégrée, s’inspirant du modéle architectural
écologique de Singapour tout en adoptant une esthétique d’Europe occidentale. Selon
Vingroup, le projet vise a offrir « un style de vie luxueux en plein cceur de la capitale

», mélant espaces verts, infrastructures modernes et services hauts de gamme.
Le projet a nécessité un investissement total de 5 680 milliards de VND, faisant

de Vinhomes Times City un écosystéme urbain autonome, intégrant : Résidences de

luxe avec équipements domotiques, Centre commercial (Vincom Mega Mall), Ecole
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privée (Vinschool) et hopital international (Vinmec), Espaces verts et lac artificiel

favorisant un cadre de vie exclusif.

Vinhomes Times City s’est développé en trois grandes étapes :

- Phase 1 (2011-2014) : Construction des premiéres tours résidentielles et
infrastructures clés.

- Phase 2 (2015-2016) : Extension avec de nouveaux immeubles et services,
consolidant son attractivite.

- Phase 3 (2016-2017) : Finalisation du projet et expansion des espaces commerciaux

et de loisirs.

En 2015, Vinhomes Times City a remporté le prix du « Meilleur projet complexe »,
consolidant sa réputation comme I'un des quartiers résidentiels les plus prestigieux de
Hanol.

Localisation :

Figure 5: Carte de localisation de Time city a Hanoi

Le secteur de Vinhomes
Times City se situe au
10km sud-est de la métropole
hanoienne, sur la rive
5km gauche du Fleuve
Rouge, au coeur du
|  district de Hai Ba
Trung. Vinhomes

Centre Historique

Times City se trouve

dans la premiére

couronne de la banlieue,
soit dans un rayon de
5km par rapport au lac

Ho Hoan Kiém

symbolisant le point
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central du centre historique. Il est délimité par la route Vanh Dai 2 au nord, la rue 13
Linh Nam Lane au sud et des zones résidentielles a I'ouest et a I'est.

Caractéristiques du projet :

Zone de Superficie Nombre de | Types de batiments Hauteur
logement (ha) tours maximale
Timecity 10 11 11 blocs R+25
rectangulaires
Park Hill 6 8 3 blocsenH, 5en R+30
blocs rectangulaires
Park Hill 2 4 2 blocs en H, 1 bloc R+35
Premium enl,1blocenT

Analyse de la trame viaire :

Times City est structuré par un réseau viaire organisé autour de voies
principales et secondaires, connectant les différents filots batis et assurant la
circulation a I'intérieur du périmétre délimite.

Le secteur d’études comprend 13 intersections, dont 4 carrefours regroupant
les voies principales, formant des nceuds structurants a I'intérieur du périmeétre étudié.
Le secteur d’études est délimité par 6 routes principales : 4 formant un axe nord-sud
et 2 un axe est-ouest. Elles permettent de circuler aisément entre les différents ilots
batis grace a leurs nombreuses intersections : plusieurs pour I'axe nord-sud et
plusieurs pour I'axe est-ouest. Ces rues sont les plus larges du secteur d’études,
facilitant le trafic motorisé et la desserte des ensembles résidentiels.

La rue Dudng So 1 structure toute la longueur du secteur d’étude sur I'axe nord-
sud tandis que I'axe transversal assure une liaison efficace entre les différentes zones
par les rues Duong So 2 et Duong So 7.

La rue Dudng S0 1 se présente comme artére principale du secteur puisqu’elle permet
2 entrées dans Times City et qu’elle comprend 2 carrefours permettant de se rendre
a n’importe quels filots du secteur.

Les rues secondaires sont toutes formées par la non-continuité de la voirie et
desservent chacune plus de 2 ilots.

Le réseau viaire secondaire se compose de rues perpendiculaires aux axes

principaux. Ces voies secondaires desservent directement les ilots batis et assurent
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une distribution plus fine du trafic. Certaines d’entre elles ménent a des acces privés
ou semi-publics aux ensembles résidentiels.

L’organisation de la trame viaire dans ce secteur suit une logique orthogonale.
On observe une hiérarchisation marquée entre les voies, avec des axes primaires
congus pour le trafic principal et des axes secondaires dédiés aux acceés résidentiels.
D’ailleurs, I'ensemble du secteur présente une trame viaire obéissante.
Dans son ensemble, la trame viaire est relativement réguliére et hiérarchisée, a
I'exception de certaines ruptures au sein des voies secondaires qui desservent les
batiments résidentiels et commerciaux.

Cette structure reflete une planification urbaine moderne visant a optimiser la

mobilité tout en préservant des espaces piétonniers et paysagers, en contraste avec

le reste de la ville.

Analyse séquentielle :

Figure 6: Analyse séquentielle Duong So

Rue Duong So 1

2&me photo :
Au Ter plan : La voie est marquée par un
double alignement bati, avec des tours

un batiment plus massif a droite mais
moins haut qu'auparavant, ce qui vient
rompre la symétrie de la rue.

Au 2nd plan : La verticalité reste
dominante, avec une altemance de
hauteurs qui donne un effet de
profondeur. A gauche, la répétition des
tours crée une continuité visuelle, tandis
qu‘a droite, la fagade plus imposante, et le
rupture dans |la hauteur désormais a R+35,
accentue la perception du front bati.
Arriére-plan : La perspective reste fermée
par un nouvel ensemble de tours qui
renforce |'effet d’encacdrement.

1ére photo :

Au Ter plan : La place circulaire ouvre l'espace,
en contraste I'alignement continu du reste de
la rue. Elle élargit temporairement I'espace
avant un resserrement progressif. Deux
alignements d‘arbres, paralléles aux fagades,
structurent le cadre et renforcent la direction
du regard vers l'amriére-plan

Au 2nd plan : La rue est encadrée par des batis
continus, formés par des tours de hauteur
homeogéne montant & R+25 a gauche et R+6 &
droite.

Arriére-plan : Une seconde ligne de tours
ferme la perspective, créant un effet de
compression spatiale. L'encadrement marqué
par les hauteurs accentue la profondeur, mais
la fermeture visuelle limite |'impression
d'ouverture.

toujours de méme hauteur sur la gauche et

i T —
L
i
.

G

77

f:

3éme photo :

Au Ter plan : Une place circulaire margue
une nouvelle rupture dans la linéarité de la
rue. Cet espace de transition, avec un
terre-plein central paysager, introduit une
respiration urbaine dans I'axe structurant
et un effet de choix entre la rue et la rue.
Au 2nd plan : Lalignement des tours est
plus marqué que dans les séquences
précédentes. A gauche comme a droite,
les fagades verticales encadrent fortement
la rue, créant une perspective resserrée et
canalisant le regard vers le fond. Les tours
affichent des hauteurs similaires en R+35
assurant une stricte linéarité,

Arriére-plan : La perspective est encore
fermée par un nouvel ensemble de tours.
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42me photo :
Au ler plan : La rue s'élargit,
marquant une transition
progressive vers un espace plus
ouvert. L'alignement des arbres
accompagne cette évolution,
structurant le bord de voirie.
Au 2nd plan : Les fagades latérales
s'éloignent légérement
Lalignement des tours reste rigide,
mais I'élargissement de la
pective donne une i
d'ouverture,
Arriére-plan : Les tours de hauteurs
variges contrastent avec la
régularité des fagades
précédentes. L'effet

P

d’encadrement s'atténue, laissant
entrevoir un horizon plus vaste.




Figure 8: Analyse séquentielle Duong So 7

1 &re photo :

Au Ter plan : Lespace est défini par deux alignements
d'immeubles en R+35 encadrant la rue. Ces batiments sont
implantés en retrait, laissant place a une large voie de
circulation. De chaque c6té, la présence d'arbres de tailles
différentes marque une transition entre la rue et les fagades.
Au 2nd plan : Les perspectives convergent vers un espace
plus resserré & I'horizon, ou les immeubles semblent se
densifier. La régularité du béti est interrompue par des
variations de hauteurs et de légers retraits, mais la
dominante reste une symétrie marquée par des volumes
massifs.

Arriére-plan : L'ouverture de la rue laisse apparaitre un
horizon plus fermé par une barre d'immeubles en arriére-
plan, qui marque une limite visuelle et structure I‘axe de

Rue Duong So 7

2&me photo :

Au Ter plan : Un rond-point circulaire structure |'espace et
crée une rupture dans la linéarité de la rue. Cet élément
introduit un élargissement temporaire de I'espace urbain
avant que la rue ne se resserre 4 nouveau.

Au 2éme plan : De part et d'autre, les tours d'habitation
encadrent |a rue de maniére symétrique. Leur alignement
strict et leur verticalité prononcée donnent un effet de
« canyon urbain ». Une passerelle piétonne traverse I'axe,
reliant les deux c6tés de la rue et marque une transition
visuelle forte. Son horizontalité contraste avec la
verticalité des tours.

Arriére-plan : L'espace semble se dégager légérement,
laissant apparaitre une ouverture au-dela de la passerelle,
indiquant une possible transition vers une autre séquence

3ame photo :

Au Ter plan : Les tours massives encadrent
une large chaussée. L'espace semble
s'élargir légérement, marquant une
transition dans la perception de la rue.

Au 2nd plan :Les immeubles poursuivent
un alignement régulier, méme si une
variation apparait a droite, avec un
couronnement plus marqué, entrainant
une rupture dans la monotonie des tours.
Arriére-plan : La perspective s‘ouvre en
fond de rue, avec une ligne d'arbres de
hauteur inférieure aux batiments, laissant
entrevoir un horizon plus dégagé, ce qui
crée un effet d’ouverture.

perspective.

urbaine.

Figure 7: Analyse séquentielle access Park hill premium

Access Park Hill Premium (P9,10,11,12)

1é&re photo :

Au Ter plan : L'espace est encadré par deux hautes
fagades d'immeubles symétriques en R+35. Les
alignements sont rigides, ot limportante verticalité est
marquée par les nombreuses fenétres répétitives. Le socle
commercial des batiments légérement en retrait crée une
rupture dans le volume général.

Au 2nd plan : L'ouverture entre les deux barres crée une
perspective profonde, attirant le regard vers l'intérieur du
complexe résidentiel. L'alignement rigoureux des fagades
guide cette perspective, renforcée par I'effet de symétrie.
Les arbres encadrent cette percée et introduisent une
légére variation dans les hauteurs et les formes.
Arriére-plan : Les immeubles en second rideau viennent
refermer I'espace tout en laissant une ouverture sur le ciel.

2éme photo :

Au Ter plan : L'espace s'ouvre sur une place dallée, encadrée par
les hautes fagades des immeubles toujours en R+35. Les
alignements sont toujours rigoureux et marqués par la répétition
des fenétres, mais ici, I'effet de densité est Iégérement atténué par
la présence des arbres et du mobilier urbain au centre. Les palmiers
créent une rupture horizontale dans la verticalité dominante.

Au 2éme plan : L'ouverture centrale entre les batiments se prolonge
vers une perspective plus profonde, renforcée par I'alignement
strict des fagades qui guident le regard. Le contraste entre les tours
et la végétation apporte une variation dans les formes et les
volumes.

Arriére-plan : L'espace est structuré autour d'une piscine, renforgant
I'effet de respiration urbaine au sein de cet ensemble trés vertical.
La continuité des batiments en arriére-plan ferme néanmoins
I"horizon.
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3éme photo :

l'espace est structuré par un dallage
homogéne. Les éléments végétaux (arbres, palmiers) 3
bordent la séparation entre I'espace piéton et motorisé

Au Tler plan :

A

et la

Au 2nd plan : Uouverture centrale entre les immeubles
est mise en avant par la perspective, renforcée par les
lignes fuyantes des facades. Cette disposition crée un
effet de cadrage naturel qui attire le regard vers |'arriére-
plan. Les immeubles conservent une facade et une
hauteur homogéne avec une répétition des fenétres et
une stricte verticalité.

Arriére-plan : Uhorizon est marqué par un élément
architectural bas et arrondi, qui rompt légérement avec la
rigidité du bati et introduit une transition vers I'espace
ouvert en arriére-plan, ou l'on pergoit des arbres et un
ciel dégage.




1.3.2 Fiche portrait de Vinhomes Gobal Gate C6 Loa

Figure 9: Plan aérienne de Vinhomes Global gate Cé loa

Nom du site: Vinhomes

ﬁggTNEGR Global Gate C6 loa

X SongHong

S I

Cg"uChW"gW{n%
¢ pdutong B
[ -

Promoteur: Vingroup

Codt: 42 000 milliards
de VND

o W \ W1 | e R NN Année de création:
an khu I | & o, :

CAT TUONG

o

0 Phinkh ‘} . ® Ve (N -y
Tﬂqrfﬂvuowcjr, At L et S Superficie: 385ha
L i\ [ BN = 295ha dédiés

o 7 N4 au logements et

$0ng Hoang Giang ¢

amenités adjacentes

= 90ha dédiés au centre
d’exposition

Source : Vinhomes, 2024

Contexte de création :

Ce projet immobilier veut s'enraciner dans le passé par son emplacement et
son appellation. Il s’établit dans le secteur historique de I'ancienne citadelle de C6 loa,
et en porte son nom. Vinhomes Global Gate C6 loa est une piéce maitresse dans la
stratégie de développement urbain d’Hanoi, ayant pour objectif d’en faire une
métropole internationale en Asie. Ce projet s’inscrit dans le plan directeur d’Hanoi
horizon 2030, vision 2050 qui vise a développer I'est du fleuve rouge.

Jusqu’a présent la majorité des KDTM depuis 1994 se concentre a I'ouest du Song

Hong. Or, Vinhomes Global Gate Cé Loa marque une inflexion stratégique : il s'agit
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non seulement de décongestionner le centre, mais aussi de structurer un nouveau

pOle métropolitain sur la rive est, en articulation avec les infrastructures de transport

a venir, comme la futur ligne de métro.

