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PREFACE

Schématiquement, nos villes sont confrontées a quatre proble-
mes étroitement interdépendants :

— probléme de éparpillement périurbain et de ses consé-
quences pour 'environnement,

— probléme de I'automobile, qui est & 'origine du précédent,

— probléme des menaces d’éclatement et d’affaiblissement
des fonctions traditionnelles du centre-ville (commerce, cinémas,
services, loisirs, etc.),

— probléme du développement de ségrégations sociales lour-
des de menaces.

Ces deux derniers résultent pour une grande part des deux
preniers.

Au caur de ces problémes se sitne celui de la « densité
urbaine », c’est-a-dire, plus prosaiquement, du rapport entre
I'espace construit et espace libre, et des politiques qui le déter-
minent, directement ou indirectement, conscienunent ou non.

Subir ou organiser, mais sur quelles bases, & quel niveau et
comment ?

Aujourd’hui se conjuguent les réactions des villes centres
menacées (notarment & I'origine de la plupart des projets de métro
oit tramway) et les volontés ou velléiiés de restructuration des ban-
lieues existantes, pour tenter de combiner I organisation du « poly-
centrisime » et le freinage des développements périphériques, dans
le cadre de politiques d’agglomération (rapport Sueur, loi Cheve-
nement, projet de loi « Solidarité et renouvellement urbains »).

A un autre niveau, dés les années I 960, en réaction & la proli-
fération des « grands ensembles » et des « zones industrielles »,
la politique des villes nouvelles s'é1ait fixée comme objectifs le
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polycentrisme et la protection des espaces naturels. Il s’agissait
de créer, sur une base déji intercommunale, des villes « pluri-
fonctionnelles », assurant mixité sociale et équilibre habitat/
emploi, autour d'un centre urbain dense au rayonnenent plus
large. Son bilan contrasté reste riche de legcons pour demain.

L'owvrage de Vincent Fouchier, issu d’une importante thése
de doctorat d’urbanisme et d’aménagement !, présente l'origina-
Jité et Uintérét de combiner deux angles d’analyse complémentai-
res, porteurs d’enseignements et d’interrogations :

— une réflexion de fond sur le sens et les problémes de la
« densité urbaine »,

— une approche concréte et pratigue sur exemple de la ville
nouvelle d’ Evry, chef-lieu de I’ Essonne, son histoire et son corps-
a-corps avec ce théme de la densité, source de multiples débats.

Cet ouvrage est nourri par expérience de auteur, qui a
travaillé trois ans au sein de 'établissement public d’aménage-
ment de la ville nouvelle. On y trouve I’écho des conflits entre le
réve et lu réalité, entre la théorie et la pratique. On y mesure la
difficulté d’articulation des différentes échelles d’intervention
(politiques sectorielles, nationales, locales), avec 'évolution des
rapports de force et du role personnel des individus qui furent ou
restent les principaux acteurs : aménageurs, urbanistes, élus
dont les témoignages sont ici recueillis.

C’est ainsi une importante contribution & la compréhension
d’une ville en plein devenir, & la vie intense, et dont le destin hésite
entre les atouts d’un étonnant potentiel de développement écono-
nique et les risques de sérieuses difficultés sociales, aujourd "hui
confrontée aux problémes du « renouvellement urbain »... el
d’autres approches de la « densité urbaine ».

Je forme le veeu que ce soit aussi une incitation a d’autres
travaux, analogues ou complémentaires, dont nous avons besoin
pour parvenir & une meillewre analyse des moyens d’assurer un
avenir harmonieux a nos villes.

Jean-Eudes Roullier
Inspecteur Général des Finances Honoraire
Ancien président du Groupe Central des Villes Nouvelles

L. « Des fortes densités wrbaines. Les villes nowvelles deans Pespace mdiropoli-
tetin », these de doctorat d urbanisme (Institut Frangais ¢ Urbanisme, vniversité de
Paris VIID. sous la direction de Monsicur e professeur Pierre Merlin, décembre 1997,
740 p.



AVANT-PROPOS

La notion de développement durable (sustainable develop-
ment) a surgi en 1987 avec le rapport Brundtland (Our conmmon
Juture), préparé pour la commission mondiale sur I’environne-
ment et le développement. Depuis cette date, de nombreux pro-
blemes doivent €tre abordés en tenant autant compte des faits
environnementaux que des faits économiques. Les décisions
publiques doivent désormais intégrer la dimension écologiquc au
méme titre que I'aspect ¢conomique. On commence, pour pou-
voir confronter ces deux versants d’une méme question, a évaluer
en termes monétaires les colits sociaux, dits non monétaires, qui
deviennent ainsi des colits « quasi monétaires ». On a pu parvenir,
des 1984, a des résultats tres significatifs concernant par exemple
lc bruit et la pollution de I’ air, engendrés par les moyens de trans-
port !,

Le développement durable vise, a I’échelle mondiale, & har-
moniser le développement économique ¢t social avec la préserva-
tion de la biosphere, 2 assurer les besoins de la population actuelle
sans compromettre Pexistence des générations futures. Au pre-
mier plan de ces préoccupations figure la réduction de la consom-
mation d’énergics fossiles (dont les réserves, certes plus impor-
tantes qu'on ne le laisse souvent cntendre, sont cependant
limitées), et donc I’émission dans I’atmosphére de gaz carboni-
que, principal gaz i effet de serre.

L. Merlin Picrre, La planification des transports wrbains : enjeny et méthodes,
Paris : Masson, 1984, 220 pages.
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Sur le plan de I’urbanisme, les économies d’énergie peuvent
surtout provenir du chauffage (environ 20 % de la consommation
d’énergie finale en France) et des transports (25 % de la consom-
mation, dont 20 % pour le transport routier). Bien que les recher-
ches soient encore embryonnaires, on sait que des formes urbai-
nes compactes réduisent la dépense de chauffage et limitent la
mobilité, et surtout le nombre et la longueur des déplacements en
automobile !,

Ces préoccupations rejoignent celles des partisans de la ville
compacte, soucieux d’assurer un meilleur équilibre entre les vil-
les-centres et leurs banlieues. On a en effet assisté, en partie en
raison de la recherche de 1’accessibilité automobile, a un déplace-
ment des fonctions traditionnelles des centres-villes (bureaux,
résidences, commerces, équipements de loisirs, etc.) vers des sites
périphériques bien desservis par le réseau routier et autoroutier. Il
en estrésulté une perte de substance démographique, économique
et sociale des centres-villes, et méme une réduction de leurs res-
sources fiscales, donc de leurs moyens d’améliorer leur situation.
Ce processus s’est d’abord produit aux Etats-Unis, 2 partir des
années 1960, puis a atteint les grandes villes d’Europe du nord
(Londres, Amsterdam, Rotterdam, Stockholm, etc.). Il est moins
accentué en France, oil la tradition latine d’animation du centre-
ville demeure forte, mais certaines villes centre (Bordeaux par
exemple) ont largement perdu de leur substance économique et
sociale au profit des communes de la périphérie, mais au prix d’un
role croissant joué par 1'automobile, seule capable de desservir
des quartiers d’habitat individuel a faible densité.

Densité. Le terme est laché. Peter Newman et Jelfrey Kenwor-
thy ont popularisé, & travers une courbe spectaculaire, ce que
personne n’ignorait : la consommation de carburant (indicateur
du nombre et de la longueur des déplacements en automobile)
varie en sens inverse de la densité urbaine 2. Certes, une telle
courbe, établie empiriquement par confrontation de données, pas
toujours homogenes, entre diverses agglomérations du monde}),
ne constitue pas une démonstration scientifique. On saitqu’il peut
exister des covariations qui ne traduisent pas des relations de

1. Merlin Pierre, et Traisnel Jean-Picere, Encrgie, environnement et wrbanisnie
durable, Paris : PUF (Que sais-je 7), 1996, 128 pages.

2. Newman Petcr, ct Kenwaorthy Jeffrey, Cities and automabile dependance : an
international sorrcebook - Aldershot (GB) : Gower, 1989, 388 pages.
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cause a effet. Et méme si celle-ci existe bien, quelle est la cause et
quel est effet 7 Sont-ce les faibles densités qui induisent une
circulation importante ou la motorisation qui permet d’aller habi-
ter loin du centre, en disposant de plus d’espace, donc avec des
densités plus faibles ? On sait que le rapport de causalité joue dans
les deux sens, qui se renforcent dans un équilibre jusqu’ici insta-
ble.

La densité est un concept simple, mais délicat & définir avec
précision et a4 mesurer, en tout cas dans le domaine urbain. I
n’existe pas de théorie de la densité urbaine, méme si Le Corbusier
I’a prétendu sans aucune base sérieuse. En fait, la densité urbaine
n’estapprochée, dans les travaux théoriques, que comme un sous-
produit des recherches sur la formation des prix fonciers. Le plus
souvent, la densité n’y constitue qu’une variable parmi d’autres,
voire, est compleéiement absente ou n’intervient qu’indirectement
(a travers une contrainte de population totale dans le modele de
René Mayer). Ces théories foncigres mettent cependant en évi-
dence les relations entre la qualité de la desserte parles réseaux de
transport et les densités : plus les réseaux sont performants
(vitesse élevée), plus la ville s’étend et plus les densités sont
faibles. C’est ce qu’a permis la banalisation de I’automobile.

C’est dans ce contexte de vide théorique que s’est insérée la
thése de doctorat en « Urbanisme et Aménagement » de Vincent
FOUCHIER. A partir du cas des villes nouvelles d’Ile-de-France,
et plus particulierement de celle d’Evry, il a largement contribué
a démystifier un certain nombre d’idées regues sur les densités
urbaines !. Ces confusions résultent souvent d’un amalgame entre
la densité et d’autres notions qui s’y rattachent, sans la recouvrir,
par exemple la hauteur des batiments. Pour approfondir, il a di
introduire de nouvelles définitions, telle celle de densité humaine
nette (rapport entre la somme du nombre de résidents et d’eimplois
a la surface urbaine). Mais, surtout, il a montré les importantes
implications des densités en termes de consommation d’espace et
de consommation d’énergie lors des déplacements. Les consé-
quences fines a tirer sur le plan opérationnel ne sont pas évidentes,
carle souhait de disposer d’espace, d’étre entouré d’espaces verts,

estlargementrépandu, et d’abord aupres de ceux qui plaident pour

1. Fouchier Vincem, De fortes densités urbaines. Les villes nouvelles dans
['espace métropolitain, Paris (thése en urbanisme et aménagement), 1997, 740 pages.
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un urbanisme respectueux de la nature. Les mécanismes en ceuvre
sont, en outre, porteurs de cercles vicieux : les faibles densités des
périphéries urbaines permettent des déplacements rapides en
automobile et accroissent donc la proximité en temps ; les fortes
densités au centre y attirent les déplacements, et les habitants du
centre subissent ainsi les pollutions « importées », causées par les
habitants des banlieues moins denses.

Apres'ouvrage !, tiré de sa thése, et en présentant les résultats
généraux, publié en 1997, Vincent FOUCHIER, dans le présent
ouvrage, se centre sur le cas de la ville nouvelle (I’Evry. Il tente,
en revenant sur les textes et les documents d’époque, et grice a
des entretiens avec les acteurs successifs, de montrer les écarls
entre lavolonté des planificateurs il y a trente ans, favorables a des
densités élevées (le projet) et la réalisation (le concret). Ces écarts,
qui ont conduit a des densités globalement moins fortes que prévu,
sont dus aux réactions du marché traduisant les attentes des habi-
tants, puis au poids des élus. On retrouve les cercles vicieux
évoques,

La conclusion est claire. Si le développement durable suppose
une ville compacte, aux formes denses, si la majorité des citoyens
évoque la nécessité d’une telle politique, les choix individuels
vont encore majoritairement en sens inverse. Un immense cffort
d’information et une grande volonté politique seront nécessaires
pour créer un nouveau civisme.

Pierre Merlin
Professeur & I’Université de Paris I {Panthéon — Sorbonne)
et 2 1I’Ecole Nationale des Ponts et Chaussées

L. FouchierVincent. Les densités urbaines et le développement durable :le cas de
{'Fle-de-France et des villes nowvelles. Paris : SGVN (dif. La Documentation Fran-
¢aise), 1997, 212 pages.



INTRODUCTION

La ville nouvelle d’Evry, la plus petite des cing villes nouvel-
les d’Tle-de-France, tant par sa taille (3 000 hectares) que par son
nombre d’habitants (prés de 80 000), est un site fabuleux pour
ceux qui s’intéressent a 1'urbanisme contemporain. Fruit de la
planification régionale menée par Paul Delouvrier dans les années
1960, traduite dans le schéma directeur d’aménagement de la
région parisienne (SDAURP de 1965), Evry, comme les autres
villes nouvelles, a été congue en limite extérieure de I’'urbanisa-
tion de 1'époque. Elle devait jouer le role de centre urbain pour
cette grande banlieue & 25 km de Paris, qui s’étendait alors sans
réelle organisation ni qualité.

Une des motivations profondes ayant conduit ala politique des
villes nouvelles, formulée par le SDAURP, résidait dans lanotion
de polycentrisme. Cette notion contenait a la fois une volonté
d’orienter la croissance dans des secteurs choisis, d’y développer
unc certaine densité urbaine et de créer des bassins de vie. « Pour
faire face a Uinsuffisance clairement percue des grands ensemn-
bles, a Vabsence d’équipements collectifs de trop de banlieues, a

la congestion du centre, il 0’y a pas d’autre remede qiie de créer

des centres urbains nowveaux » !,

Le SDAURP faisait clairement la distinction entre le nombre
des habitants d’une ville et le nombre de personnes que dessert le
centre de cette ville ; il indiquait que les « villes nouvelles » ne

t. Délégation générale av district de la région de paris, Schéma divectenr d amé-
nagement et d ' wrbanisme de fa région de Paris. Paris © La Docomentation Frangaise,
1965, p. 64.
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seraient qu’une partie de 1’agglomération dans son ensemble :
« Peut-on dire qu’il s’agit de véritables villes ? Non, si ce terme
évoque ['image traditionnelle d’un ensemble de constructions
isolées au milieu de la campagne. Non, de méme, si la ville est
définie d’emblée par un territoire communal, dont on connait
Uexiguité en France. (...} Oui, par contre, si ['on considére
comme ville la réunion d’une population et d’un centre wrbain » 1.

Mais évoquer des principes d’aménagement dans le temps
long et dans un vaste territoire, dans le cadre d’un schéma direc-
teur régional, ne suffit pas : la concrétisation du projet d’une vitle
nouvelle comme Evry dépend de la mise en ceuvre sur le terrain.
C’est ce que nous souhaitons traiter dans cet cuvrage, en nous
focalisant sur le th&me des densités urbaines, quia fait’objet d’un
souci constant de la part des responsables de la ville nouvelle.

Comment se constituent les densités d’une ville nouvelte 7 A-
t-on décidé une ou des densité(s) lors de I’ établissement du projet,
que 1’on n’a fait qu’appliquer ensuite ? Autrement formulé, la
densité est-elle un préalable ou une résultante ? Quels ont €té les
arguments et les outils utilisés dans la détermination des densités
de la ville nouvelle ? Quelles ont ¢té les contraintes par rapport
aux ambitions initiales 7

La dialectique densité-nature était-elle présente dans les
débats ? Constituait-¢lle une part importante des préoccupations
dans les choix urbanistiques ? Quels étaient les avantages et les
inconvénients des fortes densités, selon lcs planificateurs ? Com-
ment ces questions ont-elles évolué au cours du temps et dans la
constitution progressive de la ville nouvelle ? Finalement, quels
sont les décalages entre les projets initiaux et la ville
d’aujourd’hui et comment peut-on les expliquer 7

Nous ne chercherons pas a savoir si les planificateurs (urba-
nistes, élus, etc.) avaient tort ou raison. Nous ne chercherons pas
non plus & faire une description historique des choix urbanistiques
de la ville nouvelle. Nous voudrons connaftre les motivations
relatives aux densités : qu’a-t-on souhaité faire ? Comment a-t-on
voulu réaliser le projet initial et comment ce projet a-t-il évolué
face aux difficultés de la réalisation concréte 7 Les différentes
échelles du projet seront sollicitées, depuis I’échelle régionale
(schémadirecteur régional) jusqu’a I’flot construit, en passant par

1. Ihidem, p. 75.
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le schéma de structure de la ville nouvelle et par les schémas
organiques des quartiers. Chacune de ces échelles participe du
projet de la ville nouvelle et lui apporte une contribution propre.

A travers la restitution des débats relatifs aux densités, ¢’est
I’histoire de 1'édification de la ville nouvelle que nous voulons
raconter.

Pour compléter les documents publiés, qui ne permettraient
pas de répondre de maniére satisfaisante a ces questions, plusieurs
autres sources d’information ont été explorées :

— documents d’archives de ’établissement public d’aména-
gement de la ville nouvelle d’Evry (EP Evry), cahiers de notes ou
croquis des urbanistes,

— plans successifs proposés pour la ville nouvelle,

— rapports ayant servi aux travaux préparatoires, dont beau-
coup furent réalisés par I’institut d’aménagement et d’urbanisme
de la région parisienne (1IAURP),

— dossiers des opérations d’aménagement,

— entretiens avec une trentaine de responsables de la ville
nouvelle, anciens et actuels : urbanistes, architectes, élus, promo-
teurs, financiers, techniciens,

— entretiens avec les responsables d’autres villes nouvelles,
pour cerner les différences ou ressemblances avec Evry,

~ entreticn avec des responsables régionaux de 1’époque
(IAURP, district) et actuels (direction régionale de I’Equipement,
secrétariat général du groupe central des villes nouvelles).

Le recours a des entretiens aupres des responsables de la ville
nouvelle, anciens et actuels, et dans des domaines vari€s, nous a
paru indispensable pour cerner les facteurs humains et le role des
individus dans la détermination des densités. Ces entreticns
étaient également nécessaires pour compléter 1’étude des docu-
ments auxquels nous avons pu avoir acces.

Nous avons adopté une présentation quasi chronologique, qui
permet de mieux cerner les évolutions dans le traitement des
densités. D’une part, on ne peut comprendre les choix de densités
que replacés dans leur contexte historique : bien que la période
considérée soit relativement courte, de 1965 a nos jours, les con-
ditions démographiques, sociales, économiques et politiques ont
beaucoup varié. D’autre part, comme on le verra, les débats rcla-
tifs aux densités ont souvent correspondu i des réactions face a
des événements particuliers ou aux legons tirées des expériences
urbanistiques précédentes.
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Nous présenterons donc d’abord les volontés initiales et les
décisions relatives aux densités du schéma de structure de la ville
nouvelle. Nous traiterons ensuite de la mise en ceuvre des princi-
pes adoptés, de ses difficultés et de son évolution. Nous ferons
alors un bilan chiffré des densités de la ville nouvelle.



PREMIERE PARTIE

LES VOLONTES INITIALES
POUR LE SCHEMA
DE STRUCTURE :
UN ENTHOUSIASME POUR
LES FORTES DENSITES







I

LA VILLE NOUVELLE D’EVRY,
FRUIT DU SCHEMA DIRECTEUR
REGIONAL DE 1965

Les villes nouvelles franciliennes sont nées de la planification
régionale des années 1960, conduite par Paul Delouvricr, qui a été
formulée dans le schéma d’aménagement et d’urbanisme de la
région parisienne (SDAURP). Ce schéma, qui date de 1965, a posé
lastructure de larégion Ile-de-France que I’on connait aujourd’ hui :
il a proposé la création du réseau cxpress régional ferré (RER), il a
créé des bases de loisirs, il a protégé de vastes espaces naturels et
agricoles, et il a avancé le principe de centres urbains nouveaux.
L’idée centrale exprimée par le schéma directeur régional était Ia
notion de polycentrisme,

C’est essentiellement parce que les besoins auxquels le
plan précédant le SDAURP, le «plan d’aménagement et
d’organisation générale » de 1960 (le PADOG), cherchait 2 fairc
face ! se sont révélés trés vite fortement sous-estimés, que la
nécessité d’un nouveau schéma directeur s’est imposée 2. Paul
Delouvrier fut chargé par le Général de Gaulle d’organiser le
développement de la région parisienne et d’adapter son plan
d’aménagement aux enjeux tant quantitatifs que qualitatifs qui se
faisaient jour.

1. PADOG, 1960, p. 114 : « Awtant se justifie un desserrement de la partie centrale
de l'agglomération parisienne, autant un regroupement et ung densification de la partie
periphérique de agglomération dans ses linites actuelles s'imposent ».

2. Dircction générale du district de la région de paris, Schéma divectenr o 'aména-
gement ¢t d’wrbanisme de la région de Paris, Paris : La Documentation Frangaise,
1965, p. 31.
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1. POURQUOIDES VILLES NOUVELLES ?

Le travail préalable a la stratégic spatiale du schéma directeur
régional a consisté a quantifier les besoins en espace. Les projec-
tions démographiques et économiques ont eu un rdle important &
cet égard, en comparaisons avec les documents de planification
précédents. Ce sont d’ailleurs les résultats de ces projections qui
allaicnt donner la légitimité au projet ambitieux de Paul Delou-
vrier, en le rendant peu discutable dans son principe.

Les hypoth&ses de travail du schéma directeur de 1963, con-
cernant I’évolution des besoins étaient, dans « moins d’une qua-
rantaine d’années » :

— population accrue des deux tiers (multipliée par 1,65 : de
8.4 & 14 millions d’habitants),

— nombre de voitures particulieres multiplié€ par 3 (de 1,7 a
5 millions),

— nombre de déplacements par tous moyens de transport mul-
tipli€ par 3 ou 4,

— nombre de logements presque doublé (de 3,2 & 6 millions),
et sans doute triplement ¢n nombre de picces.

« Deés qu’il n’a plus faim de pain, I’homme a faim d’espace, et
cette fuim d’espace du citadin, trop longtemps & Uétroit, n’en est
qu’a ses débuts. (... ) Pour Uurbaniste, la seule maniére de prévoir
limprévisible est de voir grand. [l serait donc léger de céder aux
pressions quotidiennes exercées en fuveur de besoins tels que les
logements pour densifier abusivement les rares terrains disponi-
bles dans les agglomérations actuelles. Voir grand, c’est avoir la
sagesse de garder des réserves intra-muros en méme temps qtie
la hardiesse d’aller construire aut large des périmétres urbains
d’aujourd hui » .

Dans les schémas d'aménagement précédents, la rénovation
du tissu urbain existant avait pu paraitre une alternative a I'cxten-
sion de I’agglomération en surface, ou, tout au moins, un moyen
de limiter fortement cette extension. En fait, I'équipe de Paul
Delouvrier faisait le constat que, mecsurée au nombre de loge-
ments détruits, cette rénovation s’est avérée beaucoup plus lente
que prévu. Pour mettre fin & la pénurie de terrains a batir comme
ala disparition des espaces libres, il fallait alors sortir du périne-

V. fbidem, p. 23,
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tred’agglomération fixé cing ans auparavant, mais en choisissant
les zones d’extension : « pour faire face aux besoins démographi-
ques a long terme, tout en pesant sur les prix Jonciers, il faudrait
prévoir comme constructibles environ 150 000 ha » '. Parallele-
ment, il convenait de délimiter les espaces naturels a préserver.

2. LA LOCALISATION DES VILLES NOUVELLES :
DES CENTRES DENSES EN PERIPHERIE

Comme dans le PADOG, plusieurs scénarios sont évoqués et
écartés dans le schéma directeur de Paul Delouvrier : Paris paral-
Iele, New Towns britanniques (considérées comme un modale
difficile & transplanter), expansion des petites villes de la région,
développement accéléré des villes importantes du bassin parisien.

Pour faire face & 1"insuffisance clairement pergue des grands
ensembles, a I'absence d’équipements collectifs de trop de ban-
lieues, ala congestion du centre, lasolution proposée a été de créer
des « centres urbains nouveaux, qui seront villes nonvelles dans
les zones d’extension, et centres urbains renforcés, diversifiés et
rénoveés dans les banlieues actuelles » 2.

La banlieue existante faisait ainsi I’objet de propositions
d’aménagement : le schéma reprenait le principe de nouveaux
noyaux urbains, initialement envisagés par le PADOG appelés
des lors «centres urbains restructurateurs ». Versailles, La
Défense, Créteil, Bobigny, Rungis, Rosny-sous-Bois, Saint-
Denis, Stains, et Villetaneuse sont ainsi désignés comme centres
restructurateurs de banlieue.

Cependant, le SDAURP va plus loin que le PADOG, en loca-
lisant des villes nouvelles en périphérie des périmétres urbanisés.
Ce faisant, il rompt avec les principes d’aménagement des plans
d’aménagement régionaux antérieurs, qui tentaicnt de contenir le
développement a I'intérieur du périmetre d’ urbanisation.

La localisation des centres nouveaux est bien stir un choix
strat€¢gique fondamental de la mise en ceuvre du polycentrisme.
La « viscosité de I’emploi », selon le terme du SDAURP, a été

1. Lettre de M. Chalandon, alors ministre de I"Equipement, adressée a M. Poirier,
président du Consetl d administration du district de Ta région de Paris, le 14 février 1970,
2. Direction générale du district de la région de Paris, o cit.p. 64,
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une des données essentielles ayant conduit & localiser les villes
nouvelles pres de ’agglomération parisienne, en opposition avec
la politique britannique. La distance au centre de Londres des
villes nouvelles de la fin des années 1940 a été généralement
supérieure a 40 km: Harlow (40 km), Hemel-Hempstead
(46 km), Basildon (48 km), Crawley (48 km), Stevenage
(49 km). Au contraire, les villes nouvelles franciliennes sont a
moins de 30 km du centre de la capitale : Sénart (30 km), Saint-
Quentin en Yvelines (25 km), Evry (26 km), Cergy (30 km),
Noisy-le-Grand (15 km). Les villes nouvelles de province sont a
des distances variables : Le Vaudreuil est & 20 km de Rouen et
100 km de Paris, Etang de Berre est 4 25 km de Marseille, Ville-
neuve d’ Ascq esta 7 kmde Lille, et1’Isle d” Abeau esta 25-30 km
de Lyon. Le polycentrisme des villes nouvelles frangaises ne
visait pas leur autonomie & I’égard de leur agglomération mere ;
on admettait 1’ unicité du marché de I’emploi. Elles devaient tou-
tefois constituer des bassins de vie autour d’elles, d’oll I'impor-
tance accordée A I'indicateur du tanx d’emploi par la suite, et au
regroupement des fonctions administratives, commerciales et
culturelles dans leur centre, visant 4 étre utilisé par les populations
de la banlieue avoisinante.