Localisation :

Figure 10: Carte de localisation de Vinhomes Globale Gate Co loa

y 10km

Skm

Centre Historique

Auteur: Antoine Galliet
Source: OpenStreetmap
Date: 15/04/2025

Le secteur de
Vinhomes Global
Gate C6 Loa se situe
au Nord-Est de la
métropole hanoienne,
dans un périmétre
stratégique a
seulement 5 minutes
du centre- ville et 15
minutes de l'aéroport
international de NOGi
Bai. Cette distance
réseau de CO loa au

centre-ville sera

possible grace a la construction d’un nouveau pont, inclut dans le projet,

reliant la rive est du fleuve rouge a la rive Ouest historique.
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Caractéristiques du projet :

Figure 11: Carte de localisation du futur projet Vinhomes Global Gate C6 loa

Ce projet nécessite la construction de
lourde infrastructure pour assurer la

connexion du site au centre-ville

/. historique d’'Hanol. En cela, il est prévu
de construire un pont, le « Cau tu Lien »,
afin de rendre le centre-ville accessible a
5 minutes en voiture ( Figure 11). La
reussite de ce projet repose sur ce pont.
Pour l'instant en Mai 2025, ce pont n’a
pas encore vu le jour, et le quartier est a
au moins 30 minutes du centre-ville en
voiture.
Logement :
Zone de Nombre de Types de batiments Hauteur
logement logement
Zone Elite 1752 Immeuble en bloc R+4/R+5
rectangulaire majoritaire
et R+35 (5 batis)
Zone de 847 Immeuble en bloc R+4 et R+5
prospérité rectangulaire et R+35 (4 batis)
Zone Cat Tuong 1548 Maison de ville + R+4 et R+5
immeuble en bloc et R+35 (4 batis)

rectangulaire
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2. METHODOLOGIE : ANALYSER L’URBANITE
VERTICALE A HANOI

21 Comprendre les dynamiques des KDTM a travers
une analyse bibliographique ciblée

Les premiéres semaines de notre arrivée a Hanoi, une revue de presse
bibliographique a été realisée. Mélant théses, livres, articles scientifiques et de
presses, autour du sujet de la transformation urbaine de Hanoi ainsi que I'émergence
des KDTM, comme modéle du développement résidentiel. Cela a permis d’en
apprendre un peu plus sur notre sujet tout en s'acclimatant avec la vie trépidante de
la ville.

De ce fait, cette thése s’appuie principalement sur :
e Les travaux sur la verticalisation des villes et les modéles urbains fermés

(Scarwell, 2018; Leducq, 2019)

» Fabrication du logement planifié sous forme de «KDTM« (Khu D6 Thi M&i) a

Hanoi : la ville de quartiers ou/et la ville de projets ? ( Minh Tung Tran, 2016)

e La folie des hauteurs, pourquoi s’obstiner a construire des tours? (Thierry

Paquot,2008)

e Les nouvelles zones urbaines a Hanoi : dynamiques spatiales et enjeux

territoriaux (Danielle Labbé et Clément Musil, 2017)

Cette approche théorique a permis d’identifier plusieurs enjeux spécifiques aux
KDTM. Premiérement, la création d'une rupture avec les formes urbaines
traditionnelles (KTT) et la ville historique. Deuxiémement, la planification centralisée
est influencée par des modeles internationaux. Et derniérement, ce modéle résidentiel
privatif, sécurisé, est souvent pergu comme excluant.

Une premiére hypothése a de ce fait été dégagée : les KDTM offrent un cadre de
vie moderne et confortable, mais semblent peiner a recréer une véritable urbanité,
notamment en termes de mixité sociale et fonctionnelle. Le point qui semble le plus
intéressant a développer ici était de connaitre le rapport a la verticalité des habitants
de KDTM.
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Cette hypothése a contribuer a aider a la conception d’une enquéte de terrain.
Cette enquéte a été structurée en deux voies.

La premiére étant la passation d’'un questionnaire préparé en amont par Mme
Scarwell et Mme Leducq, une occasion pour gagner du temps sur place. A ce dernier,
la question du genre et de I'age a été adjointe, permettant, par la suite, de soumettre
des hypotheses des pratiques et ressentis lié a ces deux facteurs.

Puis par la suite, ces hypothéses ont conduit a réaliser des entretiens informels
afin d'affiner la compréhension des dynamiques locales et de vérifier les

questionnements qui en découlaient.

2.2 Concevoir un questionnaire adapté aux spécificités
des KDTM

Il a été question ici de passer un questionnaire dans la zone de Time City, afin
d’enrichir le mémoire. Le site de Co Loa n'étant pas encore développé, le

qguestionnaire ne pouvait étre efficace.

Obijectifs et structuration du questionnaire :

L’élaboration de ce questionnaire avait pour objectif d'explorer les
caractéristiques de l'urbanité verticale dans les KTDM. Les autrices ont structuré
'enquéte autour de cing axes principaux :

1. Le ressenti des habitants sur la qualité du cadre de vie (espace vert,
sécurité, propreté)

2. L’accessibilité des services et des commerces (Mixités fonctionnelles,
équipements publics)

3. Les conditions de mobilités au sein des habitations et du quartier
(Ascenseurs, transports, cheminement piétons)

4. Les interactions sociales et la vie de quartier (Cohésion entre habitants,
espaces partagés)

5. Les attentes et améliorations souhaitées (Besoins exprimés par les
habitants)
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Parallélement a I'administration du questionnaire, des notes ont été prises
lorsque les répondants développaient certains points. Ce choix méthodologique était
essentiel puisque les questions étaient majoritairement fermées, privilégiant ainsi des
données quantitatives plutét que qualitatives. Cette prise de notes a aidé a enrichir les

résultats en apportant des éléments complémentaires aux réponses chiffrées.

Sélection des répondants et contraintes méthodologiques :

L’objectif ici était de constituer un échantillon équilibré en interrogeant 50 %
d’hommes et 50 % de femmes afin de refléter au mieux la population viethamienne,
ce qui permet de refléter au maximum la diversité des expériences.

Cependant, des limites sont rapidement apparues.

En effet, il aurait été souhaitable d'étre plus précis en ce qui concerne
I'échantillon, mais aucune enquéte officielle ne documente précisément la population
vivant dans les KDTM. Il a été donc impossible d’adapter cet échantillon en fonction
de critéres socio-économique précis. De plus, 'accés aux résidences étant inégal, les
immeubles étaient surveillés et fermés par des dispositifs de sécurité (carte d'acces
pour les résidents, ainsi qu'hdtesse d'accueil a I'entrée des immeubles). Ce manque
d’'information a compliqué la passation du questionnaire, limitant les échanges aux
seuls entretiens réalisés dans la rue, auxquels il faut ajouter I'adaptation aux
conditions météorologiques.

Cette contrainte de lieu de rencontre a conduit a repenser et diversifier nos lieux
d’enquéte, en interrogeant les habitants dans des espaces semi-publics tels que les
allées commercgantes, les zones de détente, ou encore au abord des entrées des
immeubles résidentiels. Ce qui s’est révélé long et fastidieux, c’était de ne trouver que
des habitants, alors que de nombreuses personnes fréquentent le quartier uniquement
pour profiter des services proposés, comme le centre commercial, la zone de street
workout ou encore les espaces de repos. Il est également apparu que certains mots,
comme « securité » n'étaient pas percus de la méme maniere qu’en France. Pour les
habitants, ce terme renvoie a la sécurité des appartements, a un aspect de vie privé,
plutét qu’a une notion de protection ou de quartier sécurisé. De méme que « transport
en commun » peut inclure non seulement les bus, mais aussi les plateformes de
transport comme Grab et Be, ainsi que les taxis. Une mauvaise interprétation de la
question sur la qualité de la desserte des transports en commun dans le quartier a eu
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lieu. Cette notion semble avoir été comprise par la population comme une évaluation
du nombre d’arréts de bus disponibles, plutdét que de la fiabilité des bus partant du
quartier et de leur desserte des zones fréquentées.

Malgré ces contraintes, il a été possible de recueillir un échantillon significatif
de réponses : au nombre de 131, permettant d’'identifier des tendances claires sur le
rapport des habitants a leur environnement.

2.3 Analyser et croiser les données pour dégager des
hypothéses et affiner notre enquéte

Une fois cette collecte de données terminée, une analyse approfondie des
données a été menée afin de dégager des tendances et des corrélations entre
différents profils d’habitants et leurs perceptions de la vie en KDTM. Cette phase
d’analyse s’est avérée nécessaire. Elle s’est déroulée en deux phases. Dans un
premier temps, une analyse statistique des réponses a été réalisée, permettant
d'identifier des tendances et des disparités entre groupes d’habitants. Dans un second
temps, il a été intéressant d'utiliser des tableaux de contingence. Cet outil apparaissait
comme essentiel pour croiser différentes variables et faire émerger des hypothéses.

Les tableaux de contingence : un outil pour révéler des tendances et des

contradictions

Par définition, un tableau de contingence est une matrice qui met en relation
deux variables qualitatives afin d’identifier d’éventuelles corrélations (XLStat). Dans
cette étude, cet outil nous a permis d’examiner comment I'age des habitants influence
leur perception du cadre de vie. Cela a également permis de distinguer que les
attentes et insatisfactions varient en fonction de I'usage que les habitants font de leur
quartier.

De ce fait, I'analyse de ces tableaux a aussi mis en avant des tendances
majeures. Entre autres, le cadre de vie est jugé confortable et sécurisé est
particulierement apprécié des résidents plus agés. Cela questionne sur : pourquoi les
personnes ageées en particulier ? De plus, il est observable que la sécurité et la

propreté sont valorisées, contrastant avec I'environnement urbain traditionnel d’Hanoi.
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Dans la méme mesure, des paradoxe sont apparus, avec notamment une
impression d’isolement malgré la densité : alors que la verticalité rassemble un grand
nombre de résidents dans un espace réduit, les interactions sociales semblent limitées
par la structure méme des tours et des résidences fermées. Mais aussi, un cadre de
vie sécurisé, mais pergu comme aseptisé avec une gestion des espaces communs et

un contréle des accés limitant la spontanéité des usages et la mixité sociale.

Tous ses résultats ont soulevé plusieurs questions :

e Les attentes varient-elles selon les profils d’habitants (jeunes actifs, familles,
retraités)?

e L’organisation spatiale des KDTM permet-elle encore une appropriation
collective des espaces, ou impose-t-elle une maniéere standardisée d’habiter la

ville ?

2.4 Explorer les perceptions de l'urbanité verticale a
travers des entretiens informels

De 'analyse des questionnaires a la nécessité des entretiens informels :

Face aux contradictions observées, il est apparu nécessaire de compléter
'analyse statistique par des entretiens informels. Afin de comprendre pourquoi
certains habitants, bien que satisfait du confort des KDTM, expriment une difficulté a
s’approprier ses espaces verticaux. De plus, explorer comment la hauteur et la
structuration des tours influencent la vie quotidienne et les interactions entre résidents.
Tout comme identifier si cette perception de la verticalité varie selon les profils (jeunes
actifs, familles, retraités) et selon leur expérience de I'habitat (anciens habitants des
KTT ou non).

Ces entretiens ont alors été construits en réponse aux interrogations soulevées
par les tableaux de contingences, dans le but de donner du relief aux résultats et
d’affiner notre compréhension du rapport des habitants a la verticalité dans les KDTM.

Pour cela, le protocole était de sélectionner six personnes agées (55 ans et

plus), et 6 jeunes (18 ans a 34 ans). Cette tranche d'age a été retenue, car elle

30



représentait, dans la plupart des réponses, des points de vue opposés. Il était donc
intéressant de recueillir leurs perspectives sur plusieurs aspects, au sujet notamment,
de la qualité de vie en KDTM, leur ressentie face a la verticalité, I'utilisation des
transports en commun, mais surtout leur perception de l'intégration des traditions et
coutumes vietnamiennes dans le quartier. Enfin, il s’agissait de comprendre comment
envisagent-ils I'avenir de Hanoi et de ses traditions, alors que les KDTM semblent
devenir le nouvel eldorado des vietnamiens.

Afin de garantir une approche cohérente avec celle des questionnaires, les
entretiens se sont déroulés dans les espaces publics de Times City. Un Google Sheet
a éteé utilisé pour structurer les questions, et les réponses ont été traduites en direct
avec Pons, ce qui a aidé a transcription ces échanges. Ces entretiens, disponibles en
annexe, présentent néanmoins certaines limites, notamment par le biais de la

traduction et de la compréhension des termes.

2.4 Représentation visuelle de I'urbanité au travers de
carte et de croquis.

Afin de compléter lI'enquéte et les entretiens, un travail de représentation
visuelle a été mené. Associant cartographie, via QGIS, et croquis a 'aquarelle réalisés
sur le terrain. L'objectif ici été d’exprimer, par des moyens différents, la perception de
la verticalité et 'organisation spatiale propre aux KDTM.

Des cartes produites avec QGIS a partir de données de terrain :

Les cartes qui vous seront présentées ont été réalisées avec le logiciel QGIS,
a partir de données recoltées directement sur le terrain : observations de fréquentation
des lieux, emplacements des commerces, espaces publics et équipement.
Cette production n’a été possible qu'a Time City. Global Gate n’étant pas encore
construit, il aurait été intéressant de cartographier le lieu pour montrer I'avancée des
travaux, mais cela était compliqué. Le chantier étant privé, de grands murs de tdle ne

permettaient pas de voir de 'autre cété.
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La réalisation des cartes a été possible grace a des relevés de terrain manuel.
Lors d’'un premier repérage sur le site de Time City, une série d’observations ont été
notées, que ce soit la position des tours, des rues, des espaces sportifs ou encore des
diversités de commerces. Par la suite, ces observations ont permis la construction de
cartes thématiques avec une vectorisation des données a l'aide de [outil
cartographique. Ce processus en deux temps (Immersion terrain puis mise en forme
numérique) a permis une visualisation plus rigoureuse et lisible du quartier. Cela a
rendu possible la représentation claire de la répartition des espaces de Time City,
ainsi que la hiérarchie des hauteurs baties avec une représentation en 3 dimensions.
Il n’a pas été pertinent d'utiliser ici la cartographie publicitaire de Vinhome en fond de
carte. La création de cartes a partir de ces fonds a vocation publicitaire a conduit a

des résultats imprécis et peu adaptés a un usage cartographique.

Des croquis aquarelles :

En complément des cartes, des croquis a l'aquarelle réalisés sur le terrain
offrent une perception plus immersive et expressive de I'environnement urbain. La ou
la photographie peut figer et aplatir, le dessin semblait plus intéressant pour offrir la
possibilité de mettre en valeur certains éléments urbains, en insistant sur les volumes,
les proportions. L’'un des objectifs était de faire ressortir la grandeur verticale, mais
aussi la froideur architecturale de ces ensembles, marquée par la couleur grisatre et
uniforme des fagades. Un croquis en coupe permet quant a lui une lecture en
profondeur d’'un batiment, révélant son organisation souterraine. Cette approche
permet de prolonger la représentation verticale et de comprendre la densité en

donnant accés a ce qui se cache sous la surface du sous-sol jusqu'aux étages

supérieurs.
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3. DES KDTM CONCUS POUR QUI ? UNE
URBANITE EXCLUANTE SOUS COUVERT DE
MODERNITE

3.1 Un urbanisme pensé par et pour les promoteurs
privés

Tout d’abord, il est intéressant de se demander : quelles sont les inspirations ?
les KDTM sont construits pour qui ? Par qui ?

Avant tout projet, les promoteurs s’inspirent de ce qui se fait ailleurs dans le
monde. Les modéles internationaux sont des sources d’influence en termes de
matériaux et de morphologie. A ce titre, I'architecture japonaise est une inspiration
pour les KDTM, avec le projet SAKURA dans le district urbain d’Hanoi « Nam Tt Liém
». Ce projet de KDTM s’inspire du style japonais de fagade « Shoji » en proposant une
adaptation moderne de ce courant architectural caractérisé par des fagades en bois.

Mais il y a une limite a cette appropriation architecturale. Cela est notamment
visible a Linh dam : ou les batiments sont inspirés de ce qui se faisait en Chine a cette
époque. Mais le climat n’étant pas le méme qu’en Chine, les matériaux ne réagissent
pas de la méme facon. Les batiments se retrouvent délabrés a une vitesse importante.
Il est alors important de s’inspirer de modéles certes, mais d’autant plus de les adapter
aux conditions météorologiques actuelles du Vietnam.

De plus, les KDTM peuvent étre considérés comme des projets pensés par et
pour les promoteurs immobiliers, et ce, pour plusieurs raisons exposées ci-dessous.
Au-dela de leurs fonctions résidentielles, ces nouveaux quartiers verticaux sont
d’abord congus comme des investissements hautement rentables, souvent, au
détriment de I'accessibilité sociale et des besoins réels de la population locale. Les
promoteurs privés, comme Vingroup, ciblent prioritairement des classes moyennes et
supérieures, excluant de ce fait, les classes populaires.

Lors de I'enquéte, il a été intéressant de se rendre a proximité du chantier de
Vinhome Co Loa en se faisant passer pour un couple avec enfant, intéressé par 'achat
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d’'un appartement. Comme en témoigne un Excel transmis par I'agence immobiliére
(consultable en annexe), cette immersion a permis de constater que la majorité des
logements sont vendus avant méme leur construction garantissant aux promoteurs un
retour sur investissement immeédiat : sur 627 logements, 7 sont encore disponibles a
la vente pour une livraison dans 2 ans.

De ce fait, la vente sur plan permet aux promoteurs de financer la construction avec
les versements progressifs des futurs résidents. Ce qui alimente a la fois la
spéculation et le désengagement de I'Etat .

Il est important de notifier que le nombre de logements vendu est a prendre
avec des pincettes. Les promoteurs pourraient utiliser comme stratégie le « scarcity
marketing », traduit par « I'effet de la rareté », qui permet de faire des appartements
des biens rares et d’augmenter leurs valeurs. De plus, I'offre limitée d’appartement est
une preuve sociale, validant la valeur de ce bien.

Ces doutes sont nourris par les nombreux agents immobiliers devant le chantier tenant
de vendre leurs biens en direct. Cette pratique serait-elle nécessaire pour ce bien si
rare et si convoité ?

Ce modéle favorise alors une logique spéculative ou I'immobilier devient une
valeur d’échange plutét qu’un besoin d’'usage. Ce phénomeéne a créé deux types de «
KTDMeurs » : les « KTDMeurs réels », c’est-a-dire ceux qui achétent pour y habiter,
et les « KTDMeurs virtuels », des investisseurs qui achetent dans I'unique but de
revendre plus cher. Résultats : de nombreux logements restent vides, ce qui fausse
le marcheé, et empéche I'état d'évaluer correctement les besoins en logement et

complique la planification urbaine (Minh Tung Tran, 2016).

Ce retrait progressif de I'Etat en tant qu’acteur central du logement, transforme
le logement en un simple produit a vendre. De plus, I'urbanisme est tourné vers le
privé, avec un Etat qui facilitait son développement. Comme développé dans
l'introduction, depuis la mise en ceuvre des réformes économiques des années 1980-
90, le Vietham est passé d’'un modeéle socialiste centralisé a une économie de marché
socialiste, largement ouverte aux capitaux privés étrangers, qui sont favorisés et

considérés comme un levier majeur de développement et de modernisation.
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Aujourd’hui, I'Etat Vietnamien encadre et encourage cette pratique dans de nombreux
domaines notamment celui qui nous intéresse : 'immobilier et la construction. De plus,
dans ce secteur, les entreprises étrangéres peuvent soit opérer de fagon
indépendante, soit en partenariat avec des entités viethamiennes. Le cas du projet
Time City en est I'exemple parfait. Mélant investisseurs étrangers tels que des
fournisseurs d’équipements, de matériaux ou de technologie allemands, japonais et
sud-coréens avec une entité vietnamienne, Vingroup.

Pour que ces investissements, et donc ce levier, aient lieu, il faut d'abord avoir
un lieu ou développer un projet. Pour cela, I'Etat a un réle de facilitateur, car il est un
planificateur permissif. Cela se traduit par une collaboration entre promoteurs privés,
tels que Vinhome (la branche immobiliére de Vingroup), et I'Etat vietnamien, céde des
terres a ces promoteurs privées en échange de la construction d'infrastructures
publiques (routes, ponts, écoles, hépitaux). On parle alors de « land-for-infrastructure
swap ».

Comme le décrivent Danielle Labbé et Julie-Anne Boudreau (2011) « Dans ce

systeme, les autorités locales, municipales et centrales facilitent I'acquisition de droits
d'usage foncier pour les zones a réaménager. Une fois converties a des usages non-
agricoles, les parcelles sont attribuées a des promoteurs immobiliers a faible codt. En
contrepartie, ces derniers s'engagent a fournir les infrastructures urbaines, les
équipements publics et le réseau routier de la zone a réeaménager. Une fois achevées,
ces infrastructures sont transférées aux societés municipales chargées de la gestion
des réseaux urbains (voirie, eau, assainissement, téléphone, etc.). » (p287).
C’est ainsi que les infrastructures, réalisées et financées par I'aménageur, sont
rétrocédées aux compagnies municipales de services urbains qui s’occupent de
I'exploitation des divers réseaux. Il est notable que 'aménagement urbain est pensé
en fonction de la rentabilité commerciale, c’est pour cela que les KDTM sont munis de
centres commerciaux, de bureaux, de logements haut de gamme, plutét que des
espaces publics accessibles a tous.

Pour faire le lien avec les propos précédents, les acheteurs de propriétés
résidentielles jouent, au final, le réle d’investisseurs en achetant les droits d’'usage du
sol et de propriété résidentielle en quelques versements étalés sur une courte période
en amont de la construction ou pendant celle-ci. Théoriquement, I'acces a la propriété
des ménages a faibles revenus est garanti par la municipalité, qui fixe le premier prix

de vente des appartements et des lots a construire au moment de I'approbation du
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projet. En réalité, comme il a été expliqué, un logement est souvent revendu plus d’une
fois avant sa livraison. Les premiers acheteurs des appartements sont souvent des
individus pouvant tirer parti de connexions privilégiées avec I'Etat pour obtenir un
logement au premier prix de vente (héritage du favoritisme de la période socialiste).

Il est également important de noter que le droit d'usage peut étre transmis par
héritage sous certaines conditions. Dans le cas des KDTM, les propriétaires que ce
soit d'immeubles ou d’appartements, leurs héritiers ( les conjoints ou les enfants),
peuvent conserver le droit d'usage et continuer a occuper les lieux pour un usage
résidentiel. Cependant dans le cas des entreprises implantées, le droit d'usage peut
étre transféré uniquement lors d'une fusion, d'une acquisition ou d'un héritage des
parts de I'entreprise. Toutefois, la durée initialement accordée reste en vigueur, sauf
si une prolongation est approuvée par I'Etat.

3.2 Une ségrégation sociale planifiée

En créant ces quartiers, la volonté des promoteurs était de permettre aux
habitants d’avoir tout a disposition sur leur site. Ces quartiers comportent un ensemble
de commerce diversifié sur différents niveaux. Les résidents ont accés a tous les
services en évoluant principalement de maniére horizontale. Quelques minutes
suffisent a un résident de Time City pour avoir accés a un grand nombre de services.
Face a une telle concentration de services et de fonctionnalités accessibles en
quelgues minutes a peine, le modele européen de la ville du quart d'heure, promu par
Carlos Moreno, n'a qu’a bien se tenir. Cependant, derriére cette efficacité millimétrée
se dessine aussi un urbanisme formaté, ou la consommation organisée prend le pas
sur la spontanéité des usages.

Dans le cadre de 'étude du cas de Time City, le rez-de-chaussée de chaque
immeuble comporte des commerces diversifiés. Ces commerces fixes en rez-de-
chaussée, tel que représenté sur la carte ( Figure 12), font I'objet d’'une organisation
spatiale particuliere favorisant un mode de consommation fonctionnelle et planifié.
Dans le cadre de cette étude, le terme de consommation organisée renvoie a des

commerce fixes, et le terme consommation spontané a des commerces ambulants.
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Figure 12: Carte Thématique des commerces sur rue a Park Hill
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[Auteur: Bleuenn Solane et Antoine Galliet
[Date: 14/04/2025
ISource: Données collectés sur le terrain

Cette carte représente la typologie des commerces a Time City, et précisément

dans le secteur Parkhill premium. Elle a été réalisée en collectant les données
directement sur le terrain.
Tout d’abord, on constate une homogénéité dans la répartition des types de
commerces: par exemple, les services alimentaires (orange) et de restauration (jaune)
sont présents dans presque tous les blocs, ce qui évite la concentration exclusive dans
une zone donnée. Cette diffusion correspond a une approche fonctionnaliste, dans
laquelle chaque unité résidentielle bénéficie d’'un accés presque équitable a une
palette de services. Cette approche fonctionnaliste contraste avec l'organisation
spatiale organique du développement urbain qui caractérise habituellement les
quartiers viethamiens.

Cette distribution, rigoureusement pensée des services commerciaux,
observable sur la carte, contribue a produire un espace de consommation congu pour
étre autosuffisant. Un résident peut consommer un café a Time City, et faire quelques
centaines de métres pour traiter le jaunissement de ses dents chez le dentiste. Il peut

ensuite enchainer par un rendez-vous chez un coiffeur ou chez l'esthéticienne, faire
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ses courses dans une supérette, acheter des vétements ou des produits
électroniques, puis récupérer ses enfants dans une garderie, tout cela sans faire 1
kilométre. Cette consommation organisée peut étre pratique pour les résidents, mais
elle renforce aussi une forme d'entre-soi fonctionnelle : les résidents n'ont nul besoin
de sortir de leur périmétre immédiat pour satisfaire leurs besoins quotidiens.

De plus, ce n’est pas apparent sur la carte, mais Time City posséde aussi un
centre commercial sous terre. Afin de représenter cette organisation sous-terraine, il
a été convenu de réaliser un croquis pour montrer les différents niveaux de Time City
( Figure 13).

Figure 13: Croquis des différentes strates a Time city

A,
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S 2 > % e

SoUrce: Observation terrain, ‘20

Ce croquis met en évidence I'empilement vertical caractéristique de Time City, ou les
fonctions commerciales et logistiques sont littéralement enfouies sous les tours
résidentiels. Le centre commercial en sous-sol (R-1) surplombé par deux niveaux de
stationnement (R-2 et R-3) illustre une stratification fonctionnelle pensée pour
optimiser l'espace et canaliser les flux de consommation au sein d'un systéme fermé.
Au sein de ces centres, la liste des boutiques concernées n’est pas locale. En effet,
Vincom Mega Mall a Time City accueille de nombreuses enseignes internationales,

telles que H&M, Zara, Uniglo.
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Ces enseignes investissent directement en contribuant a I'attractivité commerciale du
site. Qui plus est, il est important de souligner que les prix sont plus excessifs que
dans leur pays d’origine. Il faut donc avoir les moyens de pouvoir consommer la-bas.
Mais le paradoxe est que lorsque vous vous y baladez, vous observerez que trés peu
de personnes cotoient ces lieux, a I'image d’une vitrine de richesse inaccessible. Ainsi,
Figure 14: Image de synthése des tours Atlantique et Pacifique par le biais du centre commercial
et des commerces en rez-de-
chaussée des batiments, une
offre importante de commerce
. est proposée aux habitants et aux
visiteurs. Ces  commerces

organisés font de l'ombre aux

vendeurs ambulants. Durant
toutes les sorties réalisées sur le
terrain, ces derniers ne sont pas
présents sur le lieu de Time City,
pourtant, ne serait-ce pas une

représentation de la culture

Source : Vinhomes, 2024 vietnamienne ?

La culture proposée dans ces quartiers, n’échappe pas au systéme de
consommation organisée. En effet, en discutant avec des résidents de Time City au
sujet des animations culturelles proposées sur le secteur, il a été dit : «il y a eu un
chanteur connu qui est venu chanter au centre commercial». En approfondissant, il
apparait que cet événement culturel était une opération marketing par une marque
présente dans la galerie marchande... La culture n’échappe pas a ce systeme de
consommation orchestré dans ces quartiers verticaux.

Cette vitrine du capitalisme peut étre en lien avec les inspirations mondiales
développées en premiére partie. Ce marketing a I'Occidentale fait alors écho a une
standardisation des formes de commerces qui semble peu adaptée aux salaires des
Vietnamiens, et aux véritables besoins des habitants. Est-il possible de se demander
si cette standardisation n'est pas une volonté, afin de montrer I'élévation économique

du pays ?
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Les différents points développés laissent avéré que les KDTM favorise alors une forme
de gentrification, en permettant aux personnes ayant les moyens d’habiter dans ces
lieux et de consommer tels des Occidentaux.