La « densité » de tels centres nouveaux devait étre relative-
ment élevée, non seulement pour permettre une desserte facilitée,
mais aussi pour renforcer leur pouvoir attractif, afin d’attirer
Uimplantation d’équipenments complémentaires, et de faciliter la
création du centre lui-méme . Pierre Merlin I’a bien souligné,
c’est le centre urbain, plus que la ville nouvelle, qui est le concept
de base 2,

Ce choix favorable i des densités sontenues dans les centres
nouveaux s’ accompagnait d’un discours restrictif a enconire de
U"habitat pavillonnaire : « La grande majorité des habitants de la
région de Paris désirerait une maison individuelle avec Jardin,
mais, si possible, prés du caeur de la ville. Ce « si possible » n’est
pas possible, et le choix en ces termes sera toujours réservé a ui
nombre infime de gens riches » *. La création des villes nouvelles
devait toutefois redonner sens au choix : les centres seraient assez

1. fbidem, p. 72,

2. Merlin Pierre, L'aménagement de la région parisienne et les villes nouvelles,
Paris : La Documentation Frangaisc, 1982, p. 62.

3. Direction générale du district de larégion de paris. op. cit. p. 91.
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denses, mais entourés de quartiers composés de maisons indivi-
duelles. Leur densité, telle que mentionnée dans le SDAURP,
devait étre de I’ordre de 60 4 80 habitants 4 I’hectare, ¢’est-a-dire
plus élevée que I'hypothese de densité retenue en moyenne dans
le PADOG, mais il y était également attendu des « quartiers rési-
dentiels & haute densité ».

Ladescriptionde ce que devaient étre les villes nouvelles, dans
le SDAURP, était trés sommaire. Méme leurs objectifs démogra-
phiques n’étaient pas clairement annoncés. 1l était simplement dit
qu’elles devraient « desservir » 300 000 a un milliont de person-
nes, mais ce chiffre correspondait a la fois aux populations a y
implanter et & la population en place dans les secteurs voisins, qui
profiterait de leurs équipements, emplois et services.

Outre I’accueil de populations et d’emplois, les villes nouvel-
les se sont vues fixer quatre objectifs :

— restructurer les banlieues,

— diminuer les migrations alternantes,

— constituer de véritables villes,

— &tre des opérations témoins &’ aménagement et d’urbanisme 1.

Les villes nouvelles citées dans le schéma directeur de 1965
€taient au nombre de huit :

— Pontoise-Cergy, au nord,

— Palaiseau et Plaisir-les-Gatines, au sud-ouest (qui devien-
dront Trappes, puis Saint-Quentin-en-Yvelines),

— Vallée de Montmorency, 4 I’ouest,

- Mantes-Sud, a 1’ouest (qui sera abandonnée),

— Evry, au sud,

Tigery-Sénart, au sud-est,
les villes nouvelles de la Vallée de la Marne, a I’est (qui
deviendront Marne-la-Vallée).

Ces villes nouvelles se trouvaient drainées par une ligne axiale
de chemin de fer, offrant une grande capacité de transport, selon
des « axes préférentiels » 2, Elles n’en sont pas moins congues

[

|. Groupe central des villes nouvelles, Programme finalisé des villes nouvelles.
VI* Plan, Paris : SGVN, décembre 1971, 69 p. + annexes. Ce docunment, peu connu, est
essentiel dans « Ihistoire » des villes ncuvelles.

2. Traduisant 1a priorité & I'extension de 1'aggtomération, le schéma directeur de
1965 n’évoque pas Jes projets de prolengement du métro en proche banlieue : ses
propasitions, en matiére de transports en commun, concernent principalement ke réscan
de RER.
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pour une large utilisation de I’automobile, mais « nécessité éco-
nomigue ou nécessité sociale, la concentration requise ne
s’accorde pas a tous les impératifs d’une circulation totalement
automobile » |,

Avant méme que la politique des villes nouvelles soit effecti-
vement mise en ceuvre, une action fonciere d’envergure était lan-
cée, par une procédure spécifique de zones d’aménagement dif-
féré (ZAD), consistant aune anticipation de I’aménagement grice
a des acquisitions foncidres par I'Etat2. En novembre 1968,
292 ZAD avaient été créées en région parisienne, provisoirement
ou définitivement, couvrant 65 950 hectares ; une quarantaine
d’autres projets de ZAD étaient A I’étude >,

Utilisation du sol prévue dans les ZAD
existantes ou envisagées en 1969

Centre Urbain 1 162 ha 1.9 %
Habitat 16 036 ha 255 %
Zones d’activités industriclles 6654 ha 10,6 %
Equipements régicnaux et intercommuriaux 8335ha 13,6 %
Bases de loisirs ct eovironnement 12878 ha 20,5 %
Espacces boisés ct parcs urbains 45375 ha 1.3 %
Emprises routiéres ot ferrées ; zones de nuisances et

servitudes diverses 6 596 ha 10,5 %
Surfaces non encore alteciées avec précision 6 380 ha 13,1 %

Soterce : Préfecture de la RP, janvier $969.

Ces acquisitions fonciéres préalables aux projets ont joué un
role déterminant dans I’aménagement des villes nouvelles. Par la
maitrise publique des sols et par un prix d’achat bas (au prix de la
terre agricole et non au prix de terrains urbanisables), elles ont été
un outil essentiel de la stratégie li¢e aux villes nouvelles.

. Direclion générale du district de la région de paris. op. cit. p. 177,

2. Avec la lotinstituant les pré-ZAD, le 10 juillet 1965, les préfets peuvent définir
des périmelres proviscires sans L'avis préalable des collectivités locales.

3. Préfecture de larégion pavisienne, Rapport sur fes propositions de modification
ef ster lo mise en wwvee du SDALIRP. Paris @ Prélecture de ln Région Parisicnne,
Janvier 1969, p. 34,
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3. LA LOCALISATION
DE LA VILLE NOUVELLE D’EVRY

A propos de ’axe d’urbanisation au sud de la région Ile-de-
France, le schéma directeur de 1965 indique que « les secteuirs
préférentiels d urbanisation se situent (...} de part et d’autre de la
Seine, sur les plateaix bordant la vallée. Les lotissements du sud
d’Orly bénéficieront de ces développements urbains, en fonction
desquels leur aménagement devra étre vrienté. Les deux villes
nouvelles prévues seront situées de part et d’autre de la Seine :

— P'une sur la rive gauche, entre Corbeil, Ris-Orangis ef
Pautoroute du sud ;

— Pautre sur la rive droite, en face de Corbeil, entre la forét
de Sénart, les bois de Rougeau et autoroute du sud-est » 1.

La premiere est devenue la ville nouvelle d’Evry. La seconde
est devenue la ville nouvelle de Sénart.

Pour Evry, le schéma directeur régional de Paul Delouvrier
apportait quetques précisions quant au contenu du projet. « La
ville nouvelle de la rive gauche devra accueillir une population de
Pordre de 120 000 habitants ; la préfecture, centre administrafif
du nouveau départenient de I’ Essonne, a déja été localisée en son
centre, sur Evry » 2. Le projet spatial de Delouvrier s’accompa-
gnait en effet d’une réforme institutionnelle majeure, qui divisait
I’ancien département de Seinc-et-Oise en trois nouvecaux départe-
ments, dont I’Essonne. La désignation de la nouvelle préfecture
était un acte important sur le plan politique, mais elle I’était aussi
pour lapolarisation urbaine. C’est donc Evry qui futchoisi comme
préfecture de I"Essonne, ce qui constitua le premier signe fort de
I’importance accordée par I’Etat A la ville nouvelle.

Le schéma directeur cnvisageait que I’autre ville nouvelle, sur
la rive droite de la Seine, pourrait atteindre 400 000 habitants en
35 ans. « Ainsi se constituera peu & peun, avec Melun en forte
croissance, Corbeil, Ris Orangis, une vaste agglomération qui
pourrait & terme approcher le million d’habitants » 3.

C’esl ainsi un vaste territoire comprenant 14 communes qui
servit, initialement, anx travaux d’étude et de planification de la
ville nouvelle d’Evry.

I. Direction générale du district de la région de paris, op. it p. 124
2. thidem.
3. Direction générule du district de la région de paris, op. it p. 123,



II

EVRY : UN CHOIX DE DENSITES
POUR LE PERIMETRE
DES 14 COMMUNES

La premuere ¢tape de cette vision historique des densités vise
a comprendre comment se sont opérés les choix de densité con-
cernant le schéma de structure de la ville nouvelle. Nous ne nous
intéresserons donc d’abord qu’aux grands principes d’aménage-
ment retenus, en essayant d’en montrer les motivations.

Les travaux préparatoires de la ville nouvelle avaient porté,
dans un premier temps, sur un territoire de 14 communes. Quels
étaient les projets ?

1. LA DENSITE DE POPULATION
POUR EVALUER LA CAPACITE A TERME ?

1.1. Unsite vierge sous pression

Pour comprendre les choix urbanistiques de la ville nouvelle
d’Evry, il est impératif de présenter, au moins briévement, son
contexte géographique et urbain a la fin des années 1960.

Le site de la ville nouvelle se localise sur le platean de
["Hurepoix, limité au nord et a ’ouest par 1’Orge, au sud par
I’Essonne et a I'est par la Seine. Ce plateau était occupé i
I’époque par des terres de culture, qui séparaient I’aggloméra-
tion de Corbeil de la couronne suburbaine pavillonnaire. Le
périmetre, A 1’intérieur des vallées retenues comme zone
d’influence directe, couvrait prés de 9 280 fta, soit un peu moins
que les vingt arrondissements de Paris. Il concernait quatorze
communes, dans un rayon de 20 minutes de déplacement en
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Zone d’influence de la ville nouvelle d’Evry (14 conununes)

14200 000
2= . e ——
Q 5km

Souree - Cahicr n® 15 de I'TAURP, 1969,

voiture |. C’est ce territoire qui a fait I’objet des études prélimi-
naires de la ville nouvelle, effectuées d’abord par I’équipe de
I’Institut d’aménagement et d’urbanisme de la région pari-
sienne (IAURP), puis par la mission d’étude installée a Evry a
partir de 1968.

La croissance démographique de cette zone a ét€ une des plus
fortes du département de 1’ Essonne, lequcl atteignait des rythmes
record & 1"échelle de la France entiére > :

1. La planification du centre de Noisy & Marne-La-Vallée avait utilisé ce méme
rayon de 20 minutes pour déterminer son aire d'influence. Cf. Hortus C.. Premiere
approche d'une définition des centres des villes nonvelles de la région parisienne.
Paris : TAURP. mmars 1969, n.p.

2. Durmagnac André, Desbruyeres Frangois. ot Moltez Michel, Créer un contre
vifle : El'r_\‘. Paris : éd. du Moniteur, 1980. p. 23,
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1954 67 000 habitants
1968 152 000 habitanis
1975 228 000 habitants
Le périmétre des 14 communes s’inscrivait dans un axe
d’expansion démographique important. Sous la poussée des
grands ensembles, la population des 14 connnunes était passée de
67000 & 152000 habitants entre 1954 er {968, s0it un accroisse-
ment de 85 000 habitants en 14 ans. La promotion de I’emploi,
cependant, ne connaissait pas le méme rythme. !

Les 14 communes : population en 1968 et évolution 1954-1968

Population Evolution

en 1968 1954-1968
Bondoufle 285 18 %
Corbeil-Essonncs 32192 41 %
Courcouronnes 179 -3%
Evry 5113 172 %
Fleury-Mérogis 1194 168 %
Grigny 2938 160 %
Lisses 681 22 %
Morsang-sur-Orge 15258 190 %
Ris-Orangis 23511 322 %
Saint-Michel-sur-Orge 15 268 415 %
Sainte-Geneviéve-des-Bois 23 684 111 %
Villahé 1727 200 %%
Villemoisson-sur-Orge 3404 47 %
Viry-Chatillon 27045 155 %
Ensemble des 14 caommiutes 152479 128 %

Source d apres INSEE.

La zone d’étude comptait 84 exploitations agricoles, dont la
pérennité était compromisc par la pression de ’urbanisation.
L’activité agricole ne résistait pas face a la pression exercée par
I"urbanisation, qui offrait aux agriculteurs des possibilités de gains
énormes, par la vente de leurs exploitations a des lotisseurs. Cette
pression n’était d’ailleurs pas nouvelle : 300 ha d’un seul tenant
avaient été lotis a Sainte-Genevieve-des-Bois entre 1922 et 1928.

. Groupe central des villes nouvelles, Progranume finalisé des villes nonvelles,
Paris : SGVN, décembre 1971,
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« Il convient de signaler le danger de 'évolution actuelle de
ces zones pavillonnaires oit les surfaces encore libres sont a peu
prés systématiquement affectées a I'édification de petits ensem-
bles de logements collectifs, alors qu’il conviendrait de prévoir
les espaces nécessaires au développement des équipements
publics, dont Uinsuffisance est notoire » 1. Les développements
pavillonnaires ont été complétés par des développements en habi-
tat collectif, le plus souvent sans plan d’organisation d’ensemble.

Lotissements et grands ensembles,
typiques des urbanisations antérieures a 1965, Ris-Orangis

-
-, A, . R

Photo : D. Planquette (1999},

André Lalande, nommé directeur de la mission d’étude pour
la ville nouvelle en juillet 1966, était au courant des demandes de
certains organismes, tels que Paribas, qui négociaient déja pour
des grands ensembles a construire sur le plateau. « La Caisse des
Dépéts bétonnait al’époque. Elle avaitd’importantes options sur
le Cirgue de I’ Essonne. Sans la ville nouvelle, on aurait énormé-
ment construit, sans schéma directeur et sans centre » 2.

1. « Evry : centre urbain nouveau et ville nouvelle », in : Cahiers de 'IAURP.,
vol, 15, man 1909, p. 18,
2. Entretien avec Luc Thomas, le 18 septembre [996.
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La famille Pastré, propriétaire foncier du plateau d’Evry,
venait de vendre un terrain de 80 hectares 4 la Snecma (établisse-
ment de construction de moteurs d’avions).

Déja a Sainte-Genevieve-des-Bois et a Fleury-Mérogis,
3 000 logements étaient en construction par la Caisse des Dépbots.
D’autres sites étaient en cours d’urbanisation massive, stimulée
par I'ouverture de 1’autoroute A6 au début des années 1960 :

- le Moulin a Vent et la Ferme du Temple sur le plateau de
Ris-Orangis : 4 000 logements, dont majorité de logements loca-
tifs sociaux HLM (opération achevée vers 1968),

— la Grande Borne : 3 600 logements collectifs HLM (ouver-
ture du chantier en 1967) et 210 pavillons,

— Grigny 2 : 5 835 logements collectifs enaccession avec préts
du Crédit Foncier de France (premiéres livraisons a la fin 1970).

Les membres de I’équipe de I'TAURP voulaient éviter une
telle croissance urbaine non structurée et souvent sous-équipée.
« On risquait d’avoir un puzzle de grands ensembles » 1. De nou-
veaux projets €laient en préparation, comme dans Ie Cirque de
I’Essonne (communes de Corbeil-Essonnes et Villabé) 2.

Le plan d’aménagement régional de 1960 (PADOG), prédé-
cesseur du SDAURP, avait fixé des limites spatiales étroites aux
extensions de 'urbanisation. Mais il faisait I’objet de nombreuses
dérogations, et la plupart des projets précédemment ¢ités en cons-
tituent une illustration : « on ne pouvait construire qu’en allant
plus loin que la limite officielle d’agglomération » 3.

Le manqgue d’emplois dans cette portion de ’agglomération
parisienne était un autre motif justifiant une action de type ville
nouvelle. En effet, Paris prédominait comme lieu de travail des
actifs du secteur : environ 50 % des migrants s’y rendaient en
1962, soit un tiers du total de la population active des 13 commu-
nes (hors Corbeil) .

La situation se dégradait car le développement de I’emploi ne
suivait pas le rythme de la progression démographique. Les

L. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.

2. Service régional de I'équipement, Rapport sur les modifications du projet de
schémades structures d"Evry, Paris : Préfecture de la Ré gion Purisicnne, avril 1969, p. 9.

3. Entretien avec Jean-Eudes Roullier, 30 décembre 1996, 11 était secrétaire géné-
ral du Groupe central des villes nouvelles de 1967 2 1978,

4, Evey  centre urbain nouvean et ville nowvelle, op. cir. (Compte tenu de apport
positif de Corbeil, le taux d’emploi pour 'ensemble des 14 communcs était de 0,68 cn
1962.)
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emplois de la ville nouvelle — outre ceux qu’induisent sur place
les besoins quotidiens des populations résidentes — devaient pro-
céder pour une large part du desserrement régional d’activités du
centre parisien conduites, pour des raisons diverses, a se déplacer
et qui auraient fait1’objet d’une décision d’agrément pour demeu-
rer en région parisienne. « Sans un développement imporiant de
D'emploi, la ville nowvelle ne serair qi’une banlieue dorioir, un
super-grand ensemble planifié a grande échelle » 1.

Le projet envisageait la création d’emplois dans la propor-
tion de huitemplois offerts pour dix actifs résidents (taux de 0,8)
soit une situation nettement améliorée par rapport a la situation
du moment. L’ancien président du Groupe central des villes
nouvelles, organisme interministériel qui fut créé pour coor-
donner les actions de I’Etat dans les villes nouvelles, Jean-
Eudes Roullier, se souvient : « Pour développer le tertiaire
ailleurs qu’a la Défense, il fallait de gros projets, d'oit les
centres urbains nowveaux. Nous considérions cependant qu’il y
avair unicité du marché du travail dans 'agglomération » 2.
L’équilibre interne des emplois et des actifs n’était donc pas
imaginé comme réaliste, le poids de Paris devant demeurer
fondamental dans de nombreux secteurs de I’ activité tertiaire de
larégion. Il a été programmé, outre I’emploi résidentiel, environ
deux fois plus d’emplois liés aux branches d’activité€s indus-
triclles qu’aux branches tertiaires?. De plus, le décret du
25 février 1965, qui a fixé a Evry le chef-lieu du département de
I’Essonne (créé par la loi du 10 juillet 1964), a conforté le projet
de la ville nouvelle, en lui attribuant une centralité administra-
tive, jugée essentielle a2 ’émergence d’une forte identité de
centre urbain.

Ces tendances a I’extension de 1’agglomération parisicnne
sous forme de grands ensembles ou de lotissements pavillonnai-
res, aggravées par le manque d’emplois sur place, ont conduit a
définir les objectifs suivants pour la ville nouvelle :

— créer un centre urbain & vocation régionale,

— développer des quartiers nouveaux,

— renforcer I’armature urbaine existante,

1. Ihidem, p. |8
2. Eniretien avee Jean-Eudes Roullier, 30 décembre 1996.
3. Evey :centre urbain nowvean et ville nowvelle, op. cit. p. 18,
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créer un large marché de I’emplot,
assurer les conditions d’une réelle mobilité des habitants,
sauvegarder, affecter et promouvoir les sites naturels, !

Il s’agissait alors d’« orienter une fraction importante des
urbanisations nowvelles de cette région sur le plateau d’Evry,
dont 'aménagement est relativement aisé et qui permettra dans
des conditions satisfaisantes sur le plan urbanistique la mise en
place d’un centre urbain régional aux fonctions diversifiées » 2.
Cet objectif global de la ville nouvelle concernait de maniére
différente deux parties du périmetre défini :

— dans la zone centrale : ordonner la mise en place des urba-
nisations projetées ;

— dans les secteurs périphériques du périmetre d’étude (14
communes) : assurer la cohérence du développement de la nou-
velle agglomération. 3

Pour anticiper son intervention et alléger les cofits d’urbanisa-
tion, I’Etat pouvait acquérir des terrains agricoles, au prix du
terrain agricole et non au prix du terrain urbanisable, grice a la
procédure de la zone d’aménagement différé (ZAD). Ainsi, plu-
sieurs ZAD avaient été désignées avant méme que le schéma de
structures de la ville nouvelle soit adopté : la ZAD A6 dite « Evry
autoroute du Sud » portant sur 1920ha, la ZAD C4 dite
« Courcouronnes » d’une superficie de 1 520 ha et la ZAD D38
dite de « Lisses » d’une superficie de 45 ha“. Ces ZAD avaient
Pavantage de concerner des sites vierges, contrairement a
d’autres villes nouvelles, ol les terrains €taient parfois déja urba-
nisés (Noisy-le-Grand ou la Défense, par exemple), ce qui modi-
fiait considérablement les enjeux de densités pour atieindre un
équilibre financier — nous le verrons par la suite. D’un autre cdté,
I’Etat prenait des risques, en acquérant des terrains sans étre siir
qu’il serait en mesure dc les valoriser. Mais cette prise de risque
apparaissait comme nécessaire pour réduire les cofits ultérieurs
d’aménagement de [a ville nouvelle.

L. Groupe central des villes nouvelles, op. cit.

2. Evev : centre urbain nowvean e ville nowvelie, op. cit, p. 18,

3. Groupe central des villes nouvelles, op. ¢it.

4. Mission d"étude et d'aménagement de la ville nouvelle d'Exry, Ville nowvelle
d"Evrv, Evry : MEAVNE, 20 seplembre 1967
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1.2. Références a d’autres villes : reperes de densités

Trés tot, les planificateurs de la ville nouvelle ont dii avoir
recours a des chitffres de densité, de maniére a évaluer la capacité
potentielle des 14 communes. Cette estimation de la densité envi-
sageable était en effet inséparable de celle de 1’occupation du sol
et des besoins en équipements, puisque ceux-ci étaient directe-
ment issus de la population attendue i terme.

Pour estimer la réceptivité potentielle du périmetre d’inter-
vention, il convenait de trouver des références de densités qui
pourraient étre appliquées a la ville nouvelle. Le choix de ces
références est en soi révélateur du projet, tant en ce qui concerne
lataille ou le type des villes comparées, que les arguments utilisés
dans la comparaison.

A cette époque, les données comparatives étaient peu nom-
breuses, mais le besoin était réel : sans ces données et études de
cas, la programmation de la ville nouvelle aurait cu un caractére
théorique, dont!’évaluation du réalisme aurait ét€ impossible. Les
urbanistes se sont donc appuyés sur des ¢tudes concernant des
villes existantes : « les centres anciens possédent souvent wne
richesse de vie urbaine et une qualité d’organisation de ’espace
qui peuvent constituer une matiére premiere essentielle a la
réflexion de 'urbaniste des villes nouvelles » 1.

Uneappréhension grossiére de la réceptivité du périmétre des
14 connmunes, en tenant compte du fait que, dans les aggloméra-
tions urbaines existantes de 300 a 500 000 habitants, la densité
brute estde l'ordre de 30 a 40 habitants a ' hectare, avait conduit
vers un chiffre de 350 000 habitants pour le site d’Evry. Mais il
avait été tenu compte du fait que la comparaison avec des villes
existantes n’était pas significative, puisque ces dernitres
n’avaient pas nécessairement atteint leur taille optimale. Il était
reconnuqu’ « if estdifficile d’utiliser connumne élément de référence
potiy Ew'y des agglomérations existantes (villes de province)
ayant a peu pres la méme taille et ce pour une double raison :

~ d’une part, Evry élément d’une vaste métropole n’aura pas
un role comparable par son rayonnement régional (rble de
l'arriere-pays)acelui d’agglomérations telles que celles de Metz,

1. TAURT, Animation des centres villes existants, Parnis : IAURP, vers 1965, n.p.
+ Unnexes.
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Le Havre ou Nice dont les superficies respectives sont grossiére-
ment équivalentes a celle des 14 comnunes ;
— d’autre part, ces agglomérations existantes sont en cours

d’évolution. A Uintérieur de leurs limites administratives, leur

capacité résiduelle de développement démographique est trés
variable, ce qii’attestent les disparités considérables des densités
brutes constatées :
Agglomération de Metz : 14 hab/ha
Agglomération du Havre : 20 hab/ha
Agglomération de Nice : 32 hab/ha » !

D’autre part, s’agissant d’un axe préférenticl de développe-
ment du schéma directeur régional, un certain niveau de densifi-
cation « qui resterait néanmoins compatible avec les impératifs
' bon urbanisme » pouvait étre admis 2.

Il avait également é1€ tenu compte dc la probabilité a long
terme de la restructuration d’une partie du tissu pavillonnaire,
encourageée d’ailleurs par le Conseil économique et social 3,
d’ov une hypothése de réceptivité démographique & 'horizon
2000 de 450 000 habitants pour Uensemble des 14 conmmunes
considérées *.

On dott rappeler que la population du périmetre, avant que le
projet ne soit lancé, représentait déja le tiers de la réceptivité
attendue a terme, soit 150 000 habitants cnviron : seul le plateau
d’Evry était récllement vierge d urbanisation.