En général, les lieux tels que les KDTM, sont vus comme l'achévement d’une
vie. Un signe de luxure qui représente une réussite sociale. A limage du célébre
slogan publicitaire de Jacques Séguéla, « si, a 50 ans, on n’a pas une Rolex, on a
gquand méme raté sa vie », il serait possible de dire que si a 50 ans, on n'a pas un
appartement dans un KDTM, on a raté sa vie. Cette image est renforcée par le fait
que ces espaces renvoient a un style de vie occidental qui est idéalisé. On retrouve
cette volonté d’occidentalisation jusque dans les noms des batiments eux méme : la
tour Pacifique et Atlantique dans le projet Global Gate (Figure 14 ).

Ou encore un usage systématique de I'anglais dans le nom de ces lieux, « Ocean
Park », « Time City », « Royal City », et aussi dans le réglement présent la-bas. Ces
choix ne sont clairement pas anodins. lls contribuent a construire cette image de
modernité, de prestige et d’ouverture international, qui est pergue comme supérieure

au cadre local.

Ces collaborations financieres permettent I'introduction de standards modernes
en matiére d'urbanisme et d’architecture, contribuant ainsi a la transformation du

paysage urbain vietnamien.

Habiter dans les KDTM représente aujourd’hui un luxe au Vietnam. En toute
logique, la population qui compose ces quartiers exprime une forte satisfaction vis-a-
vis de son cadre de vie. C’est notamment ce que révéle 'exemple de Time City.
Comme en témoigne ce graphique du sondage mené sur place 40 % des habitants
se révelent étre « tres satisfaits » et 60 % « satisfaits » ( Figure 15).
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Figure 15: Graphique représentant la satisfaction générale des résidents de Time City

Comment décririez-vous votre satisfaction générale concernant la qualité de vie
dans votre quartier ?

Source : Données collectés durant les questionnaires, 2025

Ce niveau de satisfaction s’explique principalement par la qualité des services
proposés. Les KDTM offrent un environnement propre et entretenu, grace a la
présence permanente de jardiniers, d’agents de sécurité, ou encore d'entretien. De
plus, ils intégrent dans leurs périmétres des infrastructures importantes : des hopitaux,
écoles primaires, colléges, lycées, et universités. Cette offre complete permet aux
habitants de satisfaire leurs besoins essentiels sans quitter leur quartier. Lors des
entretiens informels, interrogés sur les raisons de leur installation a Time city, les
résidents sont unanimes : la proximité des services.

Comme l'illustre M. Trong Nguyen, architecte résidant a Times City : « Si tu vis
ici, tu as 20 % a 30 % moins cher pour Vin School, des tarifs privilégiés a I'hdpital, et
aussi chez Vinfast | En plus, si tu achetes une voiture électrique Vin, tu as 1 an de
recharge gratuite et une place de parking. » Un marketing bien congu, pensé pour
fidéliser les habitants tout en attirant de nouveaux.

Par ailleurs, de nombreux KDTM disposent de zones de loisirs et
d’infrastructures sportives, modernes, exclusivement réservés aux résidents ( Figure
16).
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Figure 16: Photo des jeunes résidents de Time City utilisant le terrain de basket
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Source : Photo personnelle, 2025

Ces équipements sportifs sont divers. Cette carte thématique illustre leurs

répartitions, ainsi que leurs fonctions ( Figure 17).

Figure 17: Carte thématique des équipements sportifs a Time City
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Il apparait avec cette carte que les modéles verticaux comme Time City offrent
un nombre important d’activités sportives et loisirs. Il est possible de pratiquer de
nombreux sport, sans méme sortir de sa zone de logement. Un habitant de Park Hill
premium peut faire du Tennis, de la natation, du badminton et du Basket sans sortir
de Park Hill premium. La concentration d'équipements sportifs privatifs au sein de
Time City, contraste avec la relative pénurie d'infrastructures similaires publique dans
les quartiers limitrophes, participe a un processus de ségrégation socio spatiale. En
effet en réservant ces aménités aux résidents, ces nouvelles formes urbaines
verticales accentuent les inégalités d'accés aux ameénités urbaines.

L’acces étant compris du prix du loyer. Cette exclusivité renforce I'attractivité
de ces quartiers, mais contribue aussi a renforcer I'entre-soi. Lors d’un entretien, le 24
mars 2025 avec un homme de 62 ans, ce dernier a déclaré a ce sujet : « Non, je ne
suis pas satisfait, les frais de service sont un peu chers et c’est trop sécurisé a mon
godat.»

Cependant, cette forte autonomie urbaine a un revers : en répondant a
'ensemble des besoins a I'intérieur du quartier, les KDTM limitent les interactions avec
le reste de la ville. lls sont souvent situés a distance du centre historique, des lieux
culturels majeurs ou encore de I'aéroport, et souffrent d'une mauvaise desserte par
les transports publics (avec des horaires trés souvent non respectés).

Bien que physiquement ouverts, sans barriére, et accessibles via de grandes

artéres routiéres, ces quartiers favorisent une certaine forme de coupure, aussi bien
spatiale que sociale. Pour appuyer cette explication, le méme résident cité plus haut
a confié : « Les prix sont trois fois plus élevés, et le quartier est un peu isolé.»
Il est donc supposable que des projets en cours, tel que Global Gate, cherchent a
corriger ces défauts en s’implantant a des emplacements stratégiques, en y créant
des lignes de métro, un pont pour rejoindre le centre historique en 5 minutes et un
autre axe reliant I'aéroport, accessible de ce fait en 15 minutes en voiture. Ou encore
en y intégrant un centre national des expositions et des congrés. L'objectif est de
maintenir la qualité de vie propre au KDTM tout en assurant une meilleure intégration
urbaine.

Dans I'enceinte méme des KDTM, une coupure est présente. De nombreux
habitants sont désolés a l'idée de ne plus avoir d’interaction avec leurs voisins.
Comme en témoigne ce graphique ( Figure 18) une majorité d’habitants n’ont pas de

relation avec leur voisinage.
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Figure 18: Graphique représentant le sentiment de communauté des résidents de Time City

Ressentez-vous un bon sentiment de communauté et d'interaction sociale avec vos

voisins ?
Oui, beaucoup
41%
Un peu
) 26%
Pas vraiment
3%
Pas du tout
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Source : Données collectés durant les questionnaires, 2025
La verticalité des habitations satisfait en partie les habitants, car leur permet d’avoir

une vie privée, chose rare au Vietnam, mais en contrepartie, cette verticalité enferme

ses habitants et ne permet plus les échanges.
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4. LA VERTICALITE IMPOSE-T-ELLE UNE
NOUVELLE FACON DE VIVRE OU UNE PERTE

DE REPERES ?

4.1 Une qualité de vie promise mais contestée

4.1.1 La propreté et la sécurité : des critéres de satisfaction qui

masquent des problématiques plus profondes

With a total land area of up to
360,500m2, the urban area of Times
City complex is divided into several
functional subdivisions including: Luxury
apartment system; High-class trade
center; Huge entertainment area; Food
area is rich and diverse. In particular,
Times City was invested by Vingroup to
develop a high quality health and
education system aimed at perfecting
and closing the utility system of projects,
giving residents a real living space. ”
(Vinhomes website)

« D'une superficie totale de 360 500 m?,
le complexe Times City est divisé en
plusieurs lotissements fonctionnels, dont :
un complexe d'appartements de luxe ; un
centre commercial haut de gamme ; un
vaste espace de divertissement ; et une
offre de restauration riche et diversifiée.
Vingroup a notamment investi dans
Times City pour développer un systéme
de santé et d'éducation de haute qualité,
visant a perfectionner et a compléter le
réseau de services publics des projets,
offrant ainsi aux résidents un véritable
espace de vie. »

(Site web de Vinhomes)

Voici la description marketing du groupe Vinhomes au sujet de Time City. Le

promoteur dresse un portrait alléchant et vendeur de ce quartier, ou la qualité de vie

semble atteinte a travers une infrastructure ultra-fonctionnelle et un environnement

bien pensé.
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De ce fait, si I'on se fie aux apparences, cette promesse semble étre tenue : les
espaces verts sont parfaitement entretenus et taillés au cordeau, les places sont
propres et dépourvues d'ordures vacantes. Les agents d'entretien comme des
jardiniers, des balayeurs, ainsi que des agents de sécurité comme des vigiles et
hotesses d'accueil sont partout. Cette omniprésence de personnel renvoie a une
image fonctionnelle et de qualité de I'entretien et de la gestion de ce KDTM

Il apparait que ce cadre de vie est majoritairement apprécié par les résidents ( Figure
19). La majorité des gens sont satisfaits de leur environnement de vie propre et bien

entretenu.

Figure 19: Tableau contingence entre la satisfaction générale et l'environnement de vie propre et bien entretenu

Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien
entretenu?
Satisfaction , ,
générale, Toujours Souvent Rarement Jamais Total
Tres satisfait 37 14 1 0 52
Satisfait 31 43 4 0 78
Peu satisfait 0 1 0 0 1
Pas du tout
satisfait 0 0 0 0 .
TOTAL 68 58 5 0 131
Khi2 =13,6 ddL=4 p-value = <0,01

Ce tableau met en relation la satisfaction générale des habitants vis-a-vis du
quartier avec leur perception de la propreté de I'environnement. Comme en témoigne
le test de Khi2 (disponible en annexe), il existe une forte corrélation entre ces deux
variables. De ce fait, il en ressort que plus les habitants trouvent leurs quartiers
propres, plus ils se déclarent satisfaits du quartier. En effet, parmi les 52 répondants
trés satisfaits, 37 déclarent que leur environnement est toujours propre, soit 71 %
d’entre eux. Parmi les personnes satisfaites (78 répondants), 43 estiment que leur
environnement est souvent propre, et 31 disent qu’il I'est toujours. De ce fait, la
propreté ici apparait comme un critere central de 'attachement ou de I'appréciation

des lieux.
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A l'issue, une analyse statistique par tranche d’age sembilait intéressante afin
de savoir si cette variable avait une influence sur la perception du lieu ( Figure 20).

Figure 20: Tableau de contingence entre l'dge et l'environnement de vie propre et bien entretenue

Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien
entretenu?
L AT R Toujours Souvent Rarement Jamais Total
vous ?
Jeunes adultes
 18ans a 34 26 33 2 0 o
Adultes : 35 a 17 21 0 0 39
S54ans
Séniors : 55ans 25 4 2 0 31
et plus
TOTAL 68 58 5 0 131
Khi2 =16,10 ddL=4 p-value = <0,01

Ce tableau de contingence révele que les seniors sont plus nombreux a
considérer leur environnement comme « toujours » propre et bien entretenu (25 sur
31 soient 81 %) contre seulement 26 sur 61 soit 42 % chez les jeunes adultes.
L’analyse Khi2 (disponible en annexe) confirme que cette relation est hautement
significative, de ce fait, les seniors se montrent globalement moins exigeants. Leurs
lieux de vie passés rendent 'environnement actuel plus acceptable, voire confortable.
En effet, une bonne partie des personnes agées sont d’anciens habitants d'immeubles
KTT plus vétustes. Comme en témoigne un habitant, « Je préfere les KDTM. lls sont
plus civilisés et modernes. » De ce fait, il est notable que les KDTM ne sont pas
seulement une contrainte architecturale, elles s'accompagnent d’'un nouveau modéle
de gestion urbaine, dans lequel la maitrise de I'environnement visible devient un
élément central de la vie dans ces lieux. La propreté des espaces communs n’est
donc pas anodine, elle participe a légitimer en quelque sorte ce mode de vie vertical
en donnant une impression de qualité et de contrdle, a 'image de la vitrine de richesse
exposée dans la partie précédente.

Un homme de 62 ans, déja cité precédemment, avait exprimeé : « J’estime que
le promoteur Vingroup m’a vendu du réve », montrant que le discours marketing de
Vingroup ne suffisait pas a masquer les désillusions, marquant une fracture entre

I'image projetée du quartier et 'expérience vécue.
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Cette image de satisfaction commence a se fissurer lorsque I'échelle d’analyse se
resserre, en s'intéressant a l'intérieur des batiments. C’est la que se révele une autre
réalité, plus nuancée. Derriére les facades repeintes et les halls soignés, les
problémes s’accumulent : Mauvaise isolation phonique, remontée d’insectes par les

canalisations, ou encore manque de place dans les parkings souterrains.

En effet, parmi les résidents de Time City interrogés, nombreux avait choisi ce
nouveau mode de vie : pour avoir accés a la tranquillité et I'intimité d’'un logement
individuel. A ce propos, un résident de Time City confiait : « J'ai choisi Time City parce
que j'avais besoin de mon espace. On n'est pas les uns sur les autres, et ¢a fait du
bien.»

Ce nouveau mode vie vertical et individuel permettrait d’avoir cette intimité pour
certains. Cependant, d’aprés nos statistiques I'isolement sonore n’est pas toujours
d’actualité ( Figure 21).

Figure 21: Graphique représentant le sentiment de tranquillité et [isolation acoustique des logements

Comment évaluez-vous la tranquillité et 'isolation acoustique de votre résidence ?

_ ZS ‘;
Trés agréable

Agréable

~

Moyenne

Déplaisante

Couplé aux discussion sur le terrain lors de la passation du questionnaire, une
femme de 77ans explique : «/l'accoustique est a revoir. On entend les voisins quand
ils font du karaoké« ou encore, «l’isolation n’est que niveau 2 ». Ce graphique sur la
tranquillité et l'isolation sonore confirme ce malaise, car 21% des habitants jugent

'ambiance simplement «moyenne » et 8% la qualifient de «déplaisante », malgré une

48



majorité de réponses positives. |l aurait été intéressant de mettre cette variable en
relation avec une question liée a la zone ou habitent les habitants, afin d’approfondir
les recherches, et valider qu' en fonction de I'année de création de I'immeuble, les
batiments sont plus ou moins bien isolés, car c’est la réalité soutenue par les habitants.
La plus vieille zone de time city est mal isolée acoustiquement, et n’a pas une bonne

luminosité car certaines pieces, tel des chambres, ne possédent pas de fenétre.

De plus, les éléments valorisés comme la sécurité rencontrent des limites. La
verticalité des batiments, en cas d’incendie, inquiéte certains habitants qui préférent
vivre aux étages inférieurs pour faciliter I'évacuation, comme Tra, professeure
d’anglais de 32 ans : « Je préfere vivre en dessous du 10e étage [...] je vis au 4e
étage. Je ftrouve cela plus sécurisant. En cas d’incendie, il est plus facile de
s’échapper. A partir du 10e étage, on peut se retrouver piégé, d’autant plus qu’il n’y a
pas d’hélicopteres pour I'évacuation.»

Cette appréhension n'est pas infondée. En effet, la peur de I'incendie est bien
ancrée dans l'imaginaire urbain hanoien, de par la récurrence des drames. En
septembre 2023, un incendie dans un immeuble de neuf étages situé dans le quartier
de Khuwong Pinh (district de Thanh Xuan) a provoqué la mort de 56 personnes (Le
Monde, 2023). Tout au long des entretiens, cette mémoire collective du risque est
apparue comme un facteur de perception défavorable de la hauteur, désormais

associée a un sentiment d'insécurité potentielle.

Par la suite, les bas étages subissent d'autres désagréments tels que les
invasions d'insectes. En effet, les premiers étages, s’ils sont situés au-dessus de
restaurants ou de commerces alimentaires sont plus facilement sujet a une remontée
d'insectes dans les canalisations. Comme I'a décrit Tra, « Les Ter et 2e étages sont
envahis par les insectes a cause des restaurants situés en bas, notamment les
cafards.». De plus, un habitant de 68 ans partage son ressenti sur la verticalité «[Je
ne veux pas habiter] trop haut, car il fait trop chaud I'été, et pas trop bas, caril y a des

insectes qui remontent par la tuyauterie ».

A tout cela, s’ajoute une autre critique récurrente, le manque de place dans les
parkings souterrains. Ces parkings devaient permettre une gestion et un contréle des

stationnements, en imposant qu'un logement puisse avoir une voiture et deux
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scooters. Pour disposer d’'une place de stationnement supplémentaire, les résidents
doivent, mensuellement, payer 2,5 millions de VND. De plus, les nouveaux batiments
ne sont pas dotés d'un nombre suffisant de place, ce qui génére des tensions,

notamment pour les foyers possédant plusieurs véhicules.

Figure 22: Graphique représentant les amélioration a apporter au quartier en priorité selon les résidents de Time City

Quels aspects du quartier voudriez-vous voir améliorés en priorité ?

A _ ?)Zyr
Amenagement des espaces verts

15%

Propreté

Diversité des commerces

189

Offre culturelle et sportive

37%

Autre (préciser)

W
w,
N
N
wn
[z
[
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Comme en témoigne ce graphique ( Figure 22 ), a la question : Quels aspects du
quartier voudriez-vous voir améliorés en priorité ? 37 % des habitants ont répondu
Autre, en précisant que le parking est a améliorer. Il est important de prendre en
compte que cette question était a choix multiple.

En outre, sous une apparente satisfaction, se dessine une tension entre l'idéal
vendu et le vécu au quotidien. Le cadre de vie, bien que propre et sécurisé en surface,
masque des insatisfactions. Il serait donc intéressant de se demander si la verticalite,
loin de ne représenter qu’un progrés architectural, n'imposerait-elle pas de nouveaux

compromis pour les habitants ?
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Contrairement aux quartiers traditionnels, ou la rue est un prolongement du
domicile, en étant un lieu de sociabilité, de travail, de repos ou encore de jeux, les
KDTM proposent un espace public normé, pensé avant tout comme un lieu de
circulation. Comme il I'a été exposé auparavant, ces nouveaux ensembles résidentiels
offrent aux résidents des aménagements soignés, des allées bien entretenues, un sol
propre. De ce fait, cette perfection en apparence, ne permet malheureusement pas
une appropriation individuelle ou collective de I'espace.

Lors des visites de terrain, il a été clair que I'espace extérieur n’est pas congu
comme un lieu de séjour. Les bancs se font rares, les aires de jeux sont réglementées,
ce qui ne permet pas I'encouragement des interactions sociales spontanées. Cette
image renvoie encore une fois a cette idée que I'environnement urbain n’est qu'un «
décor » traversé rapidement, sans véritable possibilité de se poser, s’installer. Lors
des entretiens, il a été possible de voir, sur un lapse de temps de 10 minutes (durée
de I'entretien) de croiser plusieurs fois des personnes qui marchaient en boucle autour

des batiments.

De plus, il est visible que dans les KDTM, I'espace public ne révele plus du
domaine de la négociation entre habitants. Les échanges, s'ils ont lieu, se font aux
seins méme du batiment. En témoigne cette femme agée de 68 ans, « Les habitants
peuvent cuisiner eux-mémes et vendre directement a leurs voisins ». Cela renvoie
une image des lieux publics comme lieu de passage et non d'interaction.

Il faut tout de méme nuancer. Des interactions sont visibles, notamment aux
heures de sortie de travail, vers 18 h, ou Time City semble &tre un vrai bouillon. Les
enfants a la sortie de I'école se précipitent dans les commerces pour consommer leur
gouter, les personnes agées descendent pour prendre l'air, et Time City semble
reprendre son souffle avant de se vider vers 20 h, heure a laquelle les habitants
rentrent diner. Il y a aussi des interactions sur les terrains. Mais ici nous voulons plutot

mettre I'accent sur une spontanéité qui n’a pas sa place.
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L’aménagement des espaces extérieurs semble décourager cette fameuse
appropriation des lieux. On note I'absence de table de pique-nique, qui pourrait étre
utile pour jouer ou simplement se poser, ce qui ne favorise pas la convivialité.
L’'impression que cela renvoie, et que I'espace est la pour étre vu est non vécu.
Contrairement aux quartiers traditionnels ou I'espace public est constamment
réinventé par les usages, dans les KDTM, cet espace semble figé par le design et la

réglementation.

Etant donné que ces quartiers attirent une population relativement homogéne
socialement, avec des classes moyennes, voire supérieures, il en va de soi que les
habitants partagent des attentes similaires, c'est-a-dire calme, propreté, sécurité.
Cette homogénéité favorise ainsi des comportements appropriés a ce cadre.

De plus, il est possible de supposer que les résidents viethnamiens des KDTM,
appartenant a des classes moyennes supérieures, favorisent la socialisation dans un
cadre privé a I'image de ce qui se fait ailleurs dans le monde. A travers « The Cultures
of Cities », Sharon Zukin décrit ce processus dans les villes nord-américaines, ou les
classes moyennes supérieures fagconnent leur rapport a I'espace urbain en se tournant
vers des lieux privés, vus comme plus sirs et protégés. Ce systéme influence la

privation de I'espace public. (Sharon Zukin, 1995).
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4.2 Une rupture avec l'urbanité traditionnelle
viethamienne ? Une urbanité sous contréle

4.2 .1 Privation de I'espace public : Une réglementation stricte qui

surveille les usages de I'espaces

Aprés avoir abordeé la perte de spontanéité, il convient d'interroger son origine
structurelle : la régulation méme de I'espace. Cette réglementation rigide contrdle
'espace dans les KDTM, notamment a Time City. Elle régule I'espace extérieur, ainsi
que les zones collectives intérieures.

Tout d’abord, les espaces de stationnement devant les commerces sont
strictement réservés aux clients. Cette restriction, bien que banale en apparence, est
rigoureusement encadrée : des agents de sécurité patrouillent en continu pour garantir
l'usage conforme de ces espaces. Toute forme d'appropriation informelle avec un arrét
prolongée, regroupement, arrét non motivé par la consommation, est dissuadée.

Ces dires viennent d’'une expérience personnelle de ce systéeme de contrdle strict des
espaces de stationnement extérieur. Lors des enquétes de terrains, les scooters ont

été immobilisés pour avoir stationné sur ces places sans consommer ( Figure 23).

Figure 23: Photo de notre scooter immobilisé a Time City

Afin de retirer le bloc roux, il est nécessaire
de se rendre a l'accueil au rez-de-
chaussée d’'un des blocs résidentiels. Par
la suite, il convient de s'acquitter d’une
amende de 70 000 VND pour lever ce
dispositif. Pour une voiture, ce montant
s'éléve entre 3 a 4 millions de VND.

Cet épisode anecdotique llustre un
processus plus vaste de transformation de
I'espace urbain en un environnement

normatif, ou l'accés est conditionné a la

conformité économique et
comportementale. Le simple fait de stationner devient un acte régulé, ce qui révéle

ainsi une logique d'exclusion douce a I'ceuvre dans ce type de projet. Time City ne se

53



contente pas de filtrer les individus par des barriéres physiques, mais impose une
discipline implicite fondée sur la consommation, la visibilité et la conformité.

En effet, il a été découvert par la suite de notre enquéte qu'’il était possible de
stationner en souterrain en payant le parking. Le parking souterrain, au -2 pour les
scooters, débouche directement sur le centre commercial au -1. Méme s'il n'est pas
obligatoire de consommer en se garant ici, la consommation est largement motivée.
Toutes les activités dans le centre commercial sont payantes (roller, aquarium, billard,
bowling). Et si vous souhaitez sortir dehors, mise a part la déambulation entre les
batiments résidentiels, il ne sera pas possible d’effectuer la moindre activité gratuite
si vous n'étes pas résident. En effet, il est possible de constater que méme les
espaces de jeux pour enfants sont strictement réglementés. Sans carte de résidence,

il n’est pas possible de franchir le tourniquet ( Figure 24).

Figure 24: Photo playground Timecity

En zoomant sur le panneau, on peut effet lire la regle numéro 2 que « San choi nay
chi danh cho cac em cw dén dang sinh séng tai Khu Cén hé Vinhomes Times City »,
soit en frangais « Ce terrain de jeux est exclusivement réservé aux enfants résidant
dans les appartements de Vinhomes Times City.». |l est aussi important de mettre
en avant la régle numéro 5, « Gilr gin vé sinh chung va théng bao ngay cho Ban
Quan ly néu phat hién bét ky trirong hop hw hai nao tai céc hang muc sén choi »,
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soit en francais « Merci de garder le terrain propre et de signaler immédiatement
toute anomalie a la direction. »

Cette réglementation témoigne de la privatisation d’espace public ou semi-public.
L’espace n’est plus pensé comme un commun accessible, mais comme une
ressource privée a usage exclusif, conditionné par un statut résidentiel. Le fait que le
signalement en cas de soucis a la direction soit fortement encouragé crée un climat
délétére, et de contrdle. Lors d’un entretien chez le cousin de Hiéu, Trong Nguyen,
habitant Time City, il nous confie cette réalité. « Je n’aime pas que des habitants qui
vivent a l'extérieur de Time City viennent profiter de nos equipements, aprées
l'avantage, c’est qu’on peut les dénoncer. »

Méme la déambulation libre, en apparence anodine, reste a nuancer.
Effectivement, Time City affiche dans I'espace public un réglement pour dicter le
comportement approprié a avoir quand on se balade ( Figure 25). Les régles comme
« he pas courir » ou « ne pas sauter dans les flaques » peuvent préter a sourire, mais
elle reléeve d’'une véritable instrumentalisation des corps et des pratiques qui dépasse
la régulation de I'espace. L’acceptation de telles régles témoigne du rapport de force
entre les Vietnamiens résidents et les promoteurs. Cette acceptation passive de telles
normes souligne le pouvoir total des opérateurs privés a produire 'espace conforme

a leur logique de contrdle et de rentabilite.

Figure 25: Photo du panneau d'interdiction extérieur a time city (en vietnamien a gauche et en francais a droite)

VINHOMES VINHOMES
TIMES CITY TIMES CITY
KHONG LOINUGC  KHONG CHAY NMAY Ne pas sauter Ne pas courir
dans les flaques
mmm KHONG TYTAP,  KMONG BE CAy, Ne pas jeter scs Pas de 11
GAY ON WAI LA, NGAT HOA dethﬂsw mscm;lscmtm ):::;::-uccip:
de perturbation les fleurs

TUAN THU THEO HUGNG DAN
CUA BO PHAN AN NINH BAN QUAN LY

Conformer aux instructions du service de
sécurité de la direction

De plus a travers des expériences personnelles, il a été constaté qu’il n'était pas
possible pour des non-résidents de déambuler de discuter avec des résidents de Time
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City. En effet, des agents de sécurité sont venus nous interpeller quand nous
dialoguons avec les habitants. En mettant les formes, ils ont gentiment conseillé de
partir.

Ces injonctions, bien que non-agressives, traduisent un régime de contréle
diffus, ou la surveillance permanente induit une forme de dissuasion
comportementale. Le droit de présence dans I'espace public y devient conditionnel,

réversible et étroitement surveillé.

La conception des KTDM repose sur une approche descendante, donc top-
down, centré sur l'esthétique, la performance architecturale et la communication, au
détriment de l'avis de la population et de leurs réels besoins. A linverse d'une
approche bottom-up ou les projets s'inscrivent d’abord dans une participation des
habitants afin d'aménager en accord avec les besoins réels des habitants. Avec cette
approche de top-down, les KDTM peinent a s’enraciner dans l'urbanité traditionnelle
vietnamienne, et apparaissent ainsi comme des projets hors-sol. Etant donné que ces
espaces sont fagonnées en ignorant le passé, les pratiques spatiales et I'histoire

collective de l'urbanité traditionnelle viethamienne.