En complément de ces comparaisons empiriques, une appro-
che théorique de la densité brute d’une ville nouvelle d’environ
300 000 habitants avait fait I’ objet d’une étude par 'TAURP, en
1967. Elle permit de conclure & la « détermination de seuils com-
prisentre 50 et 90 hab/ha selon le type de développement résiden-
tiel (habitations individuelles ou logements collectifs en hau-
teur). Compte tenut de emprise considérable du  tissu
pavillonnaire dansles surfaces déja urbanisées des 14 commumes
et pour fuire la part des espaces forestiers suburbains, des plans
d’eau, des rivieres, des superficies occupées par la voie ferrée,
qite ’étude précitée ne prend pas en compte, on peut retenir en

1. Erry 2 centre arbuin nowveau et vitle nowvelle, op. cif., annexe |.

2. 1AURP, Dacumient préparatoire au eahier sur Fupy, vers 1968-1969.

3 C “hampin, Rapport sur le schéma des structures de ta zone d”Evry SX 1, Paris ;
Comité FEcenomique et Social du District de la Région de Paris, décembre ]966 n.p.

4. VAURP, Document prépuaratoire au cahier sur Evry, op. cit.
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premiére approximation le seuil minimum de 50 hab/ha qui
conduirait & une réceptivité optimale de U ordre de 450 000 habi-
tants » . Les comparaisons empiriques et les tests théoriques
aboutissaient 4 un résultat similaire, qui fut alors retenu pour
I’ objectif de population a terme.

On peut noter que la densité brute envisagée a I’origine pour
la ville nouvelle de Cergy-Pontoise, rapportée & ’ensemble du
schéma des structures (12 communes), s’ élevait aussi a 50 habi-
tants & I"hectare. Celte densité devait varier suivant les quartiers :
50 habitants/ha & Cergy, mais 70 & Courdimanche, 82 a Eragny,
et seulement 20 & Osny, pour ne citer que quelques exemples.
« Ces densités, qui ne sont pas trés fortes, traduisent le souci de
réaliserune vitle ot les habitants puissent disposer d’espace et o
I'on trouverait des logements individuels dans la proportion d’un
tiers » 2. Contrairement au cas de Cergy, le schéma de structure
d’Evry ne fixait pas explicitement une proportion de logements
individuels ou collectifs ; nous y reviendrons.

Apres avoir évalué la capacité démographique a terme des 14
communes, il fallait estimer le nombre d’cmplois que l¢ site pou-
vait accueillir, ainsi que sa répartition entre le centre urbain et sa
périphérie, au sein de I’aire d’étude des 14 communes.

Des 1965, les centres urbains de Nancy, Rennes, Versailles et
Melun avaient été analysés, en particulier pour obtenir une esti-
mation de la taille du centre par rapport & I’agglomération et de la
partdes emplois & localiser dans le centre ville d’ Evry 3. Ceci avait
conduit a estimer & environ 10 000 le nombre d’emplois localisa-
bles dans le futur centre urbain d’Evry.

L’examen des villes de province a donné I’exemple de centres
de cités autonomes. La méme étude a ensuite analysé les préfec-
tures de Seine-et-Oise et de Seine-et-Marne, type de centres admi-
nistratifs dominés par I’influence parisienne. On aboutissait &
11 600 emplois pour le centre d’Evry.

Finalement, c’est le résultat intermédiaire entre celui de
I’hypothése des centres de province et celui des préfectures de la
région parisienne qui a été adopté, soit une valeur moyenne de

L. Ihidem.

2. Mission d’aménagement, La ville nowvelle de Cergy-Pontoise. Fuudes et
Options, Paris : Prétecture de Ja Région Parisienne, septembre 1968, p. 39.

3. Cohen-Boulakia Elio, ct Pavy Paul, Centre d Evrv. Exquisse de programme.
Paris : IAURP, avril 1965, p. 11.
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11 000 emplois pour le centre d’Evry’. Dans un premier temps,
I'impact de la zone d’affaires dans le centre était estimé a 10 ha
environ, soit 4 & 500 emplois/ha y compris les stationnements. La
densité d’emplois acceptable pour I’ensemble du centre de la ville
nouvelle était évaluée de 1’ ordre de 150 2 200 emplois A ’hectare 2,

1.3. Références aux villes
nouvelles anglaises : I’anti-densité ?

Les équipes des missions des différentes villes nouvelles et de
I'TAURP ont constamment cherché a tirer parti des expériences
étrangeres, qui offraient déja des résultats tangibles susceptibles
d’inspirer les projets frangais. Les travaux de Pierre Merdin sur les
villes’nouvelles dans le monde (Finlande, Suéde, Union Soviéti-
que, Etats-Unis, Angleterre, Pays-Bas, etc.) ont, a cet égard, lar-
gement servi de référence. Jean Millier, qui fut directeur général
de I'TAURP et bras droit de Paul Delouvrier, le confirme : « fles
New Towns anglaises nous inspiraient : elles étaient en avance
sur nous, de méme que Tapiola et Véillingby » 3.

L’expérience britannique a peut-€tre été Ia plus observée et
discutée par les planificateurs des villes nouvelles franciliennes,
en particulier sur les questions relatives a la « tailie optimale » et
aux densités. De nombreux urbanistes et architectes ont visité les
villes nouvelles britanniques ; beaucoup sont revenus en pensant
que leurs densités étaient trop faibles : « on sentait gre’il manquait
quelque chose »*. Le caractére des villes latines y était absent,
alors que les urbanistes frangais semblaient lui accorder une réelle
importance (ce que nous confirmerons plus foin}.

1l n’est pas rare que les choix opérés & Evry soient explicite-
ment justifiés en référence aux New Towns, le plus souvent par
opposition. A propos du choix d’une densité brute de population
de 50 habitants/ha pour les 14 communes, il était dit : « par com-
paraison avec les réceptivités calculées par les Britanniques pour
leurs villes nouvelles, on pourra estimer ce chiffre excessif. En
effet, la valeur moyenne des densités brutes des New Towns s'éta-

1. Ihidem, p. 11,

2. Ihident, p. 15.

3. Entretien avec Jean Millier, 24 mars 1997,

4. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.
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blit autour de 30 hab/ha, ce qui s’ explique par la trés forte pro-
portion (80 & 90 %) d’habitat individuel. Une telle option pour
Phabitar n’est pas envisagée sur les axes préférentiels de déve-
loppement de la végion parisienne. Signalons que certaines réa-
lisations britanniques récentes, en intégrant des proportions plis
élevées d’habitations collectives— de ordre de 30 % de ’ensemn-
ble du parc-logement envisagé — parviennent a des densités brit-
tes netrement plus élevées : Cumbernauld (42 hab/ha), Skelmer-
sdale (50 hab/ha} » .

Autrc exemple : « fe parti d’organisation retenu pour la zone
centrale tf’]*fvty est exactement contraire de celui qui a guideé la
conception des villes nouvelles anglaises oit le centre urbain
nouveai est généralement coupé des quartiers voisins par une
ceinture verte de plusieurs centaines de métres de large. Ici, on
vise inversement a obfenir une interpénétration maximale entre

le centre et les quartiers centraux » 2.

2.  UNETENTATIVE DE PLANIFICATION
POUR LES 14 COMMUNES

Une fois déterminée la capacité globale de population du sec-
teur, il fallait commencer a en prévoir la répartition spatiale. Trois
grands sccteurs avaient été définis au sein des 14 communes, que
le préfet de I’Essonne de I’époque aurait souhaité logiquement
couvrir chacun par un schéma directeur d’aménagement et un
périmetre « d’agglomération nouvelle » 3.

Les quatre communes, Fleury-Mérogis, Morsang-sur-Orge,
Sainte-Genevigve-des-Bois et Saint-Michel-sur-Orge, devaient
constituer la premiére agglomération nouvelle ; elle aurait di
compter environ 100 000 habitants a terme et procéder a laréno-
vation du centre de Sainte-Genevieve-des-Bois.

Le secteur de Corbeil devait développer un secteur d’habitat
dense sur la partie nord des Tarteréts et du « Cirque de
I’Essonne ». La population de ce secteur devait atteindre
110 000 & 120 000 habitants.

1. Evev : cenrre urbain nowvea ot ville nouvelle, op. cit., annexe 1.

2. Darmagnac André, Desbruyéres Francois, et Motez Michel, op. cir.. p. 24

3. DDEdel Essonne, Projet de création de trois agglomérations nowvelles Exry
Département de I'Essonne. mai 1972,
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La ville nouvelle d’Evry, quant a elle, devait prendre en
compte le développement simultané des différents secteurs péri-
phériques,

I1 était prévu que se réalisent concurremment dans le secteur
de Sainte-Genevieve a Grigny et Ris et dans le secteur de Corbeil
des habitats de forte densité, tandis que Courcouronnes, Bondou-
fle et Lisses (trois des quatre communes du périmétre final de la
ville nouvetle) devaient accueillir dans le méme temps des pro-
grammes de faible et moyenne densités !,

Un centre urbain et des secteurs d’habitat dense devaient occu-
per le plateau, & proximité desquels devaient s’installer des zones
de taille moyenne destinées aux industries 3 forte densité
d’emploi (100 emplois 4 I’hectare) et sans nuisances. Entre Bon-
doufle et Saint-Michel-sur-Orge, étaient planifiées des zones
pouvant accueillir des industries de transformation 3 moyenne
densité d’emplois (20 & 70 emplois a ’hectare) ct des entrepdts
commerciaux. Enfin, une grande zone de 170 hectares dans le
secteur du Plessis-Paté raccordable au fer & partir du triage de
Brétigny était destinée principalement aux activités i faible den-
sit€ d’emplois 2,

Une rénovation des zones d’activités existantes faiblement
occupées devait permettre, en outre, un accroissement de la récep-
tivité globale a long terme 3,

Dong, trois zones morphologiques, distinguées aussi par leur
densité, étatent envisagées :

— la premiére zone a caractére principalement urbain (Evry,
Bondoufle, Courcouronnes, Lisses, Villabé et Corbeil),

— ladeuxiéme zone, atrés forte densité (Ris-Orangis, Grigny,
Viry-Chitillon),

— la trotsiéme zone, de moyenne densité (Morsang, Ville-
moisson, Sainte-Genevigve et Fleury-Mérogis)*.

L’évolution devait étre trés différente suivant les zones. 1 était
prévu une forte augmentation de population dans la 1" zone
« Evry etalentours », mais du fait dc son caractére principalement

. fhictem.

2. Service régional de I"équipement, Rupport sur les modifications du projei de
schéma des stractures d'Fyrv, Paris : Préfecture de la Région Parisienne, avril 1969,
p. 9.

3. Ibidem, p. 10.

4. Champin, op. cit.
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Projections des densités brutes dans le projet
de ville nouvelle en 1966, périmétre étendu

Surface Densité 1962  Densité 1975 Densité 1985
enha enhab./ha enhab./ha enhab./ha
1% zone 3732 9.3 30 57
2¢ zone 1965 17,6 50 64
3¢ 7zone 2523 127 i3 39
Ensemble 8220 12 36 50

Sowerce ; d'aprés IAURP, ¢ité dans Champin { 1966).

urbain et de la mixité des fonctions, la densité brute de population
était moins forte que dans la 2¢ zone & vocation résidentielle. Cette
dernigre zone étant déja beaucoup plus dense cn population que
les autres et comportant d’importants ensembles collectifs, la pro-
gression y était prévue moins forte que dans la 1' zone. En 1985,
la densité devait y étre cependant la plus forte des 14 communes L

Des « schémas organiques », correspondant aux plans-masses
des zones opérationnellcs dans les trois «agglomérations
nouvelles », avaient été préparés par I’ Etat local (la direction
départementaledel’ Equipcment). Les choix qu’ils avaient opérés
en termes de densités, méme s’ils n’ont pas été suivis d’effet,
méritent d’&tre évoqués :ilstémoignentdel’étatd’espritde ]’ épo-
quc et des ordres de grandenr des densités qui étaient alors jugées
acceptables.

2.1. Secteur de Sainte-Geneviéve-des-Bois

Le schéma organique proposé par la direction départementale
de I'Equipement pour Sainte-Genevidve-des-Bois attribuait un
role important A "épannclage. A partir d’une ligne de créte, lon-
geant les opérations déja engagées et se poursuivant au-dela du
centre urbain en bordure de I’axe de composition est-ouest, les
volumes devaient descendre par gradins successifs pour se rac-
corder au niveau général des plantations du parc Pierre et du bois
des Trous 2. Cette ligne, dont le niveau moyen s’établissait entre

|. Ihidem.
2. DDE de I'Essonne (GEP), Schéma organique. Zone opérationnetie de Sdinte-
CGenevieve-des-Bois, Evey : DDE, aoit 1968,
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et [0 ¢tages, était ponctuée par deux emplacements oil la hauteur

des constructions pouvait atteindre 17 étages. L’idée directrice du
schéma organique ! érait une « densité maximum de peuplement
a proximité du centre pour créer un axe vivant ».

On a repris ci-dessous les chiffres et appellations de densités
correspondant au plan et a la légende.

Répartition des logements selon la densité
du quartier? dans le projet de schéma organiqiee
de Sainte-Geneviéve-des-Bois, en 1968

Meyenne

Faible densité o Forte densité Total
densité
20log/a  30log/a 40log/ha 80log/ha 100 log/ha 150 logfha
3% 8 % 48 % 28 % 6 % 6 % 5998

Source : DDE de |'Essonne, aoiit 1968.

Les faibles densités ne devaient ainsi pas représenter une part
importante du parc de logements 2 terme. Les quartiers de loge-
ments de fortes densités, ¢’est-a-dire supérieures a 80 logements/
ha, selon le plan, comptaient pour 40 % du parc prévu,

2.2. Secteur d’Orangis

Le « secteur d’Orangis », ayant fait I’objet d'un schéma orga-
nique, couvrait 100 hectares, dont une part correspond au bois
Saint-Eutrope. 930 logements étaient envisagés, devant se locali-
ser sur les axes d’animation {(équipements d’intérét local, grands
équipements, RER) par un transport en commun d’intérét local,
en connexion avec celui de la zone centrale. 11 devait y avoir
concentration et densification des fonctions aux points
d’échange 3.

Ainsi, le centre accueillait I’ habitat le plus dense, I’unité com-
merciale de voisinage, les €quipecments culturels et sociaux. De la,
I’habitat s’étendait d’une part vers le bois Saint-Eutrope avec un

t. thidem.

2. Ihidem,

3. Mission d*étude ct &’ aménagement de la ville nouvelle A Evry, Schéma orga-
tigue dy secteur d'Orangis, Evry : MEAVNE, n.d. (vers 1968).




30 Lex volomtés initiales pour le schéma de structire

o o o = 2
: 2 5 % &

fud L'»‘ESS'W.‘E GROUPE DETUDES £T OE PROGRAMMATION |~ R

; ]
E
E 3
v ©
B
12
V2
E

l:" o

s | ZOME URBAINE quarficrs

i | 20OE

——t

e T

;'; : 4 )

ca S



Evry ;- un choix de densités pour le périmeétre des 4 connnunes 31
; ! /

caractére plutdt résidentiel et d’autre part vers la gare RER selon
un axe né de la « tension » souhaitée entre la gare et le centre.
L’animation de cette zone devait étre permanente, car « elle
répond aux fonctions qui engendrent une activité permanente :
habitat, déplacement travail et loisir, achats quotidiens » 1.

Répartition des logements selon la densité du quartier? dans
le projet de schéma organique du secteur d’Orangis, en 1968

Faible densité Moycenne densité Forte densité Total

24 log/ha 30log/ha 53 log/ha 78 log/ha 95 log/ha 150 log/a 170 log/ha
5% 9 % 16 % 16 % 2% 16 % le% 930

Source : DDE de I'Essonne, vers 1968,

Le nombre de niveaux dans les zones de forte densité devait
étre compris entre 6 étages et 11 étages et ne pas dépasser | étage
dans les zones de faible densit¢.

Dans le cas de ce schéma organique, comme dans celul de
Sainte-Genevicve-des-Bois, les densités attendues étaient d’une
grande variété, et Ics logements devajent étre répartis de maniere
« équilibrée » entre les différentes densités, avec toutefois une
part modeste accordée aux faibles densités.

2.3. Secteur de Corbeil

Un syndicat intercommunal regroupant Corbeil, Lisses et Vil-
labé avait été créé et avait formulé des propositions d’aménage-
ment, indépendantes de la direction départementale de I’ Equipe-
ment et de la mission d’aménagement de la ville nouvelle. Ces
propositions suscitérent des réactions vives de la part des urbanis-
tes de la mission d’étude.

Le syndicat envisageait une forte densification de Corbeil,
mais rejetait 'idéc d’un développement de la commune de Lisses
(qui allait &tre rattachée & la ville nouvelle d’Evry peu de temps
apreés) et restait modeste dans le projet du Cirque de I’Essonne
(1 000 logements proposés, contre 4 000 potenticls selon la

1. Ibidem.

2. DDE DE L’ESSONNE (GEP), ap. cit.
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mission). Pour Villabé, la mission proposait initialement
15 000 habitants. La densification du sud du Cirque de I'Essonne
par le schéma Manneval (terrain de la Caisse des Dépbts) visait &
atteindre 18 000 habitants a Villabé. Le syndicat ne prévoyait au
contraire qu’une réceptivité de 5 000 habitants .

La critique formulée par les urbanistes de la ville nouvelle
portait essentiellement sur la densification du tissu urbain exis-
tant, qu’ils estimaient excessive dans le schéma du syndicat : « La
densification proposée pour la partie sud de la commune de Cor-
beil (Petite Nacelle, Moulin-Galant, Pressoir-Prompt) apparait
excessive. Dans la zone agglomérée, (...) ce progranune condui-
rait a implantation, compte tenu du parc immobilier existant &
conserverou d remplacer— de 15 000 logements sur 305 hectares
de surface résidentielle soit une densité brute de 50 logements &
lhectare ~ correspondant é une densité de 80 logements a ' hec-
fare sur flot. La densité moyenne actuelle de la zone agglomérée
étant de 25 a 30 logements & I'hectare, c’est presque un double-
ment qui est supposé, (...) proposition qui ne nous semble pas
réaliste » 2.

Les urbanistes de la mission d’étude protestérent donc contre
la densification des 260 hectares cités par le syndicat : « ¢’est la
politique de la “table rase”, socialement impensable, financiére-
ment irréaliste » 3, ainsi que contre le refus de 'urbanisation de
Lisscs etde Villabé. Ils ont souhaité que la population de Corbeil-
Lisses-Villabé ambitionne d’atteindre 118 000 habitants et non
94 000 habitants, comme le proposait le syndicat.

Il érait en fait surtout craint que, par le refus de I’urbanisation
de Lisses et de Villabé, et par la menace d’un centre commercial
para-régional, les propositions du syndicat ne remettent en cause
le projet de la ville nouvelle. Leur rejet de la densification de
Corbeil doit donc étre vu non pas comme un rejet des fortes
densités, mais comme la volonté de maftriser la croissance
urbatne sur leur territoire d’étude. ..

I. EP Evry, Note i Monsieur Lalande : Corbeil-Lisses-Villabé — Nowvelles pro-
positions du syndicar, Evry : EP Evry, 1969, p. 3.

2. Ibidem,p. 11,

3. Ihidem,p. 3
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3. LE CIRQUE DE L’ESSONNE : PREMIER DEBAT

Le projet du Cirque de I’Essonne a constitué une étape mal
connue mais essentielle dans les débalts relatifs au grand périmetre
de la ville nouvelle d’Evry. Ce projet, situé en dehors dc la zone
centrale de ia ville nouvelle, émanait du secteur privé (Bonygues)
et de la Caisse des Dépots (CDC). Ces terrains appartenaient (ou
étaient sous option), pour plus de 200 ha, a trois constructeurs :
Logement Francais (SA d’HLM), SCIC (groupe CDC), STIM
{Bouygues). Bouygues avait acquis des terrains dans le secteur, sur
le conseil du district, espérant faire un bon placement. La Caisse des
Dépots avait, quant a elle, acheté des terrains voisins, et d’autres
sites proches pour en bloguer I’évolution. L’architecte Jean Man-
neval fut mis & contribution par la SCIC (CDC) pour formaliser lc
projet. Mais il n’était pas bien accepté par I’administration et la
mission : les négociations ontduré pres de trois ans, de 1966 a 1969.

Plusieurs réunions concernant le Cirque de I’Essonne en 1966
et 1967 ont été tenues a la préfecture de région, sous la direction de
Paul Dclouvrier ou de Jean Millier. Leurs comptes rendus témoi-
gnent de 'embarras de I’administration {ace au projet pour ce site
d’une superficie de 300 ha environ, délimité par |’ autoroute du Sud,
la RN 446 et les agglomérations dc Corbeil et de Villabé. L intérét
de I’administration et des membres de I’équipe de préparation du
projetde la ville nouvelle d’Evry pour ce secteurs’explique en partie
par la rareté des sites vierges d’urbanisation dans les 14 communes
du périmetre d’étude. 1ls accordaient donc une attention particuliére
aux projets en cours, pour que ceux-ci participent 4 I’ambition plus
générale de création d’une agglomération nouvelle (au méme titre
que les propositions critiquées de densification de Corbeil).

La densité du projet du Cirgue de I’ Essonne a fluctué ai cours
des discussions entre Uadministration et les constructeurs. A
I'origine, le projet prévoyait 8 000-8 500 logements environ, soit
une densité relativement modérée de 27 logements/ha brut L.

L’urbaniste responsable de I’ opération pour le compte des cons-
tructeurs, Jean Manneval, a montré que le chiffre de 8 500 prévu sur
I’ensemble de 300 hectares pouvait sans inconvénient selon lui étre
porté a9 800, ce qui aurait consolidé financierement I’opération. Il

1. Detouvrier Paul, Compre rencu de la réunion du 1/12/66, sur le Cirgne de
Carbeil, Paris : Préfecture de région, 12 avril 1967.
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a montré par une étude de quartier que cette densification était pos-
sible et compatible avec les surfaces a réserver aux équipements, ce
qui aurait porté la densité a 32 logements/ha brut . La zone 2 cons-
truire devait €tre de 140 hectares, soit 46 % du site. La densité nette
proposée était donc de 70 logements/hectare urbain, pour atteindre
un total de 9 800 logements. Il proposait sur le plateau et la partie
nord-est du coteau, ainsi que sur les terrains situés au sud du Cirque
de I’Essonne, une densification plus grande et des immeubles plus
élevés, de fagon a ménager au maximum les parties plantées.

Michel Mottez, urbaniste en chef de la mission d’étude de la
ville nouvelle, qui participait a ces réunions et préparait le projet
dela ville nouvelle, s’est élevé contre la notion de séparation entre
ville haute et ville basse envisagée par Jean Manneval, et a insisté
sur le fait que plus on s’éloigne de la ville nouvelle, plus ladensité
doit diminuer 2.

On observe ainsi qu’il posait déja le principe de densité forte
de la ville nouvelle et voulait en affirmer la suprématie dans le
secteur. Les autres parties du territoire devaient adapter leurs
densités a celles de la ville nouvelle, cette derniére devant consti-
tuer le lieu de plus forte densité. Michel Mottez accusait le projet
de provoquer une « aggravation de densité » et se déclarait non
convaincu par les arguments de Jean Manneval 3. Un des avanta-
gesduprojet, aux yeux de la mission, étaitqu’il pouvait contribuer
a atteindre I’objectif de 3 000 logements a construire par an, dans
la période de démarrage.

Plusieurs notes internes a la mission, en 1968, confirment les
réticences de I’équipe de la ville nouvelle vis-a-vis du projet du
Cirque de I’Essonne. De nombreux arguments, également révéla-
teurs de I’état d’esprit de la mission, sont soulevés pour critiquer
le schéma de Jean Manneval 4 ;

— le parti proposé tourne le dos au site ;

— il y a intérét & localiser les fortes densités de population a
proximité du centre principal du quartier et le long de ’axe de
transport en commun ;

t. Millier Jean, Procés verbal de séance de travail sur e Cirgue de IFssonne,
Pans : Préfecture de région, 13 octobre 1967,

2. Ibidem

3. fhidem.

4. Mission d’étude et d'aménagement de la ville nouvelie A" LBvry, Le Cirgiee de
{'Essonne, Evry : MEAVNE, janvier 1968, 5 p.
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— les fortes densités (200 logements/ha, 15 étages) en urba-
nisme vertical, envisagées dans le secteur de Villabé, ne sont pas
compatibles avec les dispositions d’urbanisme contenues dans la
note envoyée par M. Delouvrier au Syndicat Corbeil-Lisses-Vil-
labé en février 1968 ! ;

— il faut réduire au minimum les longs déplacements a picd,
particulierement pénibles pour la population féminine et surtout
réduire la distance psychologique entre I’habitat et le centre du
quartier et la halte du transport en commun. Les espaces vides et
dégagés apparaissent plus longs a parcourir.

Les discussions se sont heurtées a la difficulté de comparer les
hypothéses et a I’évaluation de ’enveloppe bitie. C"est pourquoi
il a été convenu, tardivement, que les densités admises par secteur
seraient exprimées en coefficients d’occupation du sol (brut et
net), afin d’acquérir des unités communes 2 Mais c’est le nombre
de logements & construire qui a é1é le fond du probléme. Lamairie
de Corbeil souhaitait initialement 6 500 a 7 000 logements. La
mission, apres étude des possibilités du site (étude IAURP de
début 1966), avait arrété le chiffre a 7 500. Apres divers contacts,
il avait été admis que ce chiffre serait porté a 8 500, chiffre sur
lequel a éi€ établie une programmation. Les études de Jean Man-
neval ont ensuite porté le programme entre 9 000 et 9 900 loge-
ments. Tout en gardant la programmation établie précédemment
(8 500), de I’aveun de Jean Manneval lui-méme, une pareille den-
sité devait nécessiter des solutions technigues onéreuses (station-
nement 3 plusieurs niveaux, etc.)?. La SCIC et la Caisse des
Dépdts désirant tester I'hypothese de réalisation de 9 500 loge-
ments, Elio Cohen-Boulakia, de la mission d’étude, a dii faire
établir un nouveau programme d’équipements 4.