En géographie, les KDTM peuvent étre analysés a travers la notion de territoire
vécu, précisément par leur incapacité a en constituer un. Ces projets urbains sont
avant tout congus pour étre vus, dans une logique d’'image, de vitrine, de visibilité a
l'internationale, et de ce fait, sans mémoire collective, ni ancrage historique. La
grandeur des immeubles n’est pas anodine : la hauteur devient un langage de
modernité, voire de puissance. La représentation 3D ci-dessous ( Figure 26), du
secteur le montre trés bien. Une rupture morphologique nette est observable entre les
KDTM, en gris, qui sont imposants, hauts, massifs et espacés, et les habitations

traditionnelles en rouges, qui sont basses, denses et imbriquées.
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Figure 26: Représentation 3D des hauteurs a Time City

Auteur : Bleuenn Solane et Antoine Galliet
Date : 22/03/2025

1 Source : Données collectées sur le terrain

Cette rupture n’est pas uniquement architecturale. La représentation en 3D illustre la
mutation d’'une urbanité horizontale, organique et ouverte (par ouverte, on sous-
entend une libre circulation dans les batiments) par un urbanisme vertical, planifié et
fermé (accés au tour a 'aide de badge). En effet, les KDTM, de ce fait, font disparaitre
I'ame méme des villes : les rues et les places, les parvis et les jardins, les potagers.

lls se réapproprient I'espace.
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Figure 27: Tableau illustrant les différences entre les KDTM et quartiers traditionnels

Criteres

Quartiers traditionnels

(Territoire vécu)

KDTM
(territoire vu)

Usage de la rue

Marché, café, loisir,
restaurant, circulation
motorisée, vie sociale

animée

Circulation motorisée, espace
controlé

Espaces verts

Parcs, pagodes, potagers
informels, jardins

Végétation ordonnée

fonctionnelle

familiaux.
Végétation informelle et
spontanée
Mobilités Scooters, bus, vélo Voitures, scooters, ascenseurs,
= dépendances aux infrastructures
Sécurités Informelles, entraide entre Badges, gardiens, caméras.
voisin
Vie sociale Interaction spontanée, isolement possible, peu d’espace
proximité des voisins de rencontre informels
Mixité commerce, logements, séparation des fonctions. Z

artisanats mélange

résidentielle distinctes des bureaux
et commerces.

architecturale

Prix des Plus abordables, diversités | cher, orienté classes moyennes et
logements des options supeérieurs
Typologie de Mixte : maisons basses, Uniforme : tours de grande

KTT, maison tubes,
densités humaine
modérée

hauteurs, toutes les
mémes densite forte,

Mais certain commencent a
proposer des maisons ou
immeubles plus bas, mais toujours
identiques

Sonorité urbaine

Bruit vivant. D0 a la vie de
la rue, marché, vendeurs,
café, boutiques, Scooter

Silences relatifs, absence
d’animation de rue en journée.

Comme en témoigne ce tableau ( Figure 27), alors que les quartiers traditionnels

favorisent des interactions de proximité dans I'espace public par des rues étroites, des

seuils habités, des commerces de rue, les KTDM, et Time City en particulier,

promeuvent une sociabilité privée, sécurisée et régulée, souvent reléguée aux

espaces communs intérieurs, aux malls ou aux zones résidentielles contrélées.
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Pour illustrer la transformation architecturale évoquée dans le tableau « typologie
architecturale », il a été convenu de réaliser une aquarelle, présentée ci-dessous (
figure 28).

Figure 28: Croquis espace exterieur a Time City
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Ici, 'accent est porté sur la verticalité des tours résidentielles, aux fagades
grises, froides et répétitives, qui dominent I'espace public structuré autour de
végétation ordonnée. A l'inverse des rues Hanoiennes ou la végétation apparait de
maniére anarchique a travers des pots de fleurs et des plantes suspendus mise en
place par les habitants. On pergoit un espace urbain soigné, propre, mais sans
aspérité, sans spontanéité, sans ancrage dans une histoire commune. Cette approche
de territoire vécu n’est pas que conceptuelle, lorsqu'on interroge les résidents de Time
City au sujet de I'esthétique des batiments ( Figure 29), il est visible que ce quartier
ne fait pas 'unanimité visuellement. En effet, 24 % des résidents de Time City trouvent
moyenne l'esthétique des batiments. Cette part est plus importante que les personnes

trouvant I'esthétique de Time City, trés agréable.
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Figure 29: Graphique représentant [’esthétique des batiments a Time City

Que pensez-vous de I'esthétique des batiments dans votre quartier ?

Trés agréable

58%
Agréable
. 24%
Moyenne
Déplaisante
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0%

Par contraste, le croquis (Figure 28) met en lumiére la rupture avec les typologies
architecturales de la ville vietnamienne traditionnelle. Ainsi, ce croquis ne se limite
pas a une illustration ; il traduit une critique visuelle de la standardisation des formes

urbaines imposées par les KDTM.
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CONCLUSION

Suite a ce travall, il apparait que les KDTM représentent un modeéle de réussite
et de développement du Vietnam. Ces nouvelles formes urbaines verticales, telles
que Time City ou Global Gate C6 loa, offrent indéniablement un cadre de vie sécurise,
propre, fonctionnel, apprécié d’'une grande partie de leurs habitants, en particulier les
plus ages.

Cependant, en s’inspirant des modeles architecturaux importés, en
réglementant strictement I'organisation des espaces et des usages, les KDTM
génerent une urbanité excluante, standardisée, souvent détachée du contexte social,
culturel et territorial. Aux antipodes, de I'urbanité traditionnelle vietnamienne reposant
sur la mixité fonctionnelle, la souplesse d’'usage, la spontanéité des relations sociales.

De plus, les KDTM, bien qu’ouverts en apparence, instaurent des coupures
sociales et spatiales. Entre ceux qui peuvent habiter ces lieux et ceux qui en sont
exclus, entre une ville de la consommation organisée et une ville de la vie quotidienne
informelle, entre un territoire congu comme vitrine et un territoire vécu. En ce sens,
pour répondre a la problématique, les KDTM ne peuvent étre considérés comme un
pur progrés urbain, mais plutét comme des formes urbaines, a la fois modernisatrices
et hors-sol.

Il serait intéressant de repenser des formes de planification plus inclusives,
sensibles aux pratiques habitantes et ancrées dans les réalités culturelles locales.
Dans cette continuité, la mise en place de concertation citoyenne sur ce type de projet

permettrait cette inclusion, car aujourd’hui, elle semble inexistante.

Pour finir, ce mémoire est le résultat d’'une réflexion menée par deux étudiants
occidentaux en urbanisme. Ce positionnement extérieur invite a faire preuve de
prudence et de nuance a propos de ce travail sur I'impact de la verticalité sur I'urbanité
traditionnelle. Pour clore ce mémoire, il convient de s'arréter sur les avis divergents
de la population viethamienne elle-méme au sujet de cette question : pensez-vous
gu’il soit possible de concilier modernité et préservation des traditions dans des
quartiers comme les KDTM ?

61



Les réponses recueillies révelent des positions contrastées. Pour certains, cette
conciliation semble impossible :

« Si on développe ces quatrtiers, on réduit forcément le nombre de maisons
traditionnelles. Le manque de marchés traditionnels réduit I'aspect traditionnel du
quatrtier. Cela touche particulierement les personnes agées, qui ne peuvent plus se
balader en centre-ville et restent limitées a Time City. »

D’autre en revanche, y voient une adaptation nécessaire aux transformations de la

société :
« Nous devons changer nos habitudes et nous adapter a nos nouveaux besoins. Il
faut vivre avec son temps.»
Et certains développe que dans l'organisation méme des KDTM, des éléments
rappelent, d’'une certaine maniere, la ville traditionnelle :
« L’aménagement fait penser a un quartier traditionnel avec de grands bassins, et on

retrouve tous les besoins des jeunes générations. »
Ces témoignages rappellent que toute transformation urbaine engage plus

qu'un simple changement de forme, elle touche a des maniéres d’habiter, a des

héritages culturels.
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ANNEXE

1. Google doc des appartement disponible dans la tour
Atlantique a Co Loa:
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2. Tableau de contingence

70




Hypothése: Les personnes agées percoivent I'environnement des KDTM a
Time City comme plus propre que les jeunes

Effectif observé
Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien
entretenu?

Quel age avez - .

S Toujours Souvent Rarement Jamais Total
Jeunes adultes

- 18ans a 34 26 33 2 0 61

Adultes : 35 a

54ans 17 21 0 0 39
Séniors : 55ans

et plus 25 4 2 0 31

TOTAL 68 58 5 0 131
Khi2 =16,10 ddL=4 p-value = <0,01

Interprétation: Les séniors ayant vécu dans d’autres modes d’habitats (KTT) moins
propres seront moins exigeants sur la salubrité de leur environnement. Que les
adultes et jeunes adultes ont moins de comparatif.

1. Etapes Hypothése statistique pour le test du Khi? :
On veut tester si I'age et la propreté sont indépendants.

« Hypothése nulle (H,) : Les deux variables sont indépendante, 'age n’a pas
d’'impact sur le sentiment de propreté..

« Hypothése alternative (H,) :Il existe une relation entre les deux variable,
I'age a un impact sur le sentiment de proprete..

Pour avoir ¢a, il faut faire le test du Khi?
2. Etapes Calcul du Khi?:

Le test du Khi? mesure si les écarts entre les effectifs observés (notre tableau) et les
effectifs théoriques (ce qu’on attendrait si les variables étaient indépendantes) sont
significatifs.

a. Calcul des effectifs théoriques

La formule est :
Eij =(Total de la ligne)(Total de la colonne)Total général

Exemple pour la case (jeunes adulte et Toujours) :
Eij =(Total de la ligne Jeunes adultes)(Toujours)Total général=gll68131 =31,7

On calcule ainsi tous les effectifs théoriques.

71



Effectif théorique

Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien
entretenu?

Sl £ A Toujours Souvent Rarement Jamais
vous ?

Jeunes adultes

- 18ans a 34 31,7 27,0 2.3 0
ans

Adultes : 35 a 202 17.3 15 0
54ans

Séniors : 55ans 16.1 13.7 12 0
et plus

b. Calcul du Khi?

On se retrouve avec deux tableau .

ou

Oij= Effectif observé (dans le tableau croisé dynamique)
Eij= Effectif théorique (calculé avec la formule précédente)

La formule est : x2=(Qil-Eij)2Eij

On applique cette formule a chaque cellule du tableau, puis on additionne les
résultats.

D'ou le signe
X2
Trouvez vous que votre environnemet de vie est propre et bien
entretenu?
Quel age avez Toujours Souvent Rarement Jamais
vous ?
Jeunes adultes
- 18ans a 34 1,01 1,33 0,05 :
ans
Adultes : 35 a 052 0,81 0,00 0
54ans
Séniors : 55ans 4,93 6.89 0,56 0
et plus

Ici ca nous donnerait x2= 16,10, si La valeur du Khi? est trés élevée, ce qui
suggeére que les différences entre les réponses observées et attendues sont
importantes.

3) Etapes Interprétation du résultat :
Une fois x2 calculé, on le compare a une valeur critique dans une table de Khi? en
fonction du degré de liberté :

ddl = (nb de lignes avec des chiffres-1) (nb de colonnes des chiffres - 1)
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Ici, ddI= (3-1)(3-1)= 4 (A partir de ce ddl on trouve la valeur critique.)

Si le Khi? calculé est supérieur a la valeur critique de 13,277 (table pour a =
0.01— le seuil de significativité : risque d’erreur accepté sur la valeur étudié (

1%)), alors on rejette Ho.Si le x2 calculé est supérieur a la valeur critique, on
rejette Hy et on conclut qu’il existe une relation entre le sentiment de propreté et

I'age.

Ce qui est le cas ici.
Si x2 est inférieur, on ne peut pas conclure a une relation significative.

Khi#>valeur critique

Probabilité a ou p
ddl 0,9 0,5 03 0,2 0,1 0,05 0,02 0,01 0,005 0,001 0,0005 0,0001
1 0,016 0455 1074 1542 2,706 3,841 5,412 6,635 7879 10,828 12,116 15,137
2 0,211 1,386 2,408 3219 4,605 5,991 7824 9,210 10,597 13,816 15,202 18,421
3 0,584 2,366 3,665 4502 6,251 7815 9,837 11,345 12,838 16,266 17,730 21,108
4 1,064 3,357 a7 5,989 79719 9488 11,668 13,277 14,860 18,467 19,997 23,513
5 1,610 435 6,064 7289 9,236 11,070 13,388 15,086 16,750 20,515 22,105 25,745
6 2,204 5,348 722 8558 10,645 12,592 15,033 16,812 18,548 2,458 24,103 27,856
7 2,833 6,346 8383 9,803 12,017 14,067 16,622 18,475 20,278 24,322 26,018 29,878
8 3,490 7,34 9,524 11,030 13,362 15,507 18,168 20,090 21,955 26,124 27,868 31,828
9 4,168 8343 10,656 12,242 14,684 16,919 19,679 21,666 23,589 2.8M 29,666 33,720
10 4,865 9342 11,781 13,442 15,987 18,307 21,161 23,209 25,188 29,588 31,420 35,564
11 5,578 10,341 12,899 14,631 17,275 19,675 2,618 24,725 26,757 31,264 33,137 37,367
12 6,304 11,360 14011 15,812 18549 21,026 24054 26217 28300 32,909 34,821 39,134
13 7,082 12,340 15,119 16,985 19,812 22,362 25472 27,688 29,819 34,528 36,478 40,871
14 7,790 13,339 16,222 18,151 21,064 23,685 26,873 29,141 31,319 36,123 38,109 42,579
15 8,547 14,339 1732 19,311 22,307 24,996 28,259 30,578 32,801 37,697 39,719 44,263
16 9,312 15,338 18,418 20,465 23,542 26,296 29,633 32,000 34,267 39,252 41,308 45,925
17 10,085 16,338 19,511 21,615 24,769 27,587 30,995 33,409 5,718 40,790 42,879 47,566
18 10,865 17,338 20,601 22,760 25,989 28,869 32,346 34,805 37,156 Q3 44,434 49,189
19 11,651 18,338 21,689 23,900 27,204 30,144 33,687 36,191 38,582 43,820 45,973 50,795
20 12,443 19,337 277 25,038 3412 31,410 35,020 37,566 39,997 45,318 47,498 52,386
21 13,240 20,337 23,858 2617 29,615 32,671 36,343 38,932 a0 “%, 49,011 53,962
22 14,041 213 24,939 27,301 30,813 31,924 37,659 40,289 Q7% 43,268 50,511 55,528
23 14,848 2,3 26,018 28,429 32,007 sANn 38,968 41,638 IR ®,728 52,000 $7,07%
24 15,659 23,337 27,09 29,553 33,196 36,415 40,270 42,980 45,559 51,179 53,479 58,613
25 16,473 24337 w172 30,675 34,382 37,652 41,566 @3 46,928 52,620 54,947 60,140
26 17,292 25,336 29,246 31,795 35,563 38,885 42,856 45,642 48,290 54,052 56,407 61,657
27 18,114 26,336 30,319 2,912 36,741 40,113 44,140 46,963 49,645 55,476 57,858 63,164
28 18,939 27,336 31,39 34,027 37,916 41,337 45,419 48278 50,993 56,892 59,300 64,662
29 19,768 28,336 32,461 35,139 39,087 42,557 46,693 49,588 52,336 58,301 60,735 66,152
30 20,599 29,336 33,530 36,250 40,256 a7 47,962 50,892 53,672 59,703 62,162 67,633
35 24,797 34,336 38,859 a7 46,059 49,802 54,244 57,342 60,275 66,619 69,199 74,926
40 29,051 39,335 44,165 47,269 51,805 55,758 60,436 63,691 66,766 73,402 76,095 82,062
a5 33,350 44,335 49,452 52,729 57,505 61,656 66,555 69,957 73,166 80,077 82,876 89,070
50 37,689 49,335 54,723 58,164 63,167 67,505 72,613 76,154 79,4%0 86,661 89,561 95,969
55 42,060 54,335 59,980 63,577 68,796 73,31 78,619 2,29 85,749 93,168 96,163 102,776
60 46,459 59,335 65227 68,972 74,397 79,082 84,580 88,379 91,952 99,607 102,695 109,503
65 50,883 64,335 70,462 74,351 79,973 84,821 90,501 9422 98,105 105988 109,164 116,160
70 55,329 69,334 75,689 79,715 85,527 90,531 96,388 100425 104215 112317 115578 122,755
75 59,795 74,334 80,908 85,066 91,061 96,217 102243 106393 110286 118599 121942 129,294
80 64,278 79,334 86,120 90,405 96578 101,879 108069 112329 116321 124,839 128261 135,783
90 73,291 89,334 96,524 101,054 107,565 113,145 119648 124116 128299 137,208 140,782 148,627
100 | s2,3s8 99,334 106,906 111,667 118498 124,342 131,142 135807 140,169 149449 153,167 161,319
110 | 91,471 109,338 117,265 122250 129,385 135480 142562 147,414 151,948 161,581 165435 173,879
120 | 100624 119334 127616 132806 140233 146567 153918 158950 163648 173,617 177,603 186,326

Hypothése: La satisfaction de I’environnement est liée au sentiment de
propreté ?

73



Effectif observé

Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien
entretenu?
Satisfaction générale,
concernant la qualité de Toujours Souvent Rarement Jamais Total
vie dans le quartier
Tres satisfait 37 14 1 0 52
Satisfait 31 43 4 0 78
Peu satisfait 0 1 0 0 1
Pas du tout satisfait 0 0 0 0 0
TOTAL 68 58 5 0 131
Khi2 =13,6 ddL=4 p-value = <0,01

Interprétation: L’hygiéne est un facteur important dans le cadre de vie de ces
KDTMeurs, il est un déterminant de la qualité de vie de cet environnement. En
paralléle avec la vie d’Hanoi de tous les jours qui est sinuée de déchets.

1. Etapes Hypothése statistique pour le test du Khi? :
On veut tester si la satisfaction générale et la propreté sont indépendantes.

« Hypothése nulle (Hy) : Les deux variables sont indépendante, le sentiment
de propreté n'a pas d'impacte sur la satisfaction générale

« Hypothése alternative (H,) :Il existe une relation entre les deux variable, le
sentiment de propreté a un impacte sur la satisfaction générale

Pour avoir ¢a, il faut faire le test du Khi?

2.  Etapes Calcul du Khi?:
Le test du Khi? mesure si les écarts entre les effectifs observés (notre tableau) et les
effectifs théoriques (ce qu’on attendrait si les variables étaient indépendantes) sont
significatifs.

a. Calcul des effectifs théoriques

La formule est :
Eij =(Total de la ligne)(Total de la colonne)Total général

Exemple pour la case (trés satisfait et Toujours) :
Eij =(Total de la ligne trés satisfait)(Toujours)Total général=B868131 =27

On calcule ainsi tous les effectifs théoriques.
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Effectif théorique

Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien

entretenu?
Satisfaction générale,
concernant la qualité de Toujours Souvent Rarement Jamais
vie dans le quartier
Trés satisfait 27,0 23,0 2,0 0,0
Satisfait 40,5 34,5 3,0 0,0
Peu satisfait 0,5 0,4 0,0 0,0
Pas du tout satisfait 0,0 0,0 0,0 0,0

b. Calcul du Khi?

On se retrouve avec deux tableau .

ou

Oij= Effectif observé (dans le tableau croisé dynamique)

Eij= Effectif théorique (calculé avec la formule précédente)

La formule est : x2=(Qil-Eij)2Eij

On applique cette formule a chaque cellule du tableau, puis on additionne les

résultats.
D'ou le signe .
X2
Trouvez vous que votre environnement de vie est propre et bien
entretenu?
Satisfaction générale,
concernant la qualité de Toujours Souvent Rarement Jamais
vie dans le quartier
Trés satisfait 3,7 3,5 0,5 0,0
Satisfait 22 21 0,4 0,0
Peu satisfait 0,5 0,7 0,0 0,0
Pas du tout satisfait 0,0 0,0 0,0 0,0

Ici ca nous donnerait x2= 13,6, si La valeur du Khi? est trés élevée, ce qui suggére

que les différences entre les réponses observées et attendues sont importantes.

3) Etapes Interprétation du résultat :
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Une fois x2 calculé, on le compare a une valeur critique dans une table de Khi? en
fonction du degré de liberté :

ddl = (nb de lignes avec des chiffres-1) (nb de colonnes avec des chiffre- 1)
Ici, ddI= (3-1)(3-1)=4 (A partir de ce ddl on trouve la valeur critique.)

Si le Khi? calculé est supérieur a la valeur critique de 13,277 (table pour a =
0.01— le seuil de significativité : risque d’erreur accepté sur la valeur étudié (
1%)), alors on rejette H,.Si le x2 calculé est supérieur a la valeur critique, on
rejette Hy et on conclut qu’il existe une relation entre le sentiment de propreté et
la satisfaction.

Ce qui est le cas ici. Khi*>>valeur critique
Si x2 est inférieur, on ne peut pas conclure a une relation significative.

76



3.Entretiens

Trong Nguyen. 12/02/2025

Bonjour, quel est votre nom? Que faites-vous dans la vie?
Trong Nguyen, je suis architecte.

Pouvez-vous nous parler des appartements de Time City?

Les appartements ont des superficies différentes. Ici, on est dans le batiment T6. Les
appartements en angle de batiment mesurent 110m2, seuls dans la longueur sont de 70m2 et
ceux entre deux angles (largeur) sont de 100m2. Ici, I’eau chaude est collective mais nous
n’avons pas de chauffage. Car il fait toujours bon dans les appartements peu importe la saison
car ¢a garde bien la chaleur ici. C’est du simple vitrage mais tres large. Puis I’isolation sonore
est trés bien. Les immeubles sont plus ou moins au. Prés du lac, on a 27 étages, les autres sont
a 31 étages. Pour les frais, Vingroupe, avec le centre commerciale, les commerces vont payer
des frais donc les frais des habitants vont étre - cher. En soit, les frais sont gratuits pendant 10
ans, c’est la mentalité de Vingroupe tu vois.

Est ce qu’il y a des embouteillages pour les ascenseurs?

On a 4 ascenseurs dans I’immeuble. Ce qui nous fait attendre 30s. Pour descendre on
met moins de 1 min. Donc pas d’embouteillage. Sauf dans I’'immeuble T4, il y a 3 a 4 min
d’attente. Car dedans il n’y a pas que des habitations. On a aussi des écoles, des bureaux, des
commerces, donc beaucoup de passage donc le trafic est dense et beaucoup d’attente.

Est ce qu’il y a des regles ici?

Oui il y ades regles, «pas de chien pas de chta«. Mais des gens les enfreignent. La
sanction est de 1 million de VDN. Pour une voiture garée sur la route, c’est 3/4 millions de
VDN. Il faut les garder dans le parking souterrain. Un logement peut avoir une voiture et
deux scooters. Pour avoir une voiture supplémentaire il faut payer 2,5 millions par mois en
plus pour pouvoir la garer. Par contre, les nouveaux batiments n’ont pas assez de place de
parking souterraines. Aussi, les vélos sont interdits dans les appartements.

— Le propriétaire aime vivre ici pour la sécurité et les services.

Pourquoi il y avait des problemes de sécurité dans votre ancien quartier?

Les voisins faisaient beaucoup de bruit. (controle des habitants a partir de 9h du soir).
Le coté vie privée est meilleur ici, les gens ne voient pas ce que tu fais, et on a moins de
contacts avec les voisins.

Si vous deviez changer une chose a time city, qu’est ce que ce serait?

Time city a beau étre trés moderne, a l'intérieur des batiments, I'éclairage naturel est
mauvais. J’ai une chambre, celle-1a, qui n’a méme pas de fenétre. Il y a une mauvaise
exposition des chambres. Apres si tu as une exposition pleins Ouest, tu as plein de soleil,
c’est le mieux.

On se demandait, est ce que le dernier étage est accessible?
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Non on ne peut pas aller sur le toit, c’est un local technique, mais on a quand méme la
possibilité de faire des Barbecue en haut, il faut s’inscrire.

Comment sont gérer les espaces sportifs?
Le prix du loyer comprend les accés aux terrains sportifs, mais si on veut prendre des
cours, il faut payer.

Lorsque nous interrogions les personnes, a la question : Quels aspects du quartier voudriez-
vous voir améliorés en priorité ?, la réponse prioritaire etait : Offre culturelle et sportive.
Quels sont les activités proposé a Tome citu?

D¢ja, je n’aime pas que des habitants qui vivent a I'extérieur de Time city viennent
profiter des nos équipements, apres I’avantage c’est qu’on peut les dénoncer. Ici, a partir de
19h, il y a le spectacle de 1’eau prés du MALL, ¢a amene beaucoup de monde de 1'extérieur,
qui viennent voir. Puis pour le sport, on a des cours d'aérobic, de la marche... Ils proposent
méme des événement de musique marketing, avec des chanteurs connus qui viennent chanter
pour un événement marketing au mall. Sinon je trouve qu’il n’y a pas assez de service
sportif.

Est ce que vous prenez les transports en commun? Qu’en pensez vous?
Non, j’ai une voiture, je n’utilise pas les transports en commun. Mais ils sont biens
desservis. Et on a aussi des micro bus pour se déplacer dans Time City.

Est ce que vous voyez des avantages a vivre ici?

Si tu vis ici, tu as 20% a 30% moins cher pour Vinschool, des tarifs privilégiés a
1'hopital, et aussi chez Vinfast! En plus si tu achétes une voiture électrique Vin, tu as 1 an de
recharge gratuit et 1 place de parking.

Pour finir, combien payé vous par mois pour votre appartement?

Je suis propriétaire, je 1’ai acheté 4 billions, et maintenant il vaut 10 billions. Sinon en
charge par mois je paye 400 000 VDN en électricité et eau en hiver et 1 000 000 VDN en
été.
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Profil: Lieu : Date : A: Nous

e« Femme Duong So 7 a B:

e 32ans TimeCity 28/02/2025 | Résident

e Prénom:Tra

e Profession : Professeur d’anglais
en dehors de TimeCity

A
B
A
B
A
B
A
B

Retranscription

: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
: J'habite ici depuis 7 ans.

: Ou viviez-vous avant ?
: Avant, j'habitais dans une maison proche du vieux quartier.

: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
: Jai choisi TimeCity pour étre plus proche de tous les services.

: Etes-vous satisfaite de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
: Oui, je suis satisfaite. La qualité de vie est meilleure ici, notamment parce que la

densité est moindre par rapport a mon ancien quartier.

A:

B

A:

B

Prenez-vous les transports en commun ?

: Non.

Pourquoi ?

: Je préfere utiliser mon véhicule personnel. C’est plus pratique que le bus, car je

n’ai pas besoin d’attendre.

A
B

A:

B

: Recommanderiez-vous TimeCity ?
: Pas a tout le monde.

Pourquoi ?

: Je le recommande surtout aux familles. Par contre, pour les travailleurs, ce n’est

pas idéal a cause de la distance importante entre le lieu de résidence et le travail.

w>w> wW>

: Aimez-vous vivre en hauteur ?
: Non, je préfére vivre en dessous du 10e étage.

: A quel étage habitez-vous ?

: Au 4e étage.

: Pourquoi ce choix ?

: Je trouve cela plus sécurisant. En cas d’incendie, il est plus facile de s’échapper.

A partir du 10e étage, on peut se retrouver piégé, d’autant plus qu’il n’y a pas
d’hélicopteres pour I'évacuation.
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A : Quels sont les inconvénients des étages inférieurs ?
B : Les 1er et 2e étages sont envahis par les insectes a cause des restaurants
situés en bas, notamment les cafards.

A : Pensez-vous que la vie dans un KDTM a un impact sur la préservation des
traditions viethamiennes ?

B : Non, il y a des marchés traditionnels a proximité. Méme s'’il y a peu de street
food a l'intérieur de TimeCity, on en trouve devant les écoles aux alentours.
Cependant, le prix est treés éleveé. Ceci dit, ce n’est pas un probleme, car de plus en
plus de gens préférent acheter en ligne plutét que d’aller dans les magasins
physiques.

A : Pensez-vous qu'il soit possible de concilier modernité et préservation des
traditions dans des quartiers comme KDTM ?
B : Oui.

A : Quelle est votre solution ?

B : L'aménagement fait penser a un quartier traditionnel avec de grands bassins, et
on retrouve tous les besoins des jeunes générations.
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Profil: Lieu : Date : A: Nous

¢ Homme Khu Vue Voi Phun Nuéc 24/02/2025 B:
e 62ans («Zone des fontaines«) a Résident
e Prénom : A refusé ParkHill

de le donner.

e Profession :
Fonctionnaire

Retranscription

: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
: JJaiemménagé ily a 8 ans.