Le projet a finalement été « érodé par I'usure » : les commu-
nes de Lisses et de Corbeil n’en voulaient pas, méme si elles
avaient donné au départ un accord de principe (sous contrainte).

{. Mission d’étude de b ville nouvelle d’Evry, Schéma arganique du Cirguee de
{"Essomie, Evry : MEVNE, 1 avril 1969.

2. Mission d'étude et d’aménagement de la ville nouvelle d Evry, Campie rendu
de la réunion du 18 novembre 1968 sur le Cirque de PEssonne, Evry : MEAVNE,
1968, 2 p.

3. Desbruyéres Francgois, Note i M. Mottez. Point sur le Cirque de §'Essonne,
Evry : Missiond'étude etd’aménagement de la ville nouvelle d'Evry, 15 mars 1968, 2 p.

4. Letire de M. Lalande 2 M. Manneval, & propos du Cirque de 1'Essonne,
Janvier 1969,
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L.a mission n’a pas réellement regretté cette évolution pour deux
raisons :

— elle n’était pas maitre d’ouvrage et n’en contrdlait donc pas
le contenu ;

— « sile Cirque était construit, on tuait Corbeil et on remettait
en cause Evry » !,

Une partie du site a finalement été urbanisée sous forme de
zone d’activité, car « ga faisait de Uemploi » 2. .

4. LEREJET DES 14 COMMUNES :
REJET DE L’URBANISATION ?

Le probleme du périmetre de départ était trés politique. Paul
Delouvrier avait dit : « Il faut que la inajorité garde la majorité »,
se souvient le premier directeur de la mission d’étude de la ville
nouvelle, André Lalande . 1l ne fallait donc pas bouleverser
I’échiquier politique local. Mais les tentatives du préfet et de la
direction départementale de I Equipement d’encourager les com-
munes autour d’Evry a se regrouper pour élaborer leurs schémas
d’aménagement, dans la perspective d’atteindre le chiffre sou-
haité de 450 000 habitants, se sont heurtées aun refus massifde la
part des collectivités locales. Le préfet avait alors interrogé, scm-
ble-t-il, les communes sur un périmetre plus large que les 14
communes étudiées jusqu’ici.

L’inauguration de la nouvelle préfecture de I’Essonne par le
président Pompidou a certes réconforté Michel Boscher, député-
maire d’Evry supportant le projet, confronté alors a I’hostilité de
certaines communes voisines vis-a-vis de la proposition de leur
intégration dans un syndicat communautaire d’aménagement.
Mais les difficultés allaient empirer jusqu’au rejet total de la
plupart des communes sollicitées.

Ce refus a été officialisé par le vote des assemblées municipa-
les concernées, entre juin et juillet 1972. La lecture des comptes

t. Entreticn avec Chatles Raymond, ancien programmatenr 3 EP Ewvry, le
5 décembre 1996.

2. Entreticn avee Michet Mottez, ancien directeur de I’aménagement d”EP Evry,
le 21 avril 1997.

3. Entretien avec André Lalande, directeur de la mission, puis premier directeur
de I'EP Evry, te 22 novembre 1996,
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rendus de délibération apporte quelques €clairages quant aux
motivations du rejet du périmetre proposé pour la ville nouvelle.
On peut retenir cing motivations principales.

1) Absence de projet commun : les communes ne considéraient
pas qu’elles partageaient les mémes enjeux que leurs voisines ;
¢’était le cas de Corbeil, Draveil, Ormoy et Viry-Chétillon.

Outre cette absence supposée de projet commun, Saint-
Michel-sur-Orge regrettait que « le préfet justifie le projet d’une
agglomération nouvelle pour “établir la cohérence des objectifs
a atteindre compte tenu du nombre de logements prévus”, leguel
n'est méme pas indiqué » 1.

2) Possibilité d’assurer seul leur développement, sans établis-
sement public d’aménagement : les communes ont craint de per-
dre leur indépendance, ce qui constituait a leurs yeux une atteinte
a la démocratie : Corbeil, Draveil, Echarcon, Fleury-Mérogis,
Grigny, Lisses, Mennecy (qui avait réalisé un référendum sur
I’adhésion au périmétre), Morsang-sur-Orge, Plessis-Paté, Ris-
Orangis, Sainte-Geneviéve-les-Bois, Saint-Michel-sur-Orge,
Viry-Chatillon. On peut lire parexemple : « la ville de Grignyn’a
pas besoin d'un Etablissement Public omnipotent et irresponsa-
ble devant la population » 2. Larticle 72 de 1a constitution était
fréquemment cité.

3) Menace sur le caractére rural : les communes ne voulaient
pas perdre leur caractére, que les électeurs souhaitaient préserver.,
C’était le cas d’Echarcon, Fontenay-le-Vicomte, Marolles-en-
Hurepois, Ormoy, Saint-Michel-sur-Orge et Vert-le-Grand. « Le
rejet net et ferme par le Conseil Municipal d’une opération de
1 000 logements est la preuve tangible de la volonté de cette
commune de rester “zone verte” » 3 ou « un grand risque d’urba-
nisation style “béton ville nouvelle” dans cette zone rurale ot les
espaces verts doivent étre préservés » 3,

4) Perte d’importantes ressources pour les communes : le pro-
jet de périmetre d’agglomération nouvelle devait se traduire par
une nouvelle répartition du revenu des taxes, qui aurait privé les
communes d’une partie des recettes attendues, mais pas des char-
ges. Grigny, Lisses, Sainte-Genevieve-les-Bois, Vert-le-Grand,

1. Saint-Michel-sur-Orge, conseil municipal du 19 juin 1972,
2. Grigny, conscil municipal du 21 juin 1972,

3. Fontenay-le-Vicomie, conseil municipal du 1 juillet 1972,
4. Ménnecy, conseil municipal du 16 juin 1972,
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Vert-le-Petit et Villabé ont évoqué ce point. Par exemple ; « fe
projef n'a qu'un but : réaliser d’énormes bénéfices au détriment
des populations » | ou « si la ville nouvelle dispose d’énormes
Jacilités de financement, il est certain par contre que les équipe-
ments fondamentaux du ceeur de ville, représentent a eux seuls un
véritable gouffre » 2.

5) Division en deux zones du périmeétre communal : la divi-
sion en deux périmétres, I’'un restant dans le droit commun et
I'autre étant inclus dans 'agglomération nouvelle, était vue
comme risquant de créer deux catégories de contribuables, a
Fleury-Mérogis, Morsang-sur-Orge, Ris-Orangis, Sainte-Gene-
vieve-les-Bois et Saint-Michel-sur-Orge.

Une sixieéme motivation, moins officiellement affichée, vient
de la couleur politique des communes de 1’époque. Ce n’est A
I’évidence pas un hasard si les communes d municipalité commu-
niste ont toutes rejeté le projet de la ville nouvelle.

Avant méme ce vote des conseils municipaux, la liste des
14 communes avait évolué a partir des premiéres définitions de
périmetre : certaines communes ont disparu de la liste et ont été
remplacées par d’autres ; c’est le cas, par exemple, de Mennecy,
qui ne figurait pas dans la premiére liste. En 1969, le Conseil
municipal de Lisses avait déja refusé€ qu’une partie de son terri-
toire soit incluse dans le périmetre de la ville nouvelle et, appuyé
par le conseil général, avait obtenu satisfaction. Mais les votes de
1972 ont été déterminants.

Le périmetre pris en compte par la programmation du VIE Plan
(1976-1980) ne couvrait déja plus que 6 communes, dont certaines
§’étaient pourtant opposées au projet : Bondoufle, Courcouron-
nes, le Coudray-Montceaux, Evry, Lisses et Ris-Orangis 2.

Le périmetre de la zone d’agglomération nouvelle retenu per-
met d’apprécier la complexité politique, administrative et fiscale
qui a contribué a son établissement. Encore plus incompréhensi-
ble a premiere vue que les périmetres communaux, il n’en déli-
mite pas moins une entité¢ administrative nouvelle plus grande,
gérée par une entité politique nouvelle élue au second degré*. Ce

1. Lisses, conseil municipal du 26 juillet 1972,

2. Vert-le-Grand, conseil municipal du 28 juin 1972,

3. En aoiit 1982, l¢ Coudray-Montceaux quitte otficiellement te SCA avec
'accord du Conseil d'Erar.

4. Darmagnac André, Deshruyeres Frangois, et Moutez Michel, op. cit., p. 24.
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ne sont que quatre communes qui ont finalement accepté de par-
ticiper ausyndicatd’ agglomérationnouvelle : Evry, Courcouron-
nes, Lisses et Bondoufle,

Faut-il, comme un ancien programmateur de la mission
d’étude de la ville nouvelle le considere, voir le changement de
programutation de 14 a 4 communes comme un « grand écart
entre 'idéologie et les études urbaines et la réalité politigue » ? 1.
Un des premiers architectes-urbanistes de 'équipe se souvient
que les urbanistes ne se souciaient pas des problemes de décou-
page administratif ou politique : « nous technocrates, on ne se
préoccupait pas des limites comnumales » 2, Ce n’est que plus
tard qu’ils en ont mesuré I’importance.

Eneffet, le retrait de la plupart des communes comprises dans
le premier périmétre a été mal vécu par les responsables de la
mission, qui voyaient leur projet perdre de sa substance 3. Certes,
il a fallu réduire le périmetre d’intervention, mais la réceptivité
globale de la partie centrale de la ville nouvelle n’a pas fait ’objet
d’une adaptation aprés ce changement. Il devenait pourtant clair
que les 450 000 habitants ne pourraient pas étre atteints a1’ échelle
des 14 communes ; or, ¢’est & partir de ce chiffre que le pro-
gramme du centre de la ville nouvelle avait été esquissé (comme
on le verra plus loin) .

L’Etat n’a pas su — ou n’a pas voulu — imposer son projet aux
collectivités. En laissant le choix aux maires de choisir s’ils sou-
haitaient participer ou non au périmeétre de ville nouvelle, il a
admis implicitement que des volontés locales pouvaient nier des
enjeux régionaux. Les densités, dans ce sujet, n’apparaissaient
pas directement : ¢’est le refus de toute urbanisation en général
qui a prévalu.

Selon Michel Boscher, le député-maire d’Evry d’alors, les
villes nouvelles ont ainsi rencontré « une opposition entre le res-
pect des libertés communales et les exigences d’efficacité et de
rapidité qui poussaient certains a des solutions technocratiques

et autoritaires » >.

Entretici: avee Charles Raymond, le 22 novembre [996.
Entretien avec Luc Thomas, le I8 septembre 1996.
Entretien avec Michel Mottez, le 21 avril 1997,
Entretien avec Michel Mottez, Ic | octobre 1996.

fri - Regards sur la France, 1975,
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Le site vierge d’Evry en 1968

Souree : IGN,
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DETERMINATION DES DENSITES
DU SCHEMA DE STRUCTURE
DE LA VILLE NOUVELLE

Le 25 février 1965, Evry devient chef-lieu de I'Essonne et le
20 mai 1965, le gouvernement, ayant pris en considération le
schéma directeur d’aménagement et ’urbanisme de la région
parisienne, décide la création de la ville nouvelle d’Evry. Dés lors,
les travaux préparatoires a 1’établissement d’un schéma de struc-
ture sont lancés. Nous avons pu retrouver certains documents
originaux datant de cette période importante pour la ville nou-
velle, au cours de laquelle ses grands principes d’aménagement
ont été €laborés. Avec le complément de plusieurs entretiens de
personnes ayant participé a ces travaux, nous rendons compte ici
de la maniere dont les densités intervenaient dans les choix et les
discussions.

1. LESPREMIERES PROPOSITIONS
DE SCHEMAS DE STRUCTURE

Ce que les urbanistes en charge du projet de la ville nouvelle
appelaient « schéma de structure », il convient de le préciser,
correspondait a un schéma directeur, posant les grands principes
d’aménagement — les structurcs — sans entrer dans le détail de la
conception des quartiers. Trois propositions de plans ont compté
dans le processus de création de la ville nouvelle d’Evry, dont
I'impact et la pérennité ont été tres différents. Leur origine, leur
contenu et leur destin méritent étre exposés.
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1.1. Premiere esquisse : Wogenscky, en 1965

La premiere proposition « officielle » de schéma de structure
pour la ville nouvelle peut étre attribuée a I'architecte André
Wogenscky (proche disciple de Le Corbusier) : son plandirecteur
date de mars 1965, intitulé « Urbanisation du sud de la Région
Parisienne ». Paul Delouvrier lut avait demandé, sur la base d’un
contrat, de commencer la réflexion sur Evry, avant méme que
I’équipe de 'TAURP soit en place, pour qu’il jette les bases des
travaux ultérieurs.

Ce plan au 1/20 000 °a pas convaincu et est trés vite devenu
caduc. Il acependant jeté les bases de ladiscussion sur la structure
2 donmer A I'urbanisation d’Evry, car il prévoyait notanment
« une vitle nouvelle entre Ris-Orangis et Corbeil de forte densité,
de forte unité, de grande vitalité » .

Sclon ce plan, la partic urbaine ne devait pas franchir I’ Auto-
route du Sud (A6), qui était utilisée comme « frontiere » nord-sud,
afin de contenir I’extension en largeur de I’urbanisation. André
Wogenscky proposait deux zones fondamentales pour la ville
nouvelle 2 : '

— une zone résidenticlle d’environ 350 hectares limitée au
nord-cst par la route nationale 7, au sud-est par le terrain affecté a
la Snecma, au sud-ouest par I’ Autoroute du Sud et, au nord-ouest,
par la future branche est de I’autoroute D6

— une zone industrielle d’environ 350 hectares, au sud-ouest
de I’ Autoroute du Sud.

Sa proposition consistait principalement a définir un systeme
circulatoire, détourant de grandes zones.

Entre I’ A6 et la RN7, il proposait de réserver un large espace
pour réaliser un centre civique d’importance départementale,
dont la superficie restait cependant relativement modeste. Il divi-
sait la zone résidentielle en quatre sous-secteurs totalisant 346 ha
bruts, dont 10,7 % occupés par les équipements collectifs :

— sous-secteur CH I, entre A6, Snecma, R2 et R4 : 30 hectares
(hors emprises de voirie principale et recul), d’ou 2400 loge-
ments et 8 400 habitants ;

1. Wogenscky André, Ruppart concernant le plan divectenr d ' urbanisme du sud de la
région parisicnne entre Orly — Longjiomean — Brétignv— Corbeil et la forét de Sénart, Paris
Délégation générale au District de ln région parisicnne, junvier 1964 & (Evrier 1965, p. 8.

2. fhidenm, p. 34,
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Plan « clarté » pour la ville nouvelle
d’Evry André Wogenscky, mars 1965
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— sous-secteur CH II : 42 ha, entre A6, D6 et R4, capacité de
3 360 logements et 11 760 habitants ;

— sous-secteur CH I1I : 122 hectares environ, au nord du cen-
tre civique, il permet de prévoir 9 760 logements et 34 000 habi-
tants environ ;

— sous-secteur CHIV : entre le centre civique et la Snecma, a
I’est de CH I, 53 ha, soit 4 240 logements et 14 840 habitants.

André Wogenscky n’envisageait aucune diftérence de densité
entre les sous-secteurs ; bien que la légende du plan indique une
distinction entre les zones d habitation en immeubles collectifs et
en maisons individuelles, le plan lui-m&me ne permettait pas de
les différencier. Tous les sous-secteurs devaient avoir 80 loge-
mentstha résidentiel (déduction faite des emprises des voiries
principales), soit 280 habitants/ha’, densité estimée compatible
avec une large proportion d’espaces verts. André Wogenscky
n’était pas favorable a des densités plus élevées et préférait aug-
menter la superficie des zoncs résidentielles. {1 pensait cependant
possible de ne pas uniformiser cette densité : elle pouvait étre
supérieure par endroits, ct atteindre 100 logements & 1’hectare,
sans dépasser la proportion de 10 % de surface construite 2.

La nouvelle ville groupait ainsi environ 20 000 logements sur
250 hectares, soit une population de 70 000 habitants 3.

André Wogenscky préconisait un plan masse ou les habita-
tions occupaient une superficie au maximum de 10 % du terrain.
L’ensemble habitations-équipements collectifs pouvait donc ne
pas occuper plus de 25 % des terrains, laissant 75 % libres pour
les circulations intérieures aux quartiers, pour le stationnement et
pour de larges espaces verts .

Parmi les trois zones constituant la grande zone indusirielle a
I’oucstde I’autoroute, le schéma d’ André Wogenscky mcluait une
« zone artisanale » de 128 hectares, comprenant des logements, 2
20 logements a [I’hectare, soit 2560 logements pour
8 960 habitants. Mais cette proposition s’est heurtée a I’ opposition
des urbanistes de I'[AURP, pour qui il était préférable de recher-
cher des zones plus petites ou intégrées davantage a I’habitat.

Avec 3.5 habitants par logement

Wogcnscky André, ap. cit., p. 34.

{bidem, p. 51,

. La RN7 devait &tre bordée par des espaces verts dans lesquels devaient
s'implanter des équipements.

BN
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Les reproches adressés au plan d’ André Wogenscky ont porté
également sur ]’ absence d’articulation du projet avec son environ-
nement urbain existant ! « aucune infention n’apparait pour
relier ou composer ce secteir aggloméré avec les zones de qualité
gui "entourent » 1. Le plan ne mentionnait pas les agglomérations
existantes de Corbeil ou de Ris-Orangis : « il est difficile de juger
Uimportance relative de agglomération existante ef de la ville
nonvelle, on d’apprécier Uunité qui devrait resso:ru' de la
composition (...} systéme circulatoire illisible » * .ARis- Olangls
par exemple, alors qu’il était prévu 32 000 habitants, il n’appa-
raissait aucune structure interne. De méme, un certain nombre
de bois existants dans la zone centrale de forte densité ne sont
pas mentionnés et semblent volontairement exclus de la compo-
sition.

« C’est de cette conception ménie qu’ont découlé toutes les
critiques de détail et si I'énde n’est pas plus poussée, c’est que
celle-ci ne powvait étre dans ce parti qu'artificielle et
ennuyeuse » 3. Les membres de I'équipe de I'AURP étaient hos-
tiles & ce projet et n’avaient méme pas assisté a la présentation de
I’étude par son concepteur ; « bien-siir, on l'a démoli » 4

Un plande I'TAURP d’aofit 1965, mtitulé « Et‘\t des etudeq »,
synthense les réflexions d’alors quant au projetd’ Evry,cing mois
apres la proposition de Wogenscky. Il était en fait peu différent
de son prédécesseur en termes de réseau viaire principal et
d’organisation de I'espace. Il était calé sur un fond de plan repré-
sentant la situation existante. Il était toujours proposé un centre
urbain sur le plateau, entre A6 et RN7 ; sa superficie était sem-
blable i celle du plan de Wogenscky, mais différait par sa dispo-
sition nord-sud. Les zones d’habitat n’avaient guere évolué
depuis le plan de Wogenscky ; il apparaissait cependant plus
clairement que les zones d’habilat dense étaient localisées a
proximité du centre.

1. Note interne 3 UIAURP (), Observations sur le purti d aménagenient proposé
par monsicwr Wogenseky pour la ZAD de Corbeil-Essonnes, Paris © JAURP, av ril 1965
(M. p. 4.

2. Ibidem,p. 4.

3. Ibidem, p. 4.

4, Entretien avec Michel Moltez, ancien responsable de 'aménagement de 'EP
Evry. et ancien de PIAURP, Ie 21 avril 1997.
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1.2. Le plan Gruen : mars 1969

Victor Gruen, architecte américain spécialiste de I’intégration
des centres commerciaux en ville, dont la participation au projet
remontait a 1965, avait élaboré un schéma d’organisation pour la
partie de la ville nouvelle situéeentre I’ A6 et laRN7. 1l fut solticité
parce que les grands magasins frangais envisageaient de
s’implanter  Evry, dans le cadre de leur str atégie de « conquéte »
des périphéries ' 1 était recommandé par le District, car supposé
avoir la confiance des grands magasins.

Son schéma proposait une disposition des quartiers en chape-
let Ie long d’une voie en 8 (dont I'idée émanait de 1’équipe de
PTAURP, elle-méme inspirée du plan de la ville nouvclle britan-
nique de Runcorn).

Les quartiers étaient de deux tailles :

— 10 quartiers de 2 800 habitants 2

— 6 quartiers de 4 760 habitants.

Le centre du 8 devait accueillir le City Core, peuplé de
12 300 habitants. L’ urbaniste avait représenté le City Core en
perspective : immage produite était celle d’un centre trés dense,
trés minéral, dontde nombreux immeubles dépassaient 10 étages.
Victor Gruen était en effet trés partisan de Uutilisation maximale
de la troisiéme dimension : la hauteur devait étre une véritable
réserve fondamentale d’espace dans le centre, sclon lui. Les sous-
sols étaient réservés aux services, entrepdts, stationnement. Les
deux ou trois premiers étages (pas plus, afin de préserver le bon
fonctionnement d’un grand magasin) étaient utilisés par les com-
merces, les services para-commerciaux, les services adminijstra-
tifs... L’habitat occupait les étages supérieurs >,

De nombreuses esquisses pour la ville nouvelle, élaborées
parfois (souvent) avant une programmation précise, accordaient
une grande importance aux immeubles hauts. La verticalité devait
alors refléter une certaine idée de la modernité et du succés, outre
I"avantage fonctionnel évoqué par Victor Gruen.

Celui-ci estimait nécessaire que soit défini le tracé d’un réseau
de transports en commun en site propre, originalité de la ville

. Clest & la méme époque que Parly 2 a é€ construit.
2 A raison de 4 perscnnes par logement
3. Remarques formulées par V. Gruen lors d’une réunion de travail & Evry, le
28 juin 1967,
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Schéma de Victor Gruen pour la partie dense |
de la ville nouvelle d’Evry, mars 1969 '
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Esquisse pour le « City Core » de la ville
nouvelle d’Evry Victor Gruen, mars 1969
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nouvelle, réseau connecté au « 8 » de la partic centrale : « sil’on
ne prévoit pas ces dispositions, il est a craindre que les personnes
solent incitées a venir au centre exclusivement en automobile »
(ce qui était supposé créer des problémes financiers a I’aména-
geur, en raison des stationnements a prévoir) !. Il insistait aussi
propos de 'intérét d’avoir une gare SNCF dans le centre.

Le plan de Victor Gruen n’a pas été suivi d’effer en tant que
tel, méme s’il eut un role important. 11 eut comme avantage de
catalyser les relations entre la mission d’étude de la ville nouvelle
et les grands magasins : « i servait de fer de lance pour faire
rentrer les grandsnagasins dans notre urbanité », selon I’ancien
responsable de I'aménagement de la ville nouvelle 2,

1. fbidem.
2. Entretien avee Michel Mottez, le 21 avril 1997,
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1.3. Leplan SX1 de PIAURP : mai 1966

Bien gqu’antérieur au plan Gruen, nous avons choisi de le
présenter 2 cette place, car tous les développements qui suivent
ce paragraphe sont unc description de ce plan, du contexte dans
lequel il fut élaboré, et des choix de densité qu’il a impliqués. Le
plan SX1, de PIAURP, daté du 13 mai 1966, constitue I'étape la
plus importanie dans le processus d’élaboration du schéma de
structure de la ville nouvelle d’Evry et dans le réle attribué aux
densités. 1l constitue le premier plan élaboré par I’équipe de
I’TAURP. Son périmetre €tait vaste et couvrait pratiquement les
14 communes initialement impliquées. Toutefois, lc schéma
SX1 ne s’est pas intéressé i ’affectation des sols de la partie
comprise dans le secteur de la vallée de 1’Orge, car ce secteur
faisait I’objet d’un projet de schéma de structure, dont la procé-
dure allait étre engagée |,

Le plan SX|1 plagait un centre urbain de taille importante
entre I’AG et la RN7. Le parti adopté se traduisait par des axes
d’urbanisation rayonnant a partir du ceeur, et entre ces axes par
des espaces de loisirs qui devaient &tre «des poumons
indispensables » 2. L’ organisation des zones d’ habitation se fai-
sait autour d’un réseau en forme de 8 sur lequel devait circuler
un transport en commun. « On y retrouve 'intérét de la rue
traditionnelle par la localisation des équipements résidentiels
de base » 3.

[1 prévoyait égalementune certaine poly-centralité, proposant
des centres dans les communies volsines, mais de moindre taille
que cclui d’Evry : Courcouronnes, Ris, Grigny, Corbeil, Villabé.

Cette proposition s’inspirait en fait des études réalisécs dans
le cadre des « schémas organiques » concernant ces communes *.
Chacun des centres devait étre entouré par des quartiers
« d’habirtar de forte densité ». On observe que cet habitat de forte
densité concernait aussi une large portion des terrains situés entre
laRN7 et la Scine.

1. Service régional de 1I'égquipement. op. cit., avril 1969, p. 8. (La commune de
Sainte-Genevigve-des-Bois, cn particulier, se trouvait comprise dans le périmétre
d'éude de la vallée de I'Orge.)

2. Mission d'étude ¢t d’aménagement de la ville nouvelle d'Fxry, op. cit.,
20 septembre §967.

3. thidem.

4. Entretien avee Michel Maoltez, le 21 avril 1997,
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Source : 1AURP, 13 mai 1966.

Lorsque les caractéristiques du site s’y prétaient, les zones de
forte densité étaient prolongées par des zones de faible densité, de
sorte qu’il y avait un gradicnt de densité décroissant depuis les
centres urbains.

Trois gares de chemin de fer (futur RER) ont été placées dans
le périmetre de la ville nouvelle, comprenant encore Ris-Orangis.
Pourne pas que lavoie ferrée double I’ A6 et constitue une coupure
trop large a traverscr, elle a été congue non rectiligne.
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Du c6té ouest, une voie parallele 31° A6 élait envisagée ; elle a
effectivement été réalisée. Son but était de laisser une « zone-
tampon » entre le centre urbain principal et celui de Courcouron-
nes. Des équipements, dont le centre aurait besoin un jour, pou-
vaient ainsi s’installer dans la zone-tampon, méme s’ils n’étaient
pas programmables des 1’origine. Le secteur de Lisses devait
recevoir deux zones d’habitat de faible densité, des équipements
et des zones d’activité. Mais tout ’ouest du village, jusqu’a Bon-
doufle, ne devait pas étre urbanisé. Les zones d’activités, quant a
elles, bordaient les autoroutes et occupaient Ics sites enclavés,

Les indications de densité utilisées correspondaient & une
définition de densité brute, & Uflot de voisinage, comprenant les
équipements induits (maternelle, école primaire, etc.) ! :

— faible densité : 15 4 25 logements/ha,

— moyenne densité : 30 a 50 logements/ha,

— forte densité : + de 50 logements/ha.

Les densités les plus fortes étaient prévues dans les zones
sttuées & proximité immédiate du centre urbain et desservies par
le réseau de transport en comimun en site propre envisagé 2.

Ce schéma des structures, définissant le programme et le parti
d’organisation de |’espace, a été soumis a la commission des
plans, programmes et projets du conseil d’administration du Dis-
trict de la région parisienne, le 10 mai 1966, puis mis en délibéra-
tion au conseil d’administration du District e 21 juin 1966 et au
Comité Consultatif Economique et Social, Je 2 décembre 1966.
C’est le 8 mai 1967 que le conseil d’administration du District a
rendu son avis positif. C’est le seul plan de la ville nouvelle de
I’époque a avoir €té validé de maniere officielle.

La plupart des éléments introduits par ce plan ont été repris
dans le plan finalement choisi en 1968. La principale différence
tient & la disposition en X de la partie centrale & ’est de ’auto-
route, organisée plus clairement que précédemment en quatre
grands quartiers le long de voies de transports. D’autre part, le
centre a pivoté ? selon un angle de 45° par rapport 4 SX1.

1. Mission d’éude et d"aménagement de la VN dEvry, Le cadre de §éinde et les
données régionales de 'environnement du .'ermin,E\-’ry :Missiond’étude, 24 avril 1969,

2. Service régional de I'équipement, op. eit., avril 1969, p. 9.

3. L'orientation du X, en pivol de 45° par rapport 4 I'uxe nord-sud, est attribuée &
M. Longo, architecte de FTAURP puis 3 la mission d”étude, qui fut ensuite directeur de
I'école des Beaux-Arts i Metz.
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‘

Ce plan n’avait aucune valeur juridique. Son importance d
cependant été déterminante dans le devenir de la ville nouvelle.
En effet, bien qu’il n"ait recu qu’un aval officiel de principe, ¢’ est
ce plan qui servit ensuite 4 I’élaboration des premiers projets
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d’urbanisme sous forme de zones d’aménagement concerté
(ZAC) dans la ville nouvelle.

2. L’AUTOROUTE A6 COMME FRONTIERE
ENTRE LES FORTES DENSITES ET LES FAIBLES

Les premiers schémas de structures proposés pour la ville
nouvelle présentaient des différences notables, on vientde le voir.
IIs avaient cependant des caractéristiques communes, qui tendent
amontrer qu’un certain consensus régnait, quant 4 I’organisation
spatiale de la future ville nouvelle, et, dans une certaine mesure,
quant a la répartition des densités.

Un de ces points communs était que /’autoroute A6 était une
frontieére entre d’un cété (& Uest) un développement urbain
intense et de Uautre (a ouest), soit un développement a faible
densité, soit aucun développement.

Au-dela de la densité, ¢’était la création d’une centralité qui
était en jeu. La densité érait ainsi un outil parmi d’autres devant
faire naitre la centralité.,

2.1. A Yest,les fortes densités : le coté « noble »

On I’a dit, I’un des objectifs les plus importants attribués a la
ville nouvelle €tait de créer un centre urbain, doté d’équipements,
de commerces ct d’emplois, pour combler les lacuncs du dévelop-
pement spontané qui avait lieu dans cette portion de la région
parisienne. Un géographe-urbaniste de la premiére heure de la
ville nouvelle se souvient que « !'idée de forte centralité est venite
tres 101, La zone centrale ne pouvait pas étre squelettique | il
Sfallait qu’elle soit dense » 1. Le responsable de I’aménagement le
confirme : « Notre discours était de faire le centre : Ris et Corbeil
grossissaient rapidement ; il fallait faire vite et fort » %,

Les trois schémas que nous avons présentés ont apport€ leur
réponse propre a cet objectif, mais ils avaient tous proposé le
couple centralité-densité. Celui-ci était appliqué a I’échelle du
centre de la ville nouvellc, mais aussi pour chaque centre secon-

I. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996,
2. Entretien avec Michel Mottez, le 21 avril 1997.
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daire attendu dans les communes voisines : chacun de ces centres
était entouré de quartiers d’habitat dense.

Les urbanistes considéraient implicitement qu’il devait y

avoir un échange entre la quantité d’espace individuel et les
avantages de la centralité : les individus devaient choisir entre un
espace privatif de grande taille mais loin des équipements de
centralité, et un espace privatif plus réduit mais bénéficiant de la
proximité des équipements. Il était clair, pour eux, que la
centralité devait avoir une valeur intrinseque qui justifierait
une « compétition » pour habiter & proximité, et qu’il fallait
donc construire des quartiers de forte densité en liaison avec la
centralité L.

« Les secteurs a forte densité, pour lesquels la surface priva-
tive est limitée, devront bénéficier au maximwm des avantages des
équipements et services twrbains : dans ce but, leur localisation
préférentielle & proximité du centre s’impose » 2. Les secteurs de
plus f[aible densité devaient donc faire bénéficier leurs résidents
de vastes espaccs, en contrepartie de quoi ils devaient &tre pénali-
sés par |’absence de centralité.

La combinaison centralité-densité érait vue comme une
évidence : «les zones d’habitations sont bien réparties et les
densités prévues paraissent en principe logiques, forte densité
artour du centre principal, particuliérement autour des centres
secondaires, mais sur une surface restreinte » 3. « Pour proposer
un bon niveau de service, la densité s’impose. En périphérie en
revanche, lu faible densité s’ impose » 3,

A cette époque, de nombreux travaux avaient tenté d’apporter
leur contribution a la définition du contenu d’un centre ville?.
Un rapport de Aymeric Zublena sur les centres urbains avait

1. Serge Goldberg, premier dirceteur de I'établissement public d"iménagement
de da ville nouvelle de Saint-Quentin cn Yvelines, pense que le cas de Suinl-
Quentin-cn-Yvelines était sensiblement différent de celui des autres villes
nouvelles : « On ne fuiswit pasveaiment 'association enire centralité et densité. Nous
considérions une région urbaine, car nous étions trop proches de Versailles. Leys
awtres villes nouvelles ont éi6 plus centralisatvices, y compris en termes de centratité
administrative, & Fyviv et Cergy par exemple ». (Entretien avec Scrge Goldberg,
21 janvier 1997)

2. Evey : centre urbain nonvean et vitle nouvelle, op.cit. p. 29.

3. Champin, op. cit.

4. Entretien avec Michel Mottez, le | oclobre 1996,

5. Hortus C., Premiére approche d'une définition des centres des vitles nowvelles
de la région purisienne, Paris : IAURP, mars 1969, n.p.
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rappelé le role relatif des densités : « La morphologie (tissu
urbain) d’un centre se caractérise par sa densité arithmétique
élevée (COS au moins égal a 2) mais aussi par une “densité
visuelle” marquée, c’est-a-dire une prédominance des voliines
construits sur les espaces libres (4 tours de 20 niveaux dans un
terrain de 1 ha donnent un COS trés élevé mais Ueffet de compe-
cité, de "'densité visuelle” est inexistant). Cette zone se caracté-
rise également par sa complexité due a la multiplicité des fonc-
tions urbaines » ', 1l rappelait d’autre part qu’un centre urbain
n’est pas une zone homogene sur toute sa surface  « e zone
dont la superficie est toujours voisine de 30 ha (surface facile-
ment parcourable & pied) accueille les fonctions de trés haute
aftractivité qui acceptent les contraintes d’une tres forte densité.
Cette zone constitue le caeur de ville. C'est dans le caeur de ville
que ['on rencontre les COS les plus élevés, 2 & 3, pouvant
atteindre localement 4 a 5 » 2.

La zone centrale de la vitle nouvelle d ‘Evry couvIail
450 hectares, a 1’est de Pautoroute A6 (dont le trongon d’Orly a
été ouverten 1961), et devait accueillir 20 000 logements 3. Seul
le plateau d’Evry, libre de toute construction, pouvait accueillir
autour de son centre dans un rayon n’excédant pas 2 km, une
population de 80 000 habitants (support démographique estimé
minimum pour un important centre urbain) 4,

A Evry, il faut ajouter qu’il régnait un sentiment de rareté de
I’espace, qui donnait aux urbanistes une responsabilité pour une
utilisation €économe du sol : « Le terrifoire était exigu, il ne fallait
pas le gaspiller » 3. La commune de Lisses n’était pas comprise
dans la ville nouvelle a I’ origine du projet. Certains anciens urba-
nistes d’EP Evry laissent méme entendre qu’il y avait une forme
de compétition ou d’émulation entre les différentes équipes de
villes nouvelles : « on a eu un fout petit foncier par rapport aux
copains (Sénart... ). Mais on voulait montrer qii’on pouvait cons-

l. Zublena A., Les centres urbains nouvearix sont-ils des services publics 7, note,
vers 1972, p. 2.

2. Ibidem, p. 2.

3. TAURP, Notc intcene sanstitre, n.d. {vers 1965- 1966}, n.p. (boite n® 18, archives
EP Evry).

4. 1AURP, Aménagement de la ville nowvelle d'Elfvry el de son environnement.
Praposition du schéma de structure, Paris : IAURP, mat 1966, 15 p. (La proposition se¢
basait sur une densité de 64 habitants/ha brut)

5. Entretien avec Pascal de Maupeou, 3 mai 1996,
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truire autant gu’eux » 1. Pour eux, « on fantasmait énormément
sur le cenrre (L.} On aurait aimé déplacer autoroute vers
Uouest, afin de dégager plus de place pour le centre cOté est, ne
pas couper autant la ville nouvelle en deux, et rattacher mieux
Courcouronnes au tissu urbain. Mais les coiits étaient
prohibitifs... » 2, L’idée avait méme germé d’enterrer |’ autoroute
dans son passage dans la ville nouvelle.

2.2. Al’ouest,les faibles densités : mais sans enthousiasme

L’ habitat pavillonnaire subissait un certain dédain de la part
des architectes et urbanisies de la mission d’étude, et méme des
élus locaux, parce qu’il ne répondalit selon eux ni aux enjeux
quantitatifs, ni aux ambitions urbaines : selon Michel Boscher,
député-maire d’Evry d’alors, « on rejetait le pavillonnaire vers
[’extérieur » 3, a I'ouest de |'autoroute A6, ce que confirme un
architecte-urbaniste de I'EP Evry: «on ne voulait pas de
pavillonnaire  perte de vue » *,

« Les options de base pour 'aménagement de laville nonvelle
d’Evry restreignent les possibilités de développement de I’habitar
individuel traditionnel sur grandes parcelles, ce type d’habitar
pottrra se retrouver dans les secteurs périphériques, en particu-
lier vers le sud. Cependant, au sein méme de la ville nouvelle, les
variations de densités seront notables, allant de 204 60 logements
a Phectare (densité résidentielle brute) » 2.

« L’habitat a plus faible densité, comportant des programmes
de petits collectifs et de maisons individuelles rapprochées, sera
adopté lorsque les conditions locales de site s°y préteront : extein-
sion de villages dont il convient de ne pas dénaturer le caractere,
occupation d’un secteur intéressant par son atirait physique
(topographie, végétation, valeur de Uenvironnement) et présen-
tant de moindres conditions d’accessibilité par rapport au
centre » %, On ne parfait méme pas simplement de pavillonnaire,
pour définir les faibles densités, mais de « maisons individuelles

. Entretien avec Luc Thomas, Ic 18 septembre 19906,

. Entretien avee Luc Thomnas, le 18 seplembre 1996,

. Entretien avec Michel Boscher, 15 janvier 1997,

. Entretien avec Pascal de Maupecu, 3 mai 1996,

. Evry : centre urbain nowvean et ville nonvelle, op. cir., p. 29,

. Ihidem, p. 29.

[
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rapprochées »... Plus tard, le pavillonnaire a cependant été pro-
gressivement (voire massivement) admis. Dés 1971, I’Etat écrit,
par le biais du Groupe central des villes nouvelles : « le parti
d’urbanisme retenu pour les quartiers centraux exclut les habita-
tions individuelles ; celles-ci seront par contre dominantes dans
les programnes de Bondoufle et de Courcouronnes » L.

Un des anciens membres de la mission d’étude se rappelle que
les projets d’urbanisme ne portaient pas du tout la méme attention
a lusage parcimonieux de Pespace & Uouest de Iantoroute A6
qu'a l'est : « il ne fallait pas gdcher 'espace dans la partie cen-
trale. Ce n’était pas le cas c6té ouest : on faisait un trait de plume
sedéplacant surles zones agricoles, ce qui était sans conséquence
surle projet » 2.

Les limites géographiques de la commune de Courcouronnes
s’€tendent de part et d’autre de I’ A6. Cette commune témoigne
clairement de I’effet de séparation entre deux mondes qu’a obli-
gée "autoroute. Le maire était d’accord pour que la densité soit
relativement forte c6té est, & la condition que le village existant ne
soit pas touché A 1’ouest *. Le classement du Coteau de Longaines
et du centre urbain de Courcouronnes en zones a faible densité
avait ét€ retenu 4 la demande des élus, alors que le premier projet
de la mission d’étude prévoyait des densités plus élevées .,

La commune de Lisses, bien que retirée de la liste des
14 communes initiales, a été intégrée a la ville nouvelle (membre
du syndicat d’agglomération nouwvelle), car de vastes terrains
éraient libres et permettaient de prévoir de I’ habitat individuel et
des zones d’activités que le centre dense n'aurait pas pu
accueillir. Son maire (M. Vervant), de méme que le maire de
Bondoufle (M. Marcille), étaient attachés a leur village. « /s
acceptaient les zones d’activités grace a l'emploi et a la taxe
professionnelle, en pensant qu’elle reviendrait un jour a la com-
mune. Pour le logement, ils donnaient leur accord a la condition
quie ce soit du pavillonnaire » 3. La mission d’étude essayait de
justifier auprés des communes I"urbanisation des secteurs placés
a I’ouvest de I’ A6 par le gain en équipements qui en découlerait :

. Groupe central des villes nouvelles, op. cit.

Enitretien avec Elio Cohen-Boulakia, te 28 novembre 1996.
. Entretien avec Lue Thomas, le 18 septembre 1996,

. Service régional de I'équipement, op. cit., avril 1969, p. 9.
. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996,
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« il est prévu un développement de I'habitat autour des Irois
villages dans des conditions qui leur permettent d’acquérir les
Squipements de premiére nécessité que leur dimension actuelle
n’aitorise pas » L.

En périphérie peu dense, les urbanistes pensaient que les opé-
rations étaient plus difficiles a équilibrer, car le sol était mal
utilisé, selon eux 2. Ils ont réalisé ensuite rapidemcnt que c’étail
I’inverse ; nous y reviendrons. André Lalande, premier directeur
de la mission d’étude puis de I'EP Evry, nous a confié son senti-
ment A propos du pavillonnaire : « Le pavillonnaire, ¢’est beau-
coup plus facile a réaliser. Mais le pavillonnaire doit étre un
équilibre & une ville dense, une banlieue » >,

A Saint-Quentin-en-Yvelines, le premier directeur de 1’éta-
blissement publicnousaditquele p'lwllonnalren dtaitpas davan-
tage vu avec cnthousiasme ; Evry n’était donc pas un cas isolé.
Certes, « la densité n’érait pas un objectif. Mais confusément, il y
avait un sentiment anti-ville nouvelle anglaise. Cela se traduisait
par une appréhension de Uurbanisme en maisons individuelles.
(...) On r’envisageait pas des densités importantes, mais I'indi-
viduel i’ était pas & la mode » *

A Sénart, le projet visait « moins & créer une ville nouvelle
proprement dite gu’d urbaniser un vaste secteur géographique en
appui sur la ville de Melun et dont la forét de Sénart constitue la
limite extréme » . Alors que le projet initial de Sénart (Tigery-
Lieusaint) figurait assez bien le type de ville nouvelle ex-nihilo,
les urbanisations proposatent finalement, en 1970, une densité
faible (de I’ ordre de 10 & 30 logements/ha), saut dans les environs
immédiats de Melun ., Ce schéma conservait en zone rurale la
partie centrale du plateau de Tigery. Il s’agissait donc bien d’une
urbanisation d’accompagnement et non plus d’une création
urbaine ex-nihilo.

Evry : cemtre urbain nouvean et ville nowvelle, op. cit., p. 40,
Entretien avec Michel Mottez, le 1 octobre 1996.
Entretien avec André Lalandc, le 22 novembre 1996,
Entretien avec Serge Geldberg, 21 janvier 1997,
Point P (sous la dir.), « Ville nouvelle de Mclun-Sénart », in : Technigues et
A:t}'mmmre n® 25, novembre 1970, pp. 103-167.
6. Notamment i Mée, déji fortement urbanisé, eLqui paraissait pouveir supporter
de 40 it 50 logements/ha.
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3.  CENTRALITE-DENSITE :
CREER L’ANIMATION URBAINE

3.1. Lesfortes densités apportent
I’animation : un idéal urbain

Plusicurs urbanistes ou responsables de la ville nouvelle lors
de sa conception nous montrent que les fortes densités étaient
valorisées dans leur esprit, et qu’il régnait un certain consensus a
ce sujet. L'un d’eux, a posteriori, analyse son état d’csprit de
I’époque comme « post-soixante-huit’ard » : « pournous, la den-
sifé, c’érait Uenrichissement de la société » . « Au départ, le
discours d’origine allait vers (...) un souci d’animation, ce not
étant une sorte de mot magique au départ des villes nouvelles, qui
était une réaction a l’ennui des grands ensembles. Il fallait abso-
lument animer. C'était une sorte de leitmotiv gui revenait» 2.
« On pensait que la forte densité était une source de vie. (...) On
n’avait pas peur de la densité » 3.

« Pour Evry ot a beaucoup cru a la cité latine donc & la
densité » 4, De fait, 'exemple de Paris revenait fréquemment,
avec laréférence au quartier Latin %, ce dont témoignent d’ailleurs
beaucoup de documents relatifs au projet d’Evry, publiés maintes
fois dans des revues ou brochures. « La zone centrale est
comparable par son étendue au secteur boulevard Saint-Michel-
Palais du Luxembourg — Saint Germain des Prés — quai de la
Seine ou au secteur Bourse — Palais-Roval — place Venddme —
Opéra. (...} Mieux que tout autre commeniaire, cette compa-
raison donne d’une part une idée des distances, d’autre part une
idée de la diversité possible du contenu » 9, L’architecte-
urbaniste qui a congu le centre d’Evry renchérit : « un centre ville
est lieu de communication sociale, L’ honune est un étre social
avant tour » 7. Un autre ancien membre d’EP Evry, qui fut direc-
teur de I"habitat, pense que ’enthousiasme de I'époque érait

1. Entretien avec Luc Thomas, le 18 scptembre 1996.

2. Mottez Michel, « La ville nouvelle d'Evry », Université libre de Bruxelles.
actes du collogue Les vitles nouvelles, janvier 1981, pp. 126-131.
. Entretien avec Michel Mottez, le t octobre 1996,
Entretien avec Pascal de Maupeou, 3 mai 1996,
Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.
Darmagnac André, Desbruyeres Frangois, et Mottez Michel, op. et p. 47.
Entretien avec Fringois Desbruyéres, le 18 décembre 1990.
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partagé : « Il y avait un discours idéologique contre I’individua-
lisme, porté par les architectes, mais que tout le monde suivait » 1.
Une fois de plus, une étude de 'IAURP a apporté des éléments
utiles aux urbanistes, confirmant vraisemblablement leurs a
priori. L’étude constatait, dans les centres urbains étudiés, que
cette densité particuliére de piétons et de véhicules, provoquant
I’animation, se produit dans les espaces bordés par des établisse-
ments ol le public accéde: commerces, équipements
publics, etc. 2

La motivation pour les fortes densités aurait pu avoir pour
origine une logique financiere, dans la mesure ol A une forte
densité peut correspondre des recettes accrues pour I’aménageur
{en dessous de certains seuils). Mais ce n’était clairement pas le
cas. « A cette étape de la planification de la ville nouvelle, il n’y
avait pas encore de question financiére, qui aurait conduir a
pratiguer un urbanisme de rentabilisation des investissements
publics. Nous recherchions lurbanité ; il fallait faire de la ville »,
selon un des premiers programmateurs de la ville nouvelle?.
Néanmoins, I’ancien responsable de 1'aménagement estime
qu’ « avec le schéma proposé, les financiers s’y retrouvdient » 4,

Les autres villes nouvelles n’échappaient pas a 1’ambition
d’animation : « Ce sont des villes latines que les responsables
veulent faire. (...) H convient de provoquer un mélange des fonc-
tions... une forte occupation au sol... une densité assez forte...
pour retrouver I’échelle et I'animation d’une ville latine » 3 : pro-
pos tenus pour Le Vaudreuil. ..

Méme des universitaires reconnus approuvaient cette quéte de
I’ animation, tel Pierre Merlin : « Pourmaoi, la vraie vie urbaine, ¢ 'est
un mélange d’activités trés diverses qui favorisent les renconires
entre les individus (que celles-ci soient organisées, ou produites au
hasard des promenades, voire des flineries). On se moque souvent
des urbanistes qui révent de recréer partout Uanimation du quartier
Latin. Iy a, malgré tout, & travers cette vision un peu simpliste, la
volonté de voir se prolonger ce qui a permis la pennanence a travers

l. Entretien avec Frangois Delouvrier, 1e 23 octobre 1996,

2. TAURP. Animation des centres villes existants, Paris : IAURP, vers 19635, n.p.
+ annexes.

3. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996,

4. Entretien avec Michel Mottez, le | octobre 1996.

5. Zublena A, op. cit., p. 5.
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La référence parisienne : un modéle pour les densités d’Evry ?

Plans utilisés par EP Evry dans plusieurs documents
présentant le schéma de structure de fa ville nouvelle.

LA DEFENSE

PARES OPEAA - BOURSE

Source : EP Evry, 1969,

les siécles de notre civilisation latine » | Le comipte rendu des débats
de la conférence sur la centralité dans les vitles nouvelles frangaises
et britanniques, en octobre 1972, apporte de nombreuses autres
manifestations de 'intérét des fortes densités pour permettre une
« Vic communautaire ». Bien que certains admettaient alors qu’un

1. Aubert Jean, « Pour étre vivantes, les villes nouvetles ne doivent pas étie seule-
ment I'euvre des technocrates (entretien avec Pierre Merlin », in - La Croix, 5 juiltet
1971.
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tel choix était subjectif, voire éthique, et risquait de relever d'un
diktat de I’urbaniste, chacun adhérait a cette idée *.

Seul Michel Boscher, ancien député-maire d’Evry, vient contre-
dire aujourd’hui le fait qu’Evry ait été planifiée parce que 1’on
croyait que la densité « fait la société » ; d’apres lui, ¢’est une
« justification a posteriori ; ce n’est pas la-dessus qu’on raisonnait.
Les choses sont beaucoup moins philosophiques. Les urbanistes
sont des post-68’ards : c’est le “coté intellectuel” des villes
nouvelles » 2. Toutefois, a relire ses propres textes de 1’époque, on
est amené a penser qu’il croyait lui aussi aux vertus des fortes
densités, par exemple dans ses interventions en tant que président
du jury pour le concours d’Evry T ou dans ses prises de position lors
des projets de développement du pavillonnaire, envisagés par le
ministre Chalandon. Il justifie le choix de la forte densité par I’ ambi-
tion qui existait de créer une vraie ville : « dés lors qut’on voulait
autre chose qu’une banlieue informe, il fullait concentrer les acti-
vités, avec un caeur de ville dense, ne serait-ce que pour faire fonc-
tionner les équipements » 3, Pour lui, la forte densité devait tinale-
ment accompagner la création de la centralité, ct non 'inverse.

Dans cette étape de la planification de la ville nouvelle, la
densité chiffrée n’est plus aussi importante que le concept en tant
que tel, chargé de sens par une idéologie largement partagée. Les
urbanistes ont tenté de projeter au sol leur idéal social, et pas
seulement urbain : les fortes densités jouissaient d’une image
positive, en ce qu’elles devaient contribuer a faire naitre cet idéal
social de ville animée.

Mais cette étape de projection idéologique a dfi rapidement cher-
cher a se concrétiser dans les documents d’urbanisme. Il étaitentendu
que I’évaluation en COS devait étre entreprise a un stade ultérieur :
celui du schéma organique, correspondant & un plan-masse 4.

Les densités conceptuelles ont ainsi dil laisser place ensuite a
des densités numériques, permettant de traduire les idées en chif-
fres. Les premiers indicateurs de densité, d’abord exprimés en
nombre de logements/ha, parce qu’ils constituaient une clé de

1. SGVN, Centres et centralité dans les villes nowvelles frangaises et britemti-
gues., Paris : SGVN, octobre 1972, 156 p.

2. Entretien avec Michel Boscher, 15 janvier 1997.

3. Ibidem.

4. Mission d'étude et d’uménagement de la VN d'Evry, Le cadre de Vétnde et les
données régionales de lenvironnement du terraine, Evry « Missiond’éude, 24 avril 1969,
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passage entre le « canon urbain et social » idéalisé et la planifica-
tion concrete, n”ont plus suffi. Il a fallu « résoudre les problémes
posés par les densités qui ne sont pas homogénes et dont I’ évalua-
tion en COS est difficile (on ne voit donc pas a quoi elles corres-
pondent concrétement); d’on la nécessité de bien définir la
notion de densité utilisée, a partir de laquelle une évaluation en
COS pourra étre entreprise i un stade ultérieur » 1.

3.2. Forte densité et vastes espaces verts : la trame urbaine

Il était recherché une organisation urbaine, coté est de I’auto-
route A6, qui réponde le mieux aux ambitions évoquées. Nous
avons déjaditque ¢’est une structure en forme de X qui aétéchoisie,
notamment depuis le plan Gruen et le plan SX1 de I'lAURP.2 Ce
choix mérite d’étre davantage analysé. Quelles caractéristiques les
urbanistes voulaient-ils donnera ce X ?Comment les densités sont-
elles intervenues dans 1”élaboration de cc schéma ?

La zone entre I’A6 et la RN7 a constitué le terrain ol les
urbanistes ont réellement pu exprimer leurs idées et mettre en
ceuvre leurs ambitions urbaines. Cest la partie dense de la ville
nouvelle, avec les quatre branches du X fondateur, 20 000 loge-
ments élaient attendus autour des quatre trames urbaines?.
L’idée du X répondait en réalité & plusieurs objectifs qu’il con-
vient d’analyser.

On notera au préalable que lc X a été inspiré par la ville
nouvelle de Runcorn, prés de Liverpool. Les quartiers de cette
ville nouvelle s’organisent autour d’un site propre de transports
collectifs (dont la forme s’apparente d’ailleurs A un 8 et non 4 un
X), ce qui avait séduit les urbanistes en charge d’ Evry. Cette fois,
le cas anglais n’était donc pas rejeté. .. Il fut cependant adapté au
contexte d’Evry, comme nous le verrons.

L’idée de latrame urbaine d’ Evry fit son apparition dés 1967 ;
on en trouve une trace dans un document non publié¢ de 1’archi-
tecte Herman Mens, intitulé: « Qu’'est-ce que la trame
minérale ? », en jum-aoiit 1967. L’architecte y décompose les

. TAURP, Avis donné sur les schémas des structures, Paris @ TAURP, avril-
mat 1967, n.p.

2. Le X aremplacé le 8.

3. EP Evry, Programme du concours Eviv | Exr y : EP Evry, avril 1971.
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éléments A prévoir et les fonctions que la trame devra assurer :
animation urbaine et efficacité¢ du transport en commun. Tres
illustré, ce document plaide pour une forte densité le long de la
trame, et propose le chiffre de 145 logements/ha a la condition que
deux tiers du stationnement soient souterrains. La densité mini-
male des flots serait de 80 logements/ha et pourrait atteindre
150 logements/ha avec la construction de batiments hauts.

La trame bétie qui matérialise les axes structurants de la ville
nouvelle a été I'objet d’une importante réflexion de la part des
urbanistes. Elle a servi d’inspiration au plan finalement retenu
pour la ville . Chacune des branches du X devait correspondre a
une trame ; chaque traine devait par conségquent accueilliv entre
6000 et 7000 logements. Les quatre trames urbaines devaient étre
des « ensembles de forte densité & dominante résidentielle, cons-
truits autour d’un espace linéaire et fermé » 2.

La trame devait ainsi étre innervée dans sa partie centrale par
un espace public linéaire bordé d’équipements inducteurs de flux
d'animation, essentiellement piétonniers et le long duquel devait
circuler en chaussée séparée (site propre) un transport en cont-
mun, & I’'exclusion de la circulation antomobile. Les branches du
X correspondaient donc 4 la fois & ["organisation des quartiers et
aux axes du transport en commun en site propre.

La concentration d’une forte densité d’habitat sur la croisée
« permet de donner a la trame urbaine, qui draine le tissu rési-
dentiel, une animation et un caructére proprement wrbains. En
effet, la forte concentration de population qu’entraine le niveau
élevé des densités a comme conséquence des besoins en équipe-
menis publics et établissements de services développés ; dans la
mesure oit (...) Uensemble des équipements publics de quartier
s'ouvrent sur la rrame, soit qu’ils y sont implantés (cas des équui-
pements & faible emprise au sol), soit qu'ils y ont au moins un
acces, la trame urbaine aura de ce fait un caractére privilégié de
lieu de rencontre avec un niveau de fréquentation relativement
élevé » 3. Onretrouve encore, de maniere redondante, le theme de
I’animation et de la rencontre fortuite, pour justifier les choix
urbanistiques en faveur de densités élevées.

. Evry : centre urbain nouvean et ville nanvelle, op. cit. p. 48.
. EP Exry, op. cit., avril 1971,
. Eviy - centre wrbain nouvean et ville nowvelle, op. cit.. p. 49.

P



Détermination des densités du schéma de structure de lea ville nouwvelle 67

Source : Mission d"éude et d'aménagement, aolit 1968.

La trame urbaine devait devenirun milieu vivant ot se méleraient
les flux engendrés par les déplacements liés a la vie des unités de
voisinage, des déplacements liés aux équipements implanté€s sur la
trame, dont le rayonnement devait dépasser celui de I unité de voisi-
nage et les déplacements engendrés par ' attraction du cceur de ville L.

1. Ibidem, p. 49.
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Schéma d’organisation des densités de la trame urbaine

it
I iyuipomvis ot actisir liét a [ tgton fy canttn
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Sowrce : EP Evry, vers 1969-1970.

Les urbanistes ont souhaité disposer le maximum d’éléments
dynamiques sur la trame, des le départ, afin de rendre le projet
irréversible : forte densité d’habitat, équipements induits, activi-
tés tertiaires non induites, réservation d’emplacements d’accueil
commercialisables, limitation des possibilités d’accueil en dehors
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de I'axe de la trame et mise en place d’un moyen de transport ¢n
commun, dont nous reparlerons plus loin .

3.3. De grands espaces verts entre les branches dela trame

En complément des quatre trames, guatre grands parcs €taient
disposés entre lesbranches du X. « Ainsi apparaitun net contraste
entre les deux types de structure d’accueil prévus : espaces fer-
mésde la trame urbaine d'une part, grands espaces ouverts déter-
minant un tissu urbain a large texture par ailleurs » 2.

L’ opposition entre le milieu urbain dense trés construit, lieu
espéré de grande animation, et le calme des grands espaces verts,
« permet un choix constant pour le citadin et une ouvertire des
appartements sur le spectacle de la rue et sur la végétation des
espaces » 3,

Pour cxpliquer ce choix, Michel Mottez, qui fut pendant prs
de 25 ans responsable de I’aménagement de la ville nouvelle,
parle « d'équilibre des densités » : « on peut faire des fortes
densités sur la trame urbaine, car les gens ont des parcs a
c6té » 4. Les parcs offriraient ainsi une compensation aux fortes
densités. Le parti d”aménagement a donc délibérément opté pour
une ségrégation nette entre des grands parcs et des parties dense-
ment construites. C’estun choix fondamentalement différentque
de placer des batiments disséminés dans la verdure, selon lc
modele de la Charte d’ Athénes 3. En termes de densité brute, une
telle disposition peut n’avoir aucun effet ; il ne s’agit que d’un
choix de forme.

Toutefois, la définition précise des contours de ces grands
espaces verts situés entre les branches de trame urbaine a €t¢ une
déduction : selon un ancien géographe-urbaniste d’EP Evry,
« notre idée de dépari était de faire des parcs de 15 a 20 hectares.
Ensuite, leurs limites ont é1é tracées comme une résultante apres
avoir placé les autres éléments de la trame » °.

EP Evry, op. cit., avril 1971.
F\n cenire tirbain nonveau et vitle nouvelie, op. cit., p. 50.
EP Evry, Evr v I la trame urbaine, E\’ry EP F\'ry, 1969,
Entretien avec Michel Motiez, le | octobre 1996.
Entretien I 18 décembre 1996 avec Frangois Deshruyéres, concepteur du cen-
tred’ Evry
6. Entreticn avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.
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Les quatre grands parcs sont les suivants :

— parc du Lac : ¢’est le parc ouest. Il couvre environ 31 ha,
dont 7 haen plan d’cau ; c’est un parc urbain de loisirs, qui com-
prend un théitre d’eau de 6 000 places et unrocher d’escalade ;

— parc des Coquibus : ¢’est le parc sud. Trés boisé, il a une
superficie voisine de 34 ha ;

— parc des Loges : ¢’est le parc nord. 11 a été modelé avec le
sol extrait de I’opération des Halles & Paris. C’est une plaine de
jeuxde 15 ha;

— parc Henri Fabre : c’est le parc est. Son rdle est principale-
ment un role de liaison pour les quartiers entre le centre viile et la
Seine. Sa superficie est de 15 ha environ.

Le programme finalisé des villes nouvelles, qui avait défini un
grand nombre d’indicateurs et d’objectifs & atteindre, avait fixé a
63 m? parlogement terminé le nombre de métres carrés d’ espaces
libres urbains ouverts au public (2 I’exclusion des espaces inters-
titiels et des plans d’eau), h aménager 2 Evry |. Ceci aurait repré-
senté 126 ha, si ce chiffre de 63 m? avait été appliqué aux
20 000 logements prévus. Mauricc Doublet, préfet de la région
parisienne, avait insisté sur ce point : « Dans les villes (nouvel-
les), la hauteur des immeubles, leur aspect, leur disposition, sont
étudiés pour redonner a ’habitaf le bien-étre, la liberté, lu sécu-
rité, que pouvaient éprouver le villageois, I'habitant du bourg ou
de la ville ancienne. (...) Dédensifiées et uérées, les villes nonvel-
les seront aussi des villes vertes » 2.

A une autre échelle, les planificateurs de la ville nouvelle
intégraient aussi a leur projet I’existence de grands espaces natu-
rels & proximité, qui pouvaient répondre a la demande des futurs
habitants. « Certains loisirs “mangeurs” d’espace peuvent et
doivent se trouver a proximité d’une ville nouvelle. Situés & moins
de 15 minutes du centre, ils limitent les migrations du week-end
et peuvent convenir a la satisfaction des besoins quotidiens » 3.
Ces espaces de loisirs auxquels il était fait référence étaient la
forét de Sénart, les bords de Seine, le plan d’eau de Viry-Cha-
tillon-Grigay et le bois de Saint-Eutrope. « Il apparait de plus gue
Purbanisation est un facteur d’accélération de la demande de

1. Groupe central des villes nouvelles, op. cit.

2. Doublet Maurice, « Introduction », in ; Regards sur la France. 1974,

3. TAURP, Aménagement de la vilte nowvelle d'Evry et de son environnement.
Propasition du schéma de structure, Paris - TAURP, mai 1966, p. 9.
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loisirs et plus particulierement du besoin d’évasion vers la
nature. A cette demande de loisirs correspond une demande au
moins égale d’espaces de loisirs » .

Il était estimé que les futurs habitants d’Evry seraient en
grande partie originaires de Paris, ce qui ajoutait une motivation
quant a [a création d’espaces verts : « les carences dont souffrent
les Parisiens, du fait dumanque d’espaces libres, devraient cons-
tituer par différence un atout pour la ville nouvelle » 2.

3.4. Lecceur alacroiséedu X

Nous ne faisons pas ici une présentation du projet du centre :
sa programmation sera décrite en détail plus loin. Nous cherchons
ici & montrer quelle place il occupait dans les travaux relatifs au
schéma de structure.

Aboutissement logique de la conception du schéma de struc-
ture et des ambitions pour la ville, I'intersection des quatre bran-
ches de la trame urbaine revétait un caractére stratégique, en
termes de densité. Michel Mottez le confirme : « nous tenions un
discours de densité maximale au croisement de la croix » 3.

Plusieurs urbanistes ayant participé & 1'élaboration des villes
nouvelles s’étaient intéressés & un congres tenu 3 Amsterdam sur
les centres villes. Le centre urbain y avait été défini comme «
systeme d’activités avec une densité de communications dans un
espace limité, qui permet une forte concentration de possibilités
résultant de la liberté du choix entre les offreurs d’un méme type de
service et de nombreux types de services. Cette densité d'interac-
tion est plus représentative dunoyau qu’aucune sorte d’activité » 9.

La «densité d’interactions » et la qualité des échanges
humains qui devaient caractériser le centre, sclon les urbanistes
de 1a mission d’étude, devaient résulter notamment de la variété
des fonctions, de la concentration des é1éments et de leur disposi-
tion, de I’efficacité des moyens de communication, et de sa faculté
d’évolution. L’ animation ne devait donc pas uniquement résulter
d’uneforte densité de construction : la mixité des fonctions, méme

. Cohen-boulakia Elio, et Pavy Paul, op. cit., p. 52.
. TAURP, op. cit., vers 1968-1969.

. Entreticn avec Michel Mottegz, le 1 octobre 1996,
. TAURP, ap, cir., vers 1968-1969,

g B =
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si elle ne portait pas ce nom a cette époque, fuaisait partie inté-
grante du projet de centre.

Pour progresser dans la conception du schéma de structure, les
urbanistes avaient défini le caeur de ville, plus restreint que le
centre ville, qui devait étre le lieu géométrique des points situés a
moins de 300 m des 3 stations du tronc commun (1 kma 1,5 km})
du transport en site propre. Sa surface approximative était alors de
I’ordre de 60 hal. Par ce choix important, le développement du
coeur de ville devait profiter pleinement du réseau en site propre,
selon le méme principe, mais accentué ict, que celui appliqué 4 la
trame urbaine.

Dans le schéma organique initial du ceeur de ville, daté
d’aoit 1968, on mesure 1'ambition de densité des urbanistes :
I’emprise du bati parait trés importante. Il est figuré une « densité
de construction », que 1’on imagine correspondre a un front bati
continu, délimitant plusieurs rues étroites et trés enserrées par les
immeubles. Aucun espace vert n’est mentionné. Selon Michel
Boscher, ’absence d’espaces verts dans le centre apparaissait
comme une évidence : « dans le centre, iln’y a pas de parc ; ¢'est
logique » 2. La minéralité s"imposerait donc « par nature », dans
les lieux centraux. Les seuls espaces ouverts indiqués dans ce plan
sont présentés dans la 1égende comme soit des « espaces ouverts
a dominante voiture », soit des « espaces ouverts 2 dominante
piéton », de taille plus réduite.

La grande hauteur des immeubles, dont nous avons vu qu’elle
était déja proposée par Victor Gruen, constituait un élément pré-
sent dans de nombreuses esquisses pour le caenr de ville, réalisées
avant les premiéres réalisations concretes. Les justifications de la
verticalité sont & rechercher dans des domaines variés.

D’abord, les urbanistes voulaient que le centre de la ville
nouvelle se voie de loin, qu’il puisse montrer sa puissance a dis-
tance. Des batiments hauts de 50 & 60 metres (ces hauteurs étaient
plafonnées par la proximité de 1I’aérodrome de Brétigny) étaient
envisagés a ’origine, pour qu’ils « ponctuent espace et sous-
tendent de gigantesques volimes aériens, tels les minarets des
compositions ottomanes » 3.

L. EP Evry, Sans titre, Note de travail sur te centre de la ville nouvelle, vers 1973
2. Entretien avec Michel Boscher, 15 janvier 1997,
3. Darmagnac André, Desbruyéres Frangois, ct Moltex Michel, op. cit., p. 57.
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Schénma organique du « ceeur de ville » ©
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La verticalité était également un signe de modernité, presque
un élément incontournable de la ville du futur : la fascination
pour les progres technologiques faisait espérer une multiplica-
tion prochaine des immeubles de grande hauteur. Elle devait
aussi apporter la preuve de laréussite de la ville nouvelle, arrivant
au rang de « grande ville » grice a ce signe extérieur. Les autres
villes nouvelles, en particulier Marne-la-Vallée et Cergy, n’ont
pas échappé aux ambitions de verticalité dans les premieres
esquisses : nombre de plans et de croquis des années 1960-1970
en témoignent.

D’autre part, la verticalité permettait de construire des densi-
tés plus élevées que des immeubles bas, pensait-on, mais surtout,
elle offrait la possibilité de libérer de Uespace au sol poitr
d’autres affectations (espaces ouverls, équipements, ete.), fac-
teur extrémement important aux yeux des urbanistes. La grande
hauteur n’était donc pas seulement destinée a renforcer les densi-
tés baties, mais devait permettre d’accueillir davantage de types
occupations du sol dans un mé€me espace, pourune méme densité.
De grands espaces verts pouvaient donc étre ménagés en périphé-
rie immédiate du centre,

Ce theme de la verticalité n’a cependant pas été souvent évo-
qué dans nos entretiens avec les concepteurs, peut-&tre parce qu’il
a été rapidement oublié : la planification plus fine et les premieres
réalisations du centre ont été faites alors que les immeubles de
grande hauteur subissaient un discrédit a ’échelle nationale. La
verticalité n’a ainsi pas eu le temps de s’introduire plus avant dans
le projet.

La programmation des emplois du centre a posé une difficullé
i I’équipe de conception. Il régnait une grande incertitude quant
a la capacité de la ville nouvelle 4 attirer des bureaux, incertitude
qui a perduré jusqu’'au milicu des années 1970. « C’est sur
Iemploi, principalement, que doit porier Ueffort de “décollage™.
Les logements, eux, s'implanteront de tourte fagon. (...) La com-
posante “emplois de bureau” est la plus aléatoire, en raison du
phénomene entierement nouveau ef inconnu que représente le
desserrement ¢ 30 km de Paris de bureaux traditionnellement
concentrés dans le centre des affaires {du Palais Royal a la
Défense) » .

t. Groupe central des villes nouveltes, op. cit.
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Esquisses pour « Uespace d’accueil
central » de la ville nouvelle d’Evry

Sentrce : Viadan Kulundzic, mars-avril 1969,

Or, le ceeur de ville était vu comme le lieu Je plus favorable
pour séduire des entreprises quittant lc centre de Paris, mais qui
souhaitaient rester en liaison fonctionnelle avec lui par le train. En
raison de I'incertitude, les premigres estimations du nombre
d’emplois privés potentiels pour le coeur étaient particulierement
modestes : 4 4 5 000 emplois, soit 8¢ 000 m2. Pour répondre au
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Laverticalité : un vecteur d’animation et de grands espaces verts
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souhait d’avoir des immeubles de grande hauteur dans le ceeur,
pour les motifs évoqués ci-dessus, 1l a d’abord été prévu 4 tours
de 20 niveaux et de 1 000 m? de surface de base, qui pourraient
s’intégrer au centre commercial !, Ceci correspondait & une den-
sité de 4 a 500 emplois a I’ha (y compris les stationnements).
Des 1971, le chiffre d’emplois 4 accueillir était augmenté et
estimé & 10 000, pour une réceptivité de 160 000 m?, correspon-
dant au seuil théorique a partir duquel les entreprises de services
auxiliaires du commerce et de I'industrie étaient supposées
s’implanter spontanément dans un pdle tertiaire nouveau 2,

_ Cette évolution avait ét€ demandée par le Conseil Consultatif
Economique et Social de la région parisienne, aprés son examen
du schéma de structure initialement proposé : il souhaitait en effet
que les activités tertiaires fussent regroupées dans le centre *.

3.5. L’apogée de la logique de I’animation : I’Agora

Nous avons décliné plusieurs échelles d’application de
I’ambition d’animation. La densité de construction a été évoquée
comme un outil concourant a créer 1’animation urbaine, notam-
ment a 1I’échelle du X fondateur et a I’échelle de la trame urbaine.
Nous aurions pu penser, selon cette logique, que les densités
seraient croissantes jusqu’a atteindre leur maximum a la croisée
du X. Or, nous venons de dire que les densités étaient envisagées
comme fortes acet endroit, mais qu’elles devaient s’accompagner
d’une importante mixité des fonctions.

A une échelle encore plus fine, illustrant 1’extréme logique du
schéma de structure, le « caeur du coeur » 1’était pas v comme le
lieu de la plus grande densité batie. Il devait étre en revanche le
tien de la plus grande « densité d'interactions » : la mixité des
fonctions devait y jouer un réle supérieur a celui des densités baties,
pour créer I’animation. Dans ce but, « au lieu du traditionnel épar-
pillement sur le territoive conmmunal des différents équipements et
d’une juxtaposition d’éléments isolés communiquant mal entre
eux, nous proposons de la regrouper en plein centre urbain, en un
vaste lieu de rencontre : une agora. L'Agora, place publique cou-

1. TIAURP, Centre d'Evry. Esquisse de programme, Paris : [AURP, mars 1965,
2. Groupe central des villes nouvelles, op. cit.
3. Service régional de I'équipement, op. cif., aveil 1969, p. 5.
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verte et polyvalente, concentre a son pourtour un grand nombre
d’équipements, qui provoqueit les occasions de rencontre. La con-
centration de nombreux équipements présente des avantages. Elle
augmente les possibilités de choix et de satisfaction des besoins,
ainsi que Pattraction et le ravonnement des équipements par son
effet multiplicateur. Elle crée un climat propice aux échanges » |

Ce n’est donc plus la densité seule qui est invoquée ici, pour
créer de I’animation. L imbrication et la mixité des fonctions sont
utilisées dans le centre a cette méme fin. Il s’ agissait paradoxale-
ment d’accueillir un important centre commercial dans le centre
de la ville nouvelle, et d’éviter que le centre urbain n’ait qu'une
fonction commerciale.

Le mélange des éléments de loisirs, de commerces et de tous
ceux qui y sont liés par complémentarité était congu pour empé-
cher les chutes d’animation et pour entretenir une activité quasi
permanente : « Ne vaut-il pas mieux avoir un lieu grouitlant de
monde, stimulant, autorisant toutes les possibilités ot enfin il se
“passera quelque chose” plutdt qu’une succession d’équipe-
ments certes rationnellement congus, mais dont le niveau de fré-
quentation resterait pet élevé ? » 2

Pour renforcer I’effet d’animation, une couverture commune
a tous les équipements dans I’immeuble du centre commercial a
été préférée a larue traditionnelle. Notons que ¢’est le Meerpal de
Dronten (ville nouvelle néerlandaise), simple parallélépipéde de
métal et de verre, utilisable dc fagon banalisée pour un marché
public, un spectacle sportif, un banquet, un congrés, qui avait
inspiré 1’idée de I’Agora d’Evry?. Le forum de Bellingham
(Angleterre) aégalementinfluencé le projet de 1’ Agora, mais dans
une moindre mesure.

Les densités n’étaient cependant pas oubliées. Nous avons
retrouvé des notes internes de I’EP Evry dans lesquelles la question
était clairement abordée, pour s assurer que les densités seraient
€levées. « Le terrain ne permetfair pas de descendre au-dessous

1. Agora : propositiond ' organisariondans le cadre de la premiére phase du centre
wrbain, Evry : EP Evry, vers 1968,

2. Ibiden;.

3. Mertin Pierre, in: Cergy-Pontoise : vingt ans d’aménagemeni de fa ville :
1969- 1989, Paris : Editions Moniteur Images, 1989, p. 26.

NB : Le Meerpal de Dronten lait aujourd’hui I’objet dun projet de démolition, en
raison des difficultés lides i sa gestion complexe.
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L agora : multifonctionnalité et intégration des équipenments

Sowrce : d'aprés FP Evey, 1970

du COS 1. Le projet actuel ne latteint pas, ceci n’est pas admnissi-
ble dans la politique générale menée dans le caenr de ville » 1.

La programmation de 10 000 m? de bureaux sur la place et non
au-dessusde I’ Agora avaitsoulevé I’ opposition de I’ urbaniste en chef
de la mission d’étude : « ceci ne veut pas dire qu’ultérieirement des
bureaux pourront se mettre sur espace public, mais il faut au départ
densifier 'Agora et par conséguent mettre les bureaux dessus » 2,
L’ Agora représente une surface de planchers d’environ 37 500 m2.

. Mottez Michel, Séance de travail sur P'Agara, Analyse de avant-prajet, Evry :
EP Evry, novembre 970, p. 2.
2. Ihidem, p. 2.
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Manifestation festive a U'Agora en décembre 1975

FPhoto : D, Planquette.

Il est tres significatif, finalement, que le lieu le plus central de
la ville nouvelle (le « caeur du caur ») ne soit pas le point le plus
densément construit, mais la place publique de 'Agora. Cecitend
acontirmer que I’objectif majeur n’était pas la densité en tant que
telle, mais I’animation. La densité n’était qu’un outil parmi
d’autres pour atteindre cet objectif.

3.6. Les Passages : le prolongement de I’Agora ?

Le quartier des Passages (prolongé lui-méme par le sectcur
de la Butte-Creuse), situé dans le centre ville d’Evry, a porté les
ambitions d’animation urbaine, au méme titre que 1I’Agora.
Mais la programmation de ce quartier et les choix de formes
urbaines et architecturales tui ont conféré une nette singularité,
Le quarticr des Passages fut le premier quartier du centre
ville de 1a ville nouvelle d’Evry 2 étre habité. Les objectifs
de densités et de mixités sociales et fonctionnelles y ont été
appliqués méthodiquement, a partir des premieéres esquisses
en 1972,
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Ce quartier joue un role de liaison entre |’ Agora, la préfecture
et la gare (d’olt son nom) : « il crée un lien entre ces éléments
majeurs du centre ville et confere a celui-ci une animation
urbaine » '. Le Cours Blaise Pascal, principale voie du quartier,
est congu selon un modele de « ville traditionnelle » : un mail
planté, bordé de terrasses de catés et de lieux de fréquentation
variés. Raccordé a la dalle de I’ Agora par les cheminements pié-
tonniers, il s’est vu attribuer une programmation d’une tres grande
mixité. La base de la construction, formant une nappe de trois
niveaux sur sous-sol, accueille dans le projet des activités
publiques : échoppes d’artisans (50}, commerces (4 000 m?), ate-
liers d’artistes (16), bureaux (6 000 m?), centre universitaire,
école maternelle. Son axe longitudinal correspond A un immeuble
d’habitations de 5 & 8 étages (26 900 m?), abritant un foyer inter-
national d’accueil (FIAP Evry) et plus de 240 logements.

La conception architecturale de cet ensemble de 90 000 m?,
due aux architectes A. Josic et R. Dottelonde, est particuliére-
ment complexe 2 : le batiment est construit d’un seul bloc, mais
les volumes sont enchevétrés et les cheminements sont tortueux
(autour de la Grande Traboule), sur plusicurs niveaux, cecipour
renforcer la diversité et le sentiment d’animation. « La présence
etl'imbrication de tous ces éléments prédestinent le quartier des
Passages & étre un lieu de vie et d’échange d'une intensité
particuliere. Cette réalisation permettra notamment a de nom-
breuses catégories de population : jeunes, étudiants, artistes,
artisans, de retrouverla place qui était la leur autrefois, au ceur
de la cité » 3.

C’est done plutdt le principe de mixité fonctionnelle qui a
guidé la conception du quartier des Passages, comme pour
I’ Agora. Le site relativement étroit a conduit a une densité élevée,
seule A méme a autoriser le rassemblement de toutes les fonctions
attendues dans un espace réduit. Il est ainsi clair que la densité
urbaine est ici la résultante d’une ambition de mixité, plus qu'un
objectit en sot.

I. Tiré i part de larevue Recherche of Architecture, n® 44, 1980, p. 10.

2. Pour gérer cette complexité, il a fallu créer vne association fonciere urbaine,
regroupant les différents ceccupants publics ct privés, dontles propriéiés sont découpées
en « lots de volume ».

3. Plaquetie d'EP Evry, Les Passages, mars 1977, n.p.
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4. VOLONTE PRECOCE DE COMBINER
VILLE ET TRANSPORT

Les options d’urbanisme que nous venons de présenter ont
évoqué, a plusieurs reprises, la thématique des transports. Nous
avons en particulier souvent mentionné la volonté des urbanistes
de créer une animation urbaine, dépendant largement de la pré-
sence de piétons. De quelle maniere la question des transports
était-elle traitée, dans la conception du schéma de structure ct les
grands principes d’aménagement, et quel lien avait-elle avec les
densités ?

4.1. Coordonner la forte densité et les transports collectifs

L'autoroute A6 était déja inaugurée lorsque les réflexions
urbaines concernant Evry cherchaient une localisation précisc
pour le centre notamment. Nous avons expliqué plus haut que
I’autoroute a servi de limite entre le c6té dense et le cOté peu dense
de la ville nouvelle. La liaison ferrée avec Paris, en revanche,
n’était pas préexistante. L’idée méme de localiser les développe-
ments de la ville nouvelle sur le plateau a é1é, en fait, trés vite
accompagnée du projet de liaison ferrée améliorée avec Parvis.
C’était, en soi, le premier acte de coordination entre 'urbanisme
et les transports en commun pourlaville nouvelle. Des 1965, il était
prévu a 'TAURP que le RER desserve le plateau, ce qui encoura-
geait a y confirmer la forte densité en emplois et ¢n habitat !

Jean Millier, qui fut a [a fois directeur de I'TAURP et directeur
régional de I’ Equipement, se rappclle qu’il avait fallu demander 2
la SNCF de créer dans ses services une direction spécifique a la
région parisienne, pour coordonner les travaux proposés par le
SDAURP concernant les villes nouvelles : « la SNCF s’arrétait
par hasard dans certaines villes. Elle ne desservait que Lyon »,
nous a-t-il ditde maniére ironique, pour montrer que ladesserie des
villes nouvelles n’allait pas de soi 2. La liaison ferrée Paris-Evry ne
fut inaugurée que le 4 décembre 1975, mais la planification de la
ville nouvelle a tenu compte de son existence deés I’ origine.

L. TAURP, gp. cit.. novembre 19635,
2. Entretien avec Jean Millicr, 24 mars 1997,
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Inauguration de la gare SNCF d’Evry-Courcouronnes
le 4 décembre 1975

Phote : D. Planquette.

La liaison avec Parts étatt attendue pour faciliter I'implanta-
tion d’activités tertiaires dont le fonctionnement nécessite sou-
vent des échanges directs et rapidces avec le centre de I'agglomé-
ration. Elle devait également servir aux déplacements domicile-
travail des habitants de la ville nouvelle qui continueraient & tra-
vailler a Paris.

Le cas d’Evry est proche de celui de Marne-la-Vallée ou de
Cergy, villes nouvelles dans lesquelles les quartiers denses,
jouant un réle de centralité, ont été placés autour des stations de
liaisons ferrées avec Paris. Le cas de Marne-la-Vallée est le plus
significatif : la sitvation des stations a été recherchée de tellc
mantere que « foutes les zones d’habitat a forte densité, certaines
zones d’activités a fort taux d’emploi et les grands équipements
régionaux se trouvent dans leur aire de rayonnement direct » !

A Saint-Quentin-en-Y velines et au Vaudreuil, au contraire, la
gare SNCF et la gare routieére n’ont pas joué, dans un premier

. Carle Pierre {sous la dir.), « Ville nouvelle de Marme-la-Vallée », int © Techni-
ques et Architecture, n® 25, novembre 1970, p. 93.
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temps, un réle fondamental. Ce n’est que dans un second temps,
une fois les premiers quartiers terminés, que le centre proprement
dit devait s’ancrer sur ces deux gares !,

11 était clair que la ligne Paris-Evry compterait dans le périme-
tre de la ville nouvelle un nombre de stations insuffisant pour
constituer un moyen de transport interne important. Il convenait
donc de prévoir un autre mode de desserte interne, d’ou I'idée du
site propre.

Nous avons expliqué, dans I’analyse du schéma de structure,
que le X fondateur correspondait & une organisation des quartiers
le long d’un transport en commun en site propre. Dans un preiier
temps, le site propre a été justifié par la densité progranumée dans
la partie entre A6 et RN7 de la ville nouvelle : « La densité du
centre urbain nouveau rend possible une organisation des trans-
ports en commun de courte distance entre le centre et sa zone
d’influence. (...) La desserte du centre urbain et des secteurs
centraux regroupant 70 000 habitants pourra étre assurée par
une ligne de 6 kin seulement » 2.

Grice a la forte densité des quartiers autour de I’ensemble du
réseau du site propre, les ingénieurs prévoyaient une fréquence de
passage élevée. lls espéraient que ce systéme, soustrait a I'irrégu-
larité et aux lenteurs de la circulation automobile, puisse dans les
meilleures conditions atteindre 70 % des déplacements internes 3.

Undes objectifs deladesserte interne en transports en commun
était aussi de permettre 1'égalité des chances entre les peirsoriiies
pour la fréquentation des équipements, emplois, services de la
ville nouvelle, qu’elles aient ou non lu possibilité de se déplacer
en voiture particuliere : les membres de I’ équipe de conception ne
manquaient pas de dire que, a cette époque, 40 % des ménages
n’étaient pas équipés d’une voiture et que, si un ménage possede
une voiture, il est constitué de 3,5 personnes en moyenne?. Il
fallait répondre aux besoins de déplacements de tous.

Luc Thomas, ancien architecte-urbaniste d’'EP Evry, témoi-
gne de |'attachement des urbanistes au projet du site propre et a la
maniére dont ils I'intégraient & la conception des quartiers : « On
misair tellement sur les transports en connnun ! On disait ; les

. Zublena AL op. cir., p. 19,

. Service régional de I'équipement, op. cir., avril 1969, p. 6.
. FAURP, ap. it vers 196K-1069.

. EP Evry, Brochute : Evry — Ville Nowvelle, 1970, p. 77.

P B



Détermination des densités du schémua de structure de la ville nowvelle 87

gens sont a plus de 200 métres du transport en commun, tun'y
penses pas ! » L. Ils étaient ainsi trés vigilants 2 la disposition des
quartiers par rapport au site propre et cherchaient & assurer une
proximité des habitations et des équipements aux stations du site
propre, grice ala forte densité. « Les arréts sont distants de 300 m
environ. En raison de la forte densité de Uhabitat traversé, cet
espacement met Uusager a une distance moyenne de 140 m d’un
arrét sans que celle-ci excede, dans la majorité des cas, le seuil
admissible de 350 m » 2.

La forte densité rendait le site propre non seulement possible
mais aussi nécessaire, dans un souci d’économie d’espace : « Les
perspectives de motorisation étaient peut-étre surestimées a
I’époque. La forte densité attendue devait conduire a la présence
de beaucoup de voitures, d’ott la nécessité de construire un site
propre » 3. Le site propre devait ainsi éviter une utilisation du sol
excessive par Pautomobile. De ce fait, il contribuait a la forte
densité centrale . « en permeftant de limiter au maximum
Uemprise au sol du stationnement et des voies d’accés, il favori-
sera la continuité physique de 'urbanisation du centre (.. .), ceci
permettant d’améliorer sa qualiré de fonctionnement et sa qualité
d’animation, d’intensité de vie » 4,

Le site propre devait étre parcouru par un bus, mais il était
souhaité que le bus soit remplacé a plus long terme par un moyen
de transport plus efficace (tramway, autorail, train suspendu ou
autre), Ceci était cohérent d’une part avec les projections ambi-
tieuses de population et avec I’'idée que le site propre serait plus
attractif que I’automobile. Des fourreaux avaient d’ailleurs été
implantés dés I’origine le long de la voie, pour permettre le pas-
sage de cables destinés un jour a I’automatisation des véhicules.

Si le projet de site propre a d’abord été introduit dans la ville
nouvelle en raison des fortes densités attendues, il a été par la suite
une motivation accrue pour les fortes densités : « Dés que le site
propre est apparu dans le projet, on est allé vers la plus forte
densité possible. Il a fallu prouver que ¢ 'était rentable » 3. 11y avait
finalement un processus itératif entre la programmation des den-

. Entretien avec Luc Thomas, le 18 scptembre 1996.

. Evry : centre urbain nowveau et ville nouveile, op. cit., p. 54.

. Entretien avec Luc Thomas, le 18 septembre 1996.

Darmagnac André, Desbruyres Frangois, et Motiez Michel, op. cit., p. 64.
Entretien avee Charles Raymond, le 5 décembre 1996.

N
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sités de la ville et les options d’infrastructures de transports. Les
fortes densités, voulues par les urbanistes, rendaient possibles une
bonne desserte en transports collectifs. Mais cette desserte, une
fois décidée, imposait elle-méme de fortes densités pour justifier
son financement et maximiser son efficacité, Avec le choix du site
propre, en quelque sorte, la boucle était bouclée : la forte densité
devenait nécessatre, sinon pour créer I’animation, au moins pour
assurer une utilisation soutenue de cette infrastructure cofiteuse.

A Cergy, I'ambition pour les transports collectifs dans les
liaisons internes était moins affirmée. La description du projet, en
1968, expliquait : « La forme irréguliére de la ville (non concen-
trique) et la relative faiblesse des densités conduisent & un réseau
d’autobus assez complexe dont la longueur risque d’étre assez
grande (plus de 150 ki vis-a-vis de la population desservie. (...)
H apparait que les transports en conmun joueront un role relati-
vement faible pour les déplacements & l'intérieur de la ville, si des
mesures d’incitation ne sont pas prises telles que des fréquences
éleviées et des tarifs bas. (...) La création d’une véritable ville
adaptée a la civilisation contemporaine veut dire que I'automo-
bile v jouera un rdle essentiel mais qui ne doit pas étre
écrasant » !

La plupart des concepteurs de la ville nouvelle, au sein de
I'atelier d’urbanisme de la mission d’étude d’Evry, voulaient
accorder une priorité au piéton, « H fallait limiter I’ automobile en
ville ; cette idée était partagée partous, sans ainbiguité.(...) Pour
Jaire de la vraie centralité, il faut que des gens puissent venir, en
voisin, a pied, au centre » 2, Leur idée est bien exprimée par Pascal
de Maupeou, architecte-urbaniste ayant congu plusieurs quartiers
AEvry : « En banlieue, on ne voit jamais de piétons. Or, le piéton,
c’est ce qui fait la ville » 3, ce que confirme aussi Michel Mottez ;
« on était trés passionnés par les piétons, parce qu’ils permetient
la rencontre » *.

Pour stimuler I’ animation urbaine, comme le souhaitaient les
urbanistes, la présence des piétons €tait donc vue comme indis-
pensable. Bien siir, le bus en site propre était un élément favorable

1. Mission d'aménagement. La vilte nonvelle de Cergv-Pontvise. Etudes et
Cprions, op. cit., p. 49.

2. Entreticn avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 19906,

3. Entretien avece Pascal de Maupeou, 4 septembre 1996.

4. Entretien avee Michel Mottez, le 17 octobre 1996.
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Schémas de structures de Mame-la-Vallée et Cergy-Pontoise

Cergy-Pantoise

Sources : TAURP, Missions d"étude, 1970.
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acetégard, mais il ne suffisait pas. Les densités et la mixité étaient
mises & contribution & différentes échelles, pour favoriser les
déplacements des piétons ; nous en verrons de nombreuses illus-
trations par la suite.

4.2. Une absence de choix : offrir une liberté de mobilité

La simple observation des plans du schéma de structure amene
4 s’interroger : pourquoi le réseau viaire est-il si largement
dimensionné, alors que les urbanistes ne parlaient que de site
propre et de piétons, en accord avec les fortes densités ?

Afin d’estimer I'importance du réseau viaire, nous avons
extrait d’un plan du schéma de structure de 1973 sept échangeurs
routiers envisagés du coté dense de la ville nouvelle, entre A6 et
RN7. Nous avons calculé la superficie totale de leur emprise : elle
représente plus de 53 ha. Une telle surface pourrait accueillir
environ 10 700 habitants ou emplois (si I’on applique I’actuelle
densité humaine nette de la commune d’Evry '), Comment expli-
quer cela, alors que, par ailleurs, laconception de la ville était faite
dans un souci d’économie d’espace ?

Les entretiens, que nous avons conduits auprés de ceux qui
ont participé 2 1’élaboration du schéma de structure, ont fait
apparaitre des rivalités entre les urbanistes et les ingénienrs
(essentiellement de la DDE), a propos de la dimension des voi-
ries et de leurs accotements. Certains urbanistes ne manquaient
pas de manifester leur hostilité aux décisions concernant les
infrastructures, lorsqu’ils trouvaient leur emprise excessive.
L’effet de coupure opéré par la largeur des voies était un autre
motif de désaccord entre les urbanistes et les ingénieurs routiers.
Ces derniers ne voulaient pas faire passer les réseaux techniques
sous la voirie : ils ont alors imposé de larges accotements pour
les faire passer.

N’y avait-il alors pas de choix global en faveur d’un mode ou
d’un autre ?

« Le “choix modal™ retenu pour Uestimation des besoins de
stationnement est considéré par les uns comme optimiste, comine
pessimiste par d’autres. C’est wne évolution des comportements,

1. 190 habitants + emplois/ha urbain
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Echangeurs envisagés a Evry vers 1973, entre A6 et RN7

Supericie totale occupée par ces 7 échangeurs = 56,3 ha

Equivalence en potentiel de {population + emplois) = 10,700
si 180 P+Efha (moyenne actuelle}

e

!
N

53ha Réalisé 13,6 ha  Réalisé-Modifie

- Y ]

6.4 ha Abandonng

8.7 ha Réalisé-Madifia
58ha Abandonneé

1 50m

Source : "aprés EP Evry, plan d'organisation générale, 1973.
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que nul ne peut apprécier actuellement, qui Uinfléchira dans un
sens out dans 'autre ; par la présence du “site propre”, la sou-
plesse demeure, il n’y a pas de blocage et c’est la seule et sage
précaution qui pouvail étre prise » !, Cet extrait d’un ouvrage
rédigé par I’équipe d'EP Evry, résume bien 1'état d’esprit que
nous avons retrouvé dans les entretiens avec les concepteurs de la
ville nouvelle. Une certaine prudence a prévalu, mais elle aévolué
au fil du temps.

Nous avons montré auparavant que le schéma de struciure
d’Evry a organisé le développement urbain en fonction des axes
du transport en site propre etque les premiers quartiers construits
laissaient une place trés importante aux piétons. De telles options
d’'aménagement ne s’ accompagnaient cependant pas de mesures
restrictives vis-a-vis de 'automobile. « On a fait des efforts, mats
on 1’a pas privilégié les transporis collectifs. Hn'y a pus eu de
politique restrictive vis-Q-vis de 'automobile », explique-1-0b au
secrétariat général du Groupe central des villes nouvelles?.

Chacun estimait en effet qu’il ne fallait pas porter atteinte & la
Jiberté de se déplacer. Cest ce que Jean Millier illustre, en disant :
« Je n'ai jumais voulu prendre position pour la route ou le chemin
de fer. Jai toujours voulu avoir les deux développements. Nous
avions une certaine notion de liberté de vie pour les gens. On nefait
pas une ville pour favoriser les transports e commuit. .. Les trans-
ports en commun élaient CORCUS at service des agglomérations.
Jai foujours 616 réticent Q IMposer aux gens un mode de vie ot i
mode de transport : nous ne sonimes pas en Chine ou en Russie » .
1l explique également que pollution n’était pas un probléme impor-
tant & I’ époque et que les raisons politiques de freiner le développe-
ment de I’ automobile étaient moindres que maintenant.

1l faut se rappeler que les projections de 1'époque concernant
la motorisation, a I’échelle de la région parisienne, envisageaient
une forte augmentation. En avril 1968, il était estimé que serait
atteinte vers 1980 la moyenne d’une voiture par ménage (en 1990,
il n'y a que 0,85 voiture par ménage) 4

{. Darmagnac André, PDesbruyercs Frangois, et Mottez Michel. op. cit..p. 64

2. Entretien avee Jean-Claude Gaillot, secrétaire général adjoint du GCVN. le
20 aoit 1996.

3. Entretien avec Jeun Millier, 24 mars 1997.

4. 1AURP, Analvse de équipentent en autemobite des ménages de la région
purisienne ¢t prévision & évolution future, Paris : LAURP, ronéo, avril 1968.
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Pour le président du Groupe central des villes nouvelles, Jean-
Eudes Roullier, la marge de manceuvre en matiére d’offre de
transport était donc étroite : « il 1°est pas possible, dans le con-
texte frangais, d’interdire la voiture particuliere. (...} Il y a tou-
Jours eu de 'argent pour les routes. De surcroit, les ingénieurs
avaient toujours un an d'avance a Evry : lu DDE savait trouver
de Uargent et faire tourner les modeéles de trafic. Comme ils
restaient peu de temps en poste, les ingénieurs des Ponts cher-
chaient & engager les travaux pour ne plus pouvoir revenir en
arriére » !, La puissance des corps de métiers relatifs aux infras-
tructures routigres érait importante et leur action était détermi-
nante 2 1'égard de I’organisation de la ville. 11 n’y avait pas de
réelle discussion possible, puisque les gabarits étaient calculés
d’une part  partir des normes nationales {difficilement remises
en cause), et d'autre part a partir des projeclions ambitieuses de
population et d’emplois a termes (qui rencontraient un certain
consensus). Un élu le confirme : « On ne s’interrogeait pas sur la
voiture. Les grandes artéres étatent largement dimensionnées,
imposées par les Ponts et Chaussées » 2.

It résulte de cette option de non-atteinte a la liberté de choix
modal la nécessité de produire de manizre performante a la fois un
réseau de lransports en commun et un réseau viaire (avec une capa-
cité de stationnement adaptée). Ceci a conduit a mettre en ceuvre
une séparation des circulations et a complexifier les itinéraires.

Les urbanistes ne partageaient pas la volonté de ménager une
place importante 4 I’automobile dans la ville : nous avons vu plus
haut qu’ils préféraient organiser les quartiers pour les piétons, qui
étaient pergus comme les meilleurs vecteurs de 1’animation
urbaine. Mais ils se pliaient aux arbitrages collectifs ct aux déci-
sions prises par la DDE.

Ils pensaient que I"attractivité des cheminements piétonniers
et du site propre encouragerait les habitants de la ville nouvelle &
ne pas se déplacer en automobile. C’est cet optimisme qu’exprime
I’ancien responsable de 1’aménagement de la ville nouvelle :
« C’est a partir du réseau de transport urbain et en particulier de
ses arréts que sont localisées les fortes densités. Et, si au départ
il peut paraitre plus simple de se déplacer en voiture, I'on est

I. Entretien avec Jean-Eudes Roullier, 30 décembre 1996,
2. Entretien avec Michel Boscher, 15 janvier 1997.




94 Les volonsés initiales powr le schéma de structure

assuré que le transport en commun, au départ modeste, pourra
offrir un niveau de service évitant I’autodestruction de la ville par
I’automobile » . Un de ses collaborateurs estime, quant 2 lui, que
I’absence de décision explicite en faveur des transports collectifs
ne permettait pas de les développer pour qu’ils soient suffisam-
ment attractifs, & hauteur des aspirations des urbanistes : « On ¢
fait un choix qui metiait déja le ver dans le fruit ; le site propre
sera incitatif et non coercitif. Il est certain que s’il n’y a pas de
coercition, on ne peut pas développer le transport urbain » 2.

Finalement, plusieurs logiques d’aménagement a I'égard des
infrastructures coexistaient : d’un c6té, les urbanistes qui visaient
I"animation urbaine et voulaient favoriser les circulations a pied
ou en transports en commun, et de 'autre cdté, les ingénieurs
routiers (internes ¢ lamission oude la DDE), quidevaient assurer
une circulation fluide et stire, en respectant des normes nationa-
les largement dimensionnées. De fait, ’accessibilité de la ville
nouvelle, interne et externe, par la route et par les transports en
commun, est d’une remarquable qualité.

Les options prises résultaient du rapport de force ou de
conviction, mais aussi de la rapidité des uns ou des autres a
financer leur projet et a le construire pour qu’il ne puisse plus étre
remis en cause. La séparation des flux serait-elle alors une sépa-
ration de logiques d’aménagement qui ne se sont pas réellement
mariées ?

5.  LESLIEUXD’EMPLOI :
UNE AMBITION D’ESPACE ET DE QUALITE

Les densités d’emplois participent largement aux enjeux
essentiels que représentent la consommation d’espace, 1’organi-
sation de la ville, les déplacements, etc. Dans le cas de la ville
nouvelle d’Evry, I’étude de I’aménagement des lieux d’emplois,
en particulier les zones d’activités, met en évidence un discours et
des pratiques trés différents de ceux observés dans les quarticrs
résidentiels. C’est ce que nous proposons d’analyser ici.

1. Motlex Michel, « Le parti d’aménagement de la ville nouvelle d'Evry », in
Regards sur la France, 1974, p. 93.
2. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, te 28 novembre 1994,
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5.1. La planification des lieux d’emploi

Lors des discussions sur les grandes options d’aménagement
de 1a ville nouvelle, I’application du principe de zonage séparant
industrie et habitat ne paraissait pas justifiée. En effet,
« 'évolution technologique qui caractérise de nombreux sec-
teurs de la production industrielle a pour conséquence la diminu-
tion et dans certains cas, la disparition des nuisances qui légiti-
maient jusque-ia leur isolement »'. De grandes distances entre
zones d’habitation et zones d’emploi ne s’imposaient donc plus.
Ceci n’a cependant pas conduit 4 une compléte mixité des fonc-
tions. Qutre le tertiaire, que nous avons déja évoqué, en montrant
qu’il devait se localiser exclusivement dans le centre ¢t que sa
programmation était trés modeste, trois types de lieux d’emplois
étaient prévus 2 :

1) des secteurs d’activités intimemnent liés a I'habitat devaient
accueillir une forte densité d’emplois a ’hectare. Ces secteurs
d’activités devaient pouvoir en particulier occuper les franges de
terrain, en bordure des voies desservant les ensembles résiden-
tiels. Ils concernaient notamment les zones situées a 1’est de
I’autoroute ;

2) des zones d'activités de taille petite ou moyenne (surfaces
variant de 15 i 50 ha) regroupant des établissements a fort taux
d’emploti ;

3} des vastes zones d’activités, a situer en secteur périurbain,
permettant d’accueillir les établissements d’entrep6ts a faible
taux d’emplois, les industries relativement bruyantes, les activités
provoquant d’importantes circulations de pondéreux.

11 faut souligner que c’est I’abondance en quantité, en qualité
et en diversité, de terrains a usage d’activité économique qui a
constitué un atout considérable pour les villes nouvelles. Or, ceci
est au centre de notre problématique.

Les densités d’emplois, telles que prévues a ’origine de la
ville nouvelle et malgré les caractéristiques évoquées (espaces
verts centraux, faible proportion de surfaces cessibles, réserves
pour extension des entreprises, etc.), étaient relativement €le-
vées : 65 emplois/ha brut. Cette moyenne masque cependant une
variété de densités selon les zones, La plupart des zones étaienten

1. Evry : centre urbain nonveau et ville nowvelle, op. cit., p. 30.
2. Ihidem, p. 30.
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fait programmeées avec une densité de 100 emplois/ha brut. Trois
zones devaient étre planifiées, en revanche, avec des densités de
10 a 20 emplois/ha brut, correspondant 4 des activités d’entrepo-
sage : Lisses-est, Bondoufle et Plessis-Paté.

Programmation des zones d’activités de la ville nouvelle
et cle leur densité
Lors de son lancement (1968)

Désignation Surface Pensité  Nb.d’empl. Car:::;::(s):]lgues

delazone enha emplois/ha  aterme et observations

SNECMA Fivry- En cours de

Corbeil 80 90 7000  réalisation

Ris-Grigny 50 100 5000  Artisanat - Activités
de pointe

Ris Courcouronnes 30 1400 3000  Act. de pointe -
Indus. légeres

Ris 30 100G 3000 Bureaux d'éludes

Evry-Lisses 40 100 4000 PME

Lisses - Nord 25 100 2 500

Lisses - Sud 10 90 900

Lisses Villabé 15 100 1 500  Industries légéres
et diversifides

Villabé 30 FO0 3 000

Villemoisson s/

Orge 40 100 4 000

Saint-Michel et Zones A vocation

Geneviéve- mixte : industries cl

des-Bois 150 70 10500  cntrepdts comm.

Fleury Mérogis 40 70 2 800

Lisses - Est 25 20 500  Entrepdls, BTP,
mécanique

Bondoufle 40 20 8500

Brétigny - Plessis Liaison fer.

Paé 170 10 1 700 Entrepdts

Ensemble 775 65 30 200

Source : mission d’étude et d’aménagement.

Autotal, 775 ha de zones d’activités étaient programmés dans
le périmetre du schéma d’organisation générale du périmétre
€largi (14 communes). Le nombre d’emplois devait atteindre
30 200 a terme.
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5.2. L’organisation spatiale des lieux d’emplois

Gérard Planchenault, architecte a la mission d’étude, avait
réalisé une étude en 1969 sur la zone d’activités industrielles qui
allait s"appeler le Bois de i’Epine. Son étude a joué un role fonda-
teur, intervenant en rupture des pratiques courantes de I’époque
en termes de conception des zones industrielles, et inspirant par la
suite la plupart des plans d’aménagement de zones d’activités de
la ville nouvelle .

Le simple découpage en tranches et la réalisation d’une voie,
qui constituaient généralement les seules actions d’aménagement
des zones industrielles 4 la fin des années 1960, étaient jugés trés
insuffisants : « I"urbanisation n’existe qu'au niveau fonctionnel
et non au niveau humain ». L’analyse de zones existantes a fait
ressortir les lacunes dans I’ organisation du stationnement, dans le
paysagement, dans la disposition des batiments. Les propositions
d’aménagement ont tiré les lecons de ces mauvais exemples.

L’architecte a proposé d’introduire des espaces conmns
extérieurs aux parcelles industrielles dans la zone d’activités,
pour y créer une vie de quartier. L’expression « espaces com-
muns » a &té retenue aprés une remarque de Michel Mottez :
Gérard Planchenault proposait d”abord I cxpression « espaces de
loisirs ». Ceci était relativement nouveau en matiere d’aménage-
ment de zones d’ activités et nous livre une nouvelle illustrationde
I’ambition d’animation, qui se rencontrait donc jusque dans la
conception des zones d’activités.

Gérard Planchenault envisageait que le bus emprunte le site
propre puis se confonde avec le circuit des camions, mais cette
idée n’a pas été jugée satisfaisante par d’autres membres de
1’équipe : « cen’estpas al’échelle de laville ; ce n’est pas un vrai
site propre. (...) On semble avoir joué la carte automobile plus
que transports en comnin » 2. Des empriscs étaient cependant
réservées pour qu’un transport en commun innovant desserve un
jour les zones d’activités.

Les propositions de Gérard Pianchenault ont été immédiate-
ment mises en pratique. La ZAC du Bois de 1’Epine (située le long
de I’autoroute A6), premiere zone d’activités programmée dans

1. Planchenauit Gérard, ZAT Ris-Courcauronnes, Evry : MEAVNE, 1969.
2. Note dc commentaire sur ie rapport de G. Planchenault. ZAT Ris-Courcouron-
nes, Evry : MEAVNE, 1969,
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la ville nouvelle, a suivi ces principes d’aménagement. Nous
allons les exposer, car ils nous €clatrent sur 1’état actuel de ces
zones etont largement inspiré I’aménagement des autres zones de

1a ville nouvelle.

Parti d’aménagement — Bois de | "Epine —

TEgroupement
des pareelles
ED super-blog

espaces
et equipements
communs

axe danimation

liaisens
dessertes interpes

Scurce : d"aprés |c cabicr de présentation de la ZA EP Evry, 1970.

fransport en commun
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Les principes appliqués dans les zones d’activités d’Evry
répondaient & la conception urbanistique préconisée vers 1968 par
le BETURE, provenant de celle qui fut également utilisée dans les
villes nouvelles anglaises autour de Londres (Harlow, Crawley,
etc.).

Le « modele américain » inspira aussi les principes d’aména-
gement, par opposition aux zones existantes en France: «a
Pimpression d'univers clos, denses, hétéroclites, souvent donnée
par les zones industrielles francaises, s’oppose celle des espaces
aérés, largement traités ouverts sur le voisinage extérieur des
parcs américains » L, Selon ce modele, les zones ont été placées
en fonction de la « maille autoroutiére urbaine et régionale ».

Les lots ont été regroupés en ensembles plus importants et plus
structurés de 5 & 15 hectares dits « superblocs » 2. Ceux-ci ont fait
I’objet de recommandations particuli¢res concernant I’organisa-
tion de la parcelle. Mais, & I intérieur de chacun d’eux, la réparti-
tion des parcelles se fait de fagon souple au fur et 2 mesure des
attributions. Le systéme de la division en « superblocs » a €té
introduit par le Board of Trade, en Angleterre, et adapté aux villes
nouvelles anglaises dés les années 1960 : a Team Valley et a Tees-
Side parexemple. Les « superblocs » ont am51 été reproduits dans
les zones d’activités de la ville nouvelle d’ Evry, car on estimait
qw’en Angleterre, « ce sysiéme a prouvé qu’on pouvair réaliser
des investissements au fur et & mesure de Uinstallation des éta-
blissements sur la zone, tout en gardant uit dessin rationnel » 3

Une innovation importante a résidé dans la proportion de
70 % des terrains commercialisables par rapport a la surface
totale, au lieu des 85 a 90 % existants habituellement dans les
zones industrielles. Cette différence de 15 4 20 % était constituée
par des espaces verts susceptibles d’accueillir des €quipements,
de créer un environnement végétal et de constituer a long terme
une réserve de terrains. Lors dc la programmation du Bois de
I'Epine, au début des années 1970, on estimait en effet que « /a
notion d’espace vert en zone industrielle est peu développée en
France. Au contraire, dans les pays anglo-saxons, 'espace vert

I. Nardin Henri, « Parcs d activités aux USA », in : Cahiers de VIAURP, n® 34,
février 1974, p. 2.

2. Voir les schémas concernant le parti d’aménagement.

3. Monnicr Frangoise, « Aménagement des zones indusirielles », in : Cahiers de
PIAURP, n® 14, février 1969, p. 18.
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commun a une grande importance et occupe une part notable des
surfaces des zones industrielles » .

On souhaitaitencourager par ailleurs les entreprises d acqué-
rir des surfaces plus importantes que les besoins immédiats, afin
de réserver du terrain pour extension futture de Iétablissement.
L’idée était qu’il faut « renir compte du fait que, dans de nom-
breux cas, les entreprises doublent d’importance au bout d’une
période de démarrage ; la durée de celle-ci est variable suivant
lalocalisation de la zone et la conjoncture économique régionale
ou nationale » 2. Cet argument était utilisé comme avantage com-
paratif favorable a la ville nouvelle, par opposition aux secteurs
centraux de I’agglomération parisienne, ol les entreprises étaient
contraintes d’un point de vue spatial, On y reviendra.

Pour accroitre la qualité paysagere des zones d’activités, I'EP
Evry proposait de réaliser un espace commun central, quand la
surface de I'opération s’y prétait. On lui donnait pour fonction
d’assurer la liaison entre les « superblocs » ¢t « de créer une
animation conirastée le long des cheminements » 3. Cel espace
devaitinitialementrecevoir des équipements généraux communs,
tels que cantine, locaux sociaux, salles de réunions, etc., et des
espaces verts, éléments qu’il est toujours difficile d’intégrer 2 une
unité de production.

Les batiments d’administration étaient prévus en bordure des
cheminements piétonniers {entrc les parcelles) ou de « I’espace
commun ». [l en résulte que les administrations se font face deux
a deux, en principe, matérialisant une zone d’accueil & I’échelle
du superbloc.

Les batiments de production sont aussi disposés pour se faire
face et constituer des zones de transit moins calmes, a ’échelle
d’un superbloc. De telles dispositions ressemblent 2 celles qui
étaient mises en ceuvre, au méme moment, dans les ZAC résiden-
tielles. L’objectif d’animation n’était donc pas totalement absent
des zones d’activités, méme si leur aménagement ne suivait pas
les mé&mes ambitions de forte densité.

1. Ihidem, p. 22.
2. Ibidem, p. 38,
3. D aprés Gérard IV Arcy (architecte de [a zone), entretien en janvier 1992,



DEUXIEME PARTIE

UNE EVOLUTION DANS
LA CONCEPTION DES
QUARTIERS : LES DENSITES
A L’EPREUVE DU REEL

Nous venons de décrire les motivations initiales des planifica-
teurs de la ville nouvelle d’Evry. Jusqu’ici, nous nous sommes
limités aux questions de conception, de principes généraux et de
choix du schéma de structure. Mais I’application de ces principes
d’aménagement a nécessairement confronté les concepleurs a des
difficultés ou a des thématiques qu’ils n’avaient pas imaginées ou
pas bien évaluées dans leur schéma de structure. Il n’est pas certain
qu’ils aient pu mettre en ceuvre fidélement leurs idées initiales.

L’opinion favorable vis-a-vis des fortes densités, telle que
nous 1’avons mise en évidence, a-t-ellc pu étre concrétisée dans
les opérations de construction ? Nous souhaitons répondre a cette
question en analysant d'une part la maniére dont les quartiers mis
en chantier respectaient ou non les ambitions initiales et, d’autre
part, les évolutions éventuelles des principes d’aménagement. 1l
nous faudra trouver les facteurs qui ont entrainé des écarts entre
les souhaits et les réalisations.

Le discours de Maurice Doublet, préfet de la région pari-
sienne, lors du premier conseil d’administration d’EP Evry en
octobre 1969, offre une bonne introduction a cette partie de notre
ouvrage : « nous savons combien ce passage du réve a la réalité
est rare et difficile dans ce domaine complexe de 'aménagement
urbain, combien il est exaltant et privilégié cependunt, car il
s’agitd'une création continue. (...) Ce que nous célébrons main-
tenant, c’est un équilibre entre la théorie et la pratique » .

1. Doublet Maurice, Discours au conseil d’administration de UEP Evry, Paris :
Préfecture de la Région Parisienne, |3 octobre 1969, 19 p.
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Pour comprendre I’évolution de la planification des densités
dans la ville nouvelle, nous serons amenés 2 traiter de considéra-
tions esthétiques, programmatiques (types de logements), finan-
cieres, techniques, etc., qui correspondent en fait au passage
d’une esquisse aunprojetdétaillé, avec confrontation a des enjeux
nouveaux (négociations avec les promoteurs et les élus, évolu-
tions du marché, etc.). Les urbanistes ont dii répondre 4 des con-
traintes multiples peut-étre difficilement imaginables & I’ origine.

Nous verrons ainsi que la conception des quartiers a connu des
rebondissements en matiere de densités. Chaque quartier profitait
de I'expérience des quartiers précédents. On tentait de reproduire
les aspects réussis ; a I’inverse, les urbanistes essayaient d’éviter
les écueils dans lesquels les quartiers antérieurs étaient tombés. A
cetitre, les densités ont été au caeur des débats relatifs 4 la concep-
tion urbaine. On a vu qu’elles ont constitué un élément essentiel
des choix initiaux du schéma de structure. Nous allons & présent
chercher a voir si elles ont eu un rdle dans la mise en ceuvre des
ambitions de départ et comment ce rdle a peut-&tre évolué.



IV

LES QUARTIERS
OU LES PRINCIPES ORIGINAUX
ONT ETE APPLIQUES

1.  LES QUARTIERS DENSES : CHAMPTIER DU COQ,
AGUADO, CHAMPS-ELYSEES

Les deux premiéres opérations lancées par I'équipe de I’'EP
Evry, les quartiers du Champtier du Coq et des Champs- Eiysees
étaient une des branches du X, qui constituait la structure de la
ville nouvelle ; elles avaient regu 1’appellation « Evry II »
(qu’elles ont perdue ensuite, A cause du nom du centre commer-
cial 1), Localisées & I’est de I’ autoroute A6, elles devaient répon-
dre aux volontés de fortes densités, énoncées dans le schéma de
structure. La réalisation des grands parcs, poumons verts de la
ville nouvelle, et chargés de « compenser » les fortes densités, se
faisait en m&me temps que les premiers quartiers.

Un ancien programmateur de la ville nouvelle explique la
premicre étape des réalisations concrétes : « Trés vite, on nous a
demandé de lancer des études opérationnelles, avec le quartier
du Champtier du Coq. Au départ, on cherchair 1200 a
1 500 logements. Onvoulait obtenir une crédibilité vis-a-vis de la
promotion. Le chiffre de 1 200 venait de la taille nécessaire pour
un collége, un centre commercial et un bistrot » 2.

Il a été finalement déterminé un programme comprenant
1 550 logements 3, 5 000 m2 de bureaux et un centre commercial

1. Appelé Evry 2, par ses promoteurs.

2. Entretien avec Charles Raymond, le 5 décembre 1996,

3. 1533 logements ont été effectivement réalisés. Le logement programmeé moyen
comptait 3,5 pigces et 77 m? utiles.
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de voisinage. L.’ architecte coordinateur de la zone avait choisi le
parti de la séparation des circulations et du stationnement automo-
bile et des cheminements piétonniers. « L’organisation du quar-
tier répond a l’idée de créer un lieu de rencontre privilégié, exclu-
sivement réservé aux piétons et aux cyclistes, obligatoire puisque
la répartition des équipements et de I’habitat se fait autour de
[ui » !

Le parc Henri Fabre, un des grands « poumons verts »
de la ville nouvelle

Photo : D. Planquette.

L.’animation de ce lieu de rencontre devait revétir un double
aspect :

— animation statique par la mise en place au long de ce chemi-
nement d’espaces successifs ouverts ou fermés dont I'enveloppe
est traitée différemment (construite, verte, transparente, etc.) ;

— animation dynamique par I'implantation des poles de mou-
vement que sont les équipements 2. A ce sujet, 'EP Evry a da
lutter contre les normes de surface du ministére de I’'Education

1. EP Evry, Brochure, op. cit., p. 79.
2. Desbruyeres Frangois, « Champtier du Coq : expérience de coordination sans
plan-masse imposé », in : Techniques et Architecture, n® 25, novembre 1970, p. 79.
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Nationale, car ce dernier demandait que le terrain du groupe sco-
laire soit quatre fois plus grand que prévu par les urbanistes.

La densité nette de Uopération, telle que mentionnée dans son
schéma organique de 1969, devait étre de 100 logements/ha. Or,
selon son programmaieur, « si le périmétre avait été différent,
lobjectifde 1 200logements n’aurait pas bougé » |, Celasignifie
que la densité mentionnée n’était pas un objectif en soi, mais
résultait des choix quant au contenu quantitatif du programme et
de la superficie de terrain disponible pour1”accueillir. Que I’'un ou
I"autre de ces facteurs ait été différent, la densité aurait été
€galement différente. I nous a été expliqué qu’ André Lalandc,
premier directeur de I’établissement public d’aménagement, était
pragmatique : « Lalande disait : on a un schéma, on avance et on
voit » 2,

Onenconclut que la densité n’était pas un objectif en tant que
fel. Le nombre de logements & construire suscitait plus d’intérét,
car de lui dépendaient les équipements a offrir, en fonction de
normes en vigueur (grille Dupont). « L’EP Evry faisair I’espace
public et n’intervenait pas a Uintérieur des ilots » 3. Son role se
limitait & s’assurer du respect des régles de gabarit et du nombre
de logements construits. Il fournissait tout de méme aux architec-
tes et promoteurs les documents suivants : cahier des prescrip-
tions urbanistiques, plans des lots, densités, zonage des hauteurs,
localisation des équipements, schéma des volontés plastiques 4.

A Cergy, dont I Ob_]eCtlf était que la proportlon de logements
individuels soit voisine de 35 %, les premiers quartiers étaient
planifiés avec une densité nette de 65 logements A I’hectare. Cette
densité permettait de laisser a 'air libre 85 % des places de sta-
tionnement, sans compromettre la qualité de I’environnement :
« Une augmentation de la densité entraine wi accroissement du
nombre de garages et majore, en conséquence, les charges fon-

cieres. Le choix d'une densité moyenne est donc un facteur

d’économtie » 3.

Entretien avec Charles Raymond, le 5 décembre 1996.
Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.
Entretien avec Charles Raymond, le 5 décembre 1996.
Desbruy@res Frangois, op. ¢ir., novembre 1970,
5. Mission d’aménagement, La ville nowvelle de Cergy-Pontoise. Etudes et
Options, op. cit., p. 80.
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Schéma organique de la ZAC du Champtier du Coq en 1968
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Autre quartier d’Evry oli les principes de densités initiaux ont
éé fidelement appliqués, P'opération Aguado est structurée,
comme dans le Champtier du Coq et les Champs-Elysées, par une
rue piétonniére et une piste cyclable qui la traversent de bout en
bout. « Cette rue piétonniére consiste en un ensemble d’aména-
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gements favorisant la vie collective en facilitant les rencontres
des habitants. C’est I'élémenr essentiel de la vie urbaine » '

Une densité élevée sur flot construit (une grande partie de
I’'opération, couverte par des remblais récents, était peu construc-
tible), ainsi que 1I'imposition faite d’une place et demie de station-
nement par logement, ont conduit les aménageurs a mettre en
ceuvre une politique de stationnements a plusieurs niveaux pour
libérer une grande partie des surfaces non construites nécessai-
res a l'aménagement des espaces verts et des plaines de jeux 2.

L’intérét de créer des écrans contre les nuisances de la RN7 et
les nécessités d’industrialisation ont fait choisir une solution de
stationnement en silo évolutif. Ces silos sont situés soit a I’entrée
des différents groupes de batiments, soit le long de la RN7.

Dans la zone d’aménagement des Champs-Elysées (program-
mée pour 1 300 logements, en aolit 1971), on trouve une illustra-
tion du fait que ce qui importait était le nombre de logements 2
construire et que les densités finales résultaient de la taille du site
disponible et non d’un choix de densité a priori. Le lien entre 1a
taille du site et le programme était bien-sQr important, mais les
densités n’étaient pas traitées a cette étape : elles intervenaient
dans les choix de forme urbaine et de répartition des affectations
du sol. Dans la ZAC des Champs-élysées, de surcroit, 40 % du
terrain étaient constitués par une profonde couche de remblai, ce
qui a déterminé I’organisation suivante : un tissu trés construit,
treés dense sur le bon sol, de grandes surfaces libres, des plaines de
Jeux et les sports, ol les constructions n’excedent pas trois étages
sur le mauvais sol 3, Un urbaniste ayant travaillé longtemps 2 EP
Evry affirme en effet qu’ « il n’y avait pas d’idée théorigue sur la
densité. Cela tournait par moment au challenge : il faut faire X
logements sur tel terrain » 4.

Dans cette opération, pour « donner une échelle plus humaine
aux rues piétonniéres », les bitiments qui les bordent ne devaient
pas dépasser 5 niveaux (R +4), notamment autour de la placc
centrale. Les immeubles ponctuels devaient étre évités au profit
d’immeubles continus dans I’ensemble de I’ opération.

. Dossier de création d' Aguado, décembre 1971.

2. ZAC des Champs-Elysées, dossier de eréation, 1971.

3. ZAC des Champs-Elysées, rapport d'ensemble de |"opération, 1971.
4. Entretien avec Frangois Desbruyéres, le 18 décembre 1996.
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Le parti urbanistique du Champtier du Coq a influencé la
conception des quartiers ultérieurs de la ville nouvelle (Epinettes,
Canal, Aunettes, ctc.), sauf les Pyramides, avec le retour a la rue
piétonniére, un front béti continu, une densité raisonnablement
soutenue du fait de son faible épannelage mais de sa forte emprise
au sol, des espaces collectifs privatifs, des franchissements sépa-
rés. Ce quartier a méme €té montré en exemple par le ministére de
I’Environnement et du Cadre de Vie L.

Ces premiers quartiers devaient fonctionner de maniére quasi-
autonome, en termes de commerces. Les habitants devaient pou-
voir trouver les produits ou services nécessaires 2 la vie quoti-
dienne dans un rayon de marche  pied raisonnable a partir de leur
domicile. Il faut aussi signaler que le centre commercial régional
n’ayant ouvert & Evry qu’en 1975, cela encourageait davantage a
créer de petits commerces dans les premiers quartiers de la ville
nouvelle. C est pourquoi de petits centres commerciaux de proxi-
mité étaient programmés, généralement pour une population de
3 000 habitants minimum. Ils devaient comprendre une supérette,
une boulangerie froide (sans fournil), une épicerie, une pharma-
cie, une boucherie, une librairie, un café et une banque. Ils étaient
situés le long des cheminements piétonniers, parfois méne sans
acces automobile.

2. LES OPERATIONS PEU DENSES :
COURCOURONNES ET LISSES

Les premiéres opérations & {’ouest de I’antoroute A6 ont éga-
lement constitué€ une application des principes présentés plus
haut. Ces opérations, onl’adit, devaient &tre limitées en superficie
et, si feurs densités devaient étre faibles, elles restaient plus éle-
vées que du simple pavillonnaire.

En 1969, le programme du schéma organique de Courcouron-
nes-Lisses (3 000 logements) comprenait ainsi 55 % de loge-
ments collectifs ¢t 45 % d’individuels 2. D’une superficie d’envi-
ron 135 ha, il envisageait unc densité brute de 22 logements/ha.

1. Ministére de I’Environnement et du Cadre de Vie. Quartier du Champtier du
Coqg : la rue des pidrons, Paris ; STU, 1978, 21 p.
2. TAURP, op. cit., vers 1968-1969.
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Les densités nettes des zones de logements étaient d’autant
plus fortes que le financement public était important. 1l était ainsi
admis que plus on estriche, plus on a droit 2 de I’espace et plus on
aspire aux faiblesdensités. Il y avait également I’cffet de lacharge
fonciere sur le colit par logement, qui nécessitait des densités plus
€levées pour le logement social, afin d’amortir les dépenses sur
un nombre plus important de logements.

Pré-programme du schéma organique de Courcouronnes-Lisses
vers 1969

Partdansle Nombrede Densité
programnie  logements prévue
Logements collectifs
financement HLM 20% 600 logts 55 logts/ha
primés {financement CFF) 15 % 450 logts 45 logts/ha
non primés (financement privé) 20 % 600 logts 30 logts/ha
Logements individuels
primés financement CFF 5% 10501ogts 30 logts/ha
non primés financement privé 10 % 300 logts 15 logts/ha

Source 1 d’aprés MEAVNE, 1969, '

Ce tableau montre également que les logements individuels
aux densités les plus faibles, c¢’est-a-dire 15 logements/ha, ne
devaient pas représenter plus de 10 % du total des logements de
I’opération ; ils correspondaient aux logements de financement
privé. A I'inverse, les logements collectifs locatifs sociaux, dont
les densités attendues étaient les plus fortes, 55 logements/ha,
devaient représenter 20 % du total. Bien que localisées & 1’ouest
de I'autoroute, dans le secteur désigné par le schéma de structure
de la ville nouvelle comme le secteur peu dense, les densités
programmées n’ étaient pas particulierement faibles, au contraire.
Ce schéma organique fut rendu opérationnel aprés avoir été
découpé en plusieurs opérations de ZAC.

L’une de ces opérations, la ZAC de Courcouronnes, contems-
poraine de celle de Champtier du Coq (aofit 1970), reflete bien le
discours qui était tenu c6té ouest de 1’autoroute A6 au début des
années 1970, 1l faut se rappeler que cette opération représentait le
premier projet réalisé du c6t¢ peu dense de la ville nouvelle.
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Esquisse associée au schéma organique de Courcouronnes-Lisses
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Les terrains de I'opération de Courcouronnes, de 85 ha,
avaient €1€ acquis dans le cadre plus vaste de la déclaration d’uti-
lit€ publique du 22 décembre 1967, portant sur 1 000 ha.

Prévoyant pres de 1 200 logements, ¢’est-a-dire une capacité
proche de celle de I’opération de Champtier du Coq mais dans un
site 3,4 fois plus grand, la conception de Courcouronnes respecta
la densité évoquée dans son schéma organique : une densité de
22 logements/ha net (soit 15 logements a I’hectare brut)!. Elle
€lait caractérisée par :

— uncentre composé d’équipements de quartier ouverts sur un
mail ; ce dernier est le point d’aboutissement des cheminements
piétonniers ;

- le village existant ;

— lacréation d’une rue au sud-est, dans le secteur & plus forte
densité ;

— un habitat individuel.

Les 1 188 logements finalement construits ont été répartisen :

— 274 logements collectifs (soit 23 %), dont 209 HLM loca-
tifs et 65 HLM en accession :

— 914 logements individuels en accession aidée (soit 77 %).

La premiére programmation pour ce quartier, réalisée en
novembre 1966, envisageait une répartition différente entre loge-
ments individuels et collectifs : 45 % de logements individuels, et
35 % de logements collectifs 2, Cette évolution vers une moindre
proportion de logements collectifs sera expliquée