: Ou viviez-vous avant ?
: Avant, je vivais dans une maison avec moins d’étages. Ce n’était pas trés grand.

: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
: Je suis venu ici pour les supermarchés, les espaces verts et la taille des
appartements.

w>» wWr>» WP

A : Etes-vous satisfait de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
B : Non, je ne suis pas satisfait. Les frais de service sont un peu chers et c’est trop
seécurisé a mon gout.

A : Prenez-vous les transports en commun ? Pourquoi ?
B : Non, parce que j'ai mon véhicule privé. Le temps d’attente pour les transports est
trop important.

A : Recommanderiez-vous votre quartier ? Pourquoi ?
B : Non, je ne le recommanderais pas. J'estime que le promoteur Vingroup m’a
vendu du réve.

A : Qu'est-ce que ¢a vous procure de vivre dans un batiment aussi haut ?

B : Je ne veux pas comparer mon mode de vie actuel a mon ancien mode de vie et
en faire une généralité. Selon moi, cela dépend des gens qui habitent ici. Les prix
sont trois fois plus élevés, et le quartier est un peu isolé.
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Profil: Lieu : Date : A: Nous
¢ Homme Duong S6 4 a 24/02/2025 B:
e 68ans Timecity Résident
e Prénom: A refusé de le
donner.
e Profession: A refusé de le
donner.

Retranscription

: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
: J'habite ici depuis 5 ans.

: Ou viviez-vous avant ?
: Avant, j’habitais dans un KTT, celui de Kim Lien.

: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
: Ici, il y a des espaces verts et beaucoup de services, comme les commerces et
les hopitaux.

o> W> w>

A : Etes-vous satisfait de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
B : Oui, je suis satisfait. Je qualifierais ce lieu de civilisation. Mais il faut quand
méme avoir les moyens pour habiter ici.

A : Prenez-vous les transports en commun ? Pourquoi ?

B : Oui, mais pas souvent. lls ne sont pas toujours ponctuels, avec des retards allant
jusqu'a 50 minutes, voire des annulations. Cela dit, c’est un moyen de transport peu
stressant et confortable. Sinon, j'utilise le scooter et la voiture quand jai une
contrainte horaire. En méme temps, les Vietnamiens n’aiment pas marcher trop
longtemps, plus de 10 minutes, c’est un probléme ! (rire)

A : Recommanderiez-vous votre quartier ? Pourquoi ?
B : Oui. Si on a les finances, on se doit d’habiter ici, car la qualité de service est bien
meilleure que dans d’autres zones urbaines.

A : Qu'est-ce que ¢a vous procure de vivre dans un batiment aussi haut ?

B : Les gens aiment bien habiter en hauteur pour le panorama. Pas trop haut, car il
fait trop chaud I'été, et pas trop bas, car il y a des insectes qui remontent par la
tuyauterie.

A : Est-ce que vous aimez vivre dans un immeuble avec beaucoup d’étages ?

B : J'aime les maisons moins hautes, mais elles sont plus chéres dans les nouvelles
zones urbaines. Ca dépend des finances, c’est pour cela que je vis dans un
immeuble.
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A : A quel étage étes-vous ?
B : Au 33e¢ étage.

A : Pourquoi avez-vous choisi cet étage ?
B : Quand mon fils a acheté, c’était le seul disponible. C'était approprié avec mon
budget.

A : Vous habitiez en KTT avant, et aujourd’hui en KDTM. Que préférez-vous comme
type d’habitation ? Pourquoi ?

B : Je préfére les KDTM. lIs sont plus civilisés et modernes. Dans les KTT, il n'y a
pas d’espaces verts, ce n’est pas moderne et il n’y a pas d’intimite.

A : Est-ce que la hauteur d’'un immeuble influence votre sentiment de sécurité et
votre envie d'y vivre ?

B : Non, je n’ai aucun souci avec la hauteur du batiment. Le systéme anti-incendie
est efficace. Et je n’ai pas de problemes avec les insectes non plus.

A : Pensez-vous que la vie dans un KDTM ait un impact sur la préservation des
traditions viethamiennes ?

B : Non, selon moi, il n’y a pas d’impact sur la tradition viethamienne, car les KDTM
ont été construits sur des champs et non sur des quartiers existants. Il n’y a donc
pas eu de destruction de la culture vietnamienne.

A : Ressentez-vous un manque par rapport aux marcheés traditionnels et a la cuisine
de rue ?

B : Je trouve qu’il y a un maintien de la culture culinaire dans les zones urbaines. On
peut manger de tout. De plus, il y a un marché traditionnel pas loin (500 meétres),
donc ce n’est pas un probleme.

A : Pensez-vous qu'il soit possible de concilier modernité et préservation des
traditions dans des quartiers comme les KDTM ?

B : Non.

A : Quelle serait votre solution ?

B : On peut préserver les villes anciennes et construire a cété, dans des zones
vierges, des habitations qui répondent aux besoins modernes. En plus, il est plus
simple d’aménager sur un terrain vierge que de réhabiliter un quartier existant.
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Profil:

Femme

65 ans

Prénom: A refusé de le
donner.

Profession: Enseignante

Lieu :
Duong S6 4 a
TimeCity

Date :
24/02/2025

A: Nous
B:
Résident

m> w >

o> wW> w>r w>

: Ou viviez-vous avant ?
: Dans une maison classique, a 2 km de TimeCity.

Retranscription

: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
: J'habite ici depuis 8 ans.

: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
: Pour les services disponibles, notamment I'’hépital et les commerces.

: Prenez-vous les transports en commun ?Pourquoi ?
: Non. J'utilise mon véhicule privé.

: Recommanderiez-vous TimeCity ? Pourquoi ?
: Oui, Il y a beaucoup de services, ce qui le rend pratique au quotidien.

: Etes-vous satisfait(e) de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
: Oui, car il y a des personnes civilisées et de nombreux services a l'intérieur.

A : Est-ce que la hauteur d’'un immeuble influence votre sentiment de sécurité et
votre envie d'y vivre ?
B : Non, je suis satisfaite et je n'ai pas de probleme avec le risque d’incendie. Ce
type d’habitat est bien adapté a mes besoins.

W> W> > WH

: A quel étage étes-vous ?
: Au 23e étage.

: Pourquoi avez-vous choisi cet étage ?
: Je n'ai pas choisi, j'ai pris ce qu’il y avait de disponible.

: Pourquoi préférez-vous ce type d’habitation ?
: JJaime bien, car on peut garder sa vie privée.
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: Avez-vous des problémes avec la hauteur des immeubles ?
: Non, je n’ai pas de probléme a vivre dans les étages plus hauts.




A : Pensez-vous que la vie dans un KDTM a un impact sur la préservation des
traditions vietnamiennes ? Pourquoi ?

B: Non, cela n’a pas d’'impact. Aujourd’hui, on achéte en ligne, donc on n’a plus
autant besoin des marchés traditionnels ou de la cuisine de rue. Les habitants
peuvent cuisiner eux-mémes et vendre directement a leurs voisins.

A : Pensez-vous qu'il soit possible de concilier modernité et préservation des
traditions dans des quartiers comme les KDTM ? Quelle est votre solution ?

B : Oui. Nous devons changer nos habitudes et nous adapter a nos nouveaux
besoins. Il faut vivre avec son temps.
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Profil:

Femme

23

Prénom : Mai
Profession : Etudiante

Lieu:
Duong So 7 a TimeCity

Date : 24/02/2025

A: Nous
B: Résident

P> ©> ©W> W> W> WP wh

o >

: Ou viviez-vous avant ?
: Avant, j'habitais dans une maison classique a Ha Long.

: A quel étage étes-vous ?
: Au 29e étage.

Retranscription

: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
: J'habite ici depuis 2 ans.

: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
: Parce que c’est proche de mon université.

: Prenez-vous les transports en commun ?Pourquoi ?
: Non. J’utilise mon scooter.

: Recommanderiez-vous TimeCity ?Pourquoi ?
: Oui. Il y a un marché traditionnel a c6té et tous les services sont disponibles a l'intérieur.
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: Etes-vous satisfaite de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
: Oui, jaime les services tout-en-un disponibles ici.

: Est-ce que la hauteur d’'un immeuble influence votre sentiment de sécurité ?
: Non, je me sens en sécurité. Il n'y a pas de risque d’incendie.




Profil: Lieu : Date : A: Nous

¢ Homme Duong So 4 a 24/02/2025 B:
e 28 TimeCity Résident
e Prénom : A refusé de le

donner.

Profession : Investisseur

Retranscription

: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
: J'habite ici depuis plus de 5 ans.

@ >

: Ou viviez-vous avant ?
: Je vivais dans une maison a I'extérieur d’'Hanoi, dans un village.

@ >

: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
: Il'y a beaucoup de services. Je suis venu m'installer ici en tant qu'investisseur.

@ >

: Etes-vous satisfait de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
: Oui, car il y a une salle de sport, des espaces verts, et de nombreux magasins et
services.

@ >

A : Prenez-vous les transports en commun ?Pourquoi ?
B : Non. J'utilise ma voiture.

A : Recommanderiez-vous TimeCity ? Pourquoi ?
B : Oui. Par rapport a d’autres zones urbaines de Hanoi, c’est mieux. La sécurité est bonne,
et il y a beaucoup de magasins et de services.

A : Aimez-vous vivre dans un appartement en hauteur ?
B : Oui, jaime bien. En saison humide, vivre en hauteur permet d’éviter les inondations.

87



Profil: Lieu : Date : A: Nous
e Femme Duong So 4 a 24/02/2025 B:
e 68ans TimeCity Résident
e Prénom: A refusé de le
donner.
e Profession A refusé de le
donner.

Retranscription

A: Depuis combien de temps vivez-vous ici ?
B: J'habite ici depuis plus de 7 ans.

A:Ou viviez-vous avant ?
B: Avant, j'habitais dans une maison classique (5 étages en centre-ville).

A: Pourquoi avez-vous choisi de venir vivre ici ?
B: Pour une meilleure hygiéne, plus de confort et la présence d’espaces verts.

A: Etes-vous satisfaite de ce lieu d’habitation ? Pourquoi ?
B: Oui. Je suis trés satisfaite. Il n’y a pas de coupures d’électricité ni d’eau, et le service est
de qualité.

A: Prenez-vous les transports en commun ? Pourquoi ?

B: Non. Mon fils a une voiture et me transporte ou je veux.

A: Recommanderiez-vous TimeCity ?Pourquoi ?

B: Oui. Car les conditions de vie y sont trés bonnes. Si on en a les moyens, cela vaut le

coup d’habiter ici.

A: Qu'est-ce que ¢a vous procure de vivre dans un batiment aussi haut ?
B: L’attente pour se déplacer dans I'immeuble est un probléme, car I'ascenseur est lent.

A : A quel étage étes-vous ?
B : Au 27¢ étage.

A : Pourquoi avez-vous choisi cet étage ?
B : Je n’ai pas eu le choix.

A : Pourquoi avez-vous choisi de vivre dans un immeuble ?
B : Parce qu’il y a un ascenseur. Je ne peux pas prendre les escaliers.
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A : Est-ce que la hauteur d’'un immeuble influence votre sentiment de sécurité et votre envie
d’y vivre ?
B : Non, je me sens en sécurité. Je n’ai pas peur des incendies.

A : Pensez-vous que la vie dans un KDTM ait un impact sur la préservation des traditions
vietnamiennes ?
B : Oui, cela a un impact.

A : Pourquoi ?

B : Le manque de marchés traditionnels réduit I'aspect traditionnel du quartier. Cela touche
particulierement les personnes agées, qui ne peuvent plus se balader en centre-ville et
restent limitées a TimeCity.

A : Ressentez-vous un manque par rapport aux marchés traditionnels et a la cuisine de rue
7

B : Oui, il manque des marchés traditionnels.

A : Pensez-vous qu'il soit possible de concilier modernité et préservation des traditions dans
des quartiers comme les KDTM ?Pourquoi ?

B : Non. Si on développe ces quartiers, on réduit forcément le nombre de maisons
traditionnelles.Le manque de marchés traditionnels réduit 'aspect traditionnel du quartier.
Cela touche particulierement les personnes agées, qui ne peuvent plus se balader en
centre-ville et restent limitées a TimeCity.
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Résume :

Dans un contexte de mondialisation croissante, I'urbanité verticale devient une
priorité majeure, devenant le symbole du développement national. Une nouvelle
facon de “faire la ville” apparait, marquée par I'essor de quartiers de plus en plus
haut, de plus en plus moderne, mais a quel prix ?

L’étude qui vous est proposée s’ancre dans le cadre de I'expansion des KDTM
(Khu D6 Thj Md&i) a Hanoi, au Vietnam et interroge la pertinence de ce modéle
dans le tissu urbain local. La construction de ces nouveaux quartiers souleve des
questions.

Il ne s’agit plus seulement d’empiler des logements et bureaux, mais de repenser
la qualité de vie au sein de ces structures, de comprendre les usages qu’en font
les habitants et leur rapport a cette verticalité.

Cette densification est-elle concertée ou subie? Le mode de vie qu’elle impose
respecte-t-il les attentes sociales et culturelles des Viethamiens ?

Ce mémoire a pour objectif d’analyser comment cette verticalité s’'intégre dans le
tissu urbain, son impact sur la vie quotidienne, les perceptions des habitants et
I'environnement avoisinant.

Abstract :

Against a global landscape, vertical urbanization is becoming a major priority, and
a symbol of national development. A new way of “making the city” is emerging,
marked by the rise of ever higher, ever more modern neighborhoods - but at what
cost?

The proposed study is based on the expansion of the KDTMs (Khu D6 Thi M&i) in
Hanoi, Viethnam, and questions the relevance of this model to the local urban
fabric. The construction of these new neighborhoods raises questions.

It's not just a question of building housing and offices on top of each other, but also
of rethinking the quality of life inside these structures, understanding the uses to
which residents put them and their relationship to this verticality.

Is this densification concerted or imposed? Does the lifestyle it imposes respect
the social and cultural expectations of the Vietnamese?

The objective of this memoir is to analyze how this verticality is integrated into the
urban fabric, its impact on daily life, the perceptions of inhabitants and the
surrounding environment.
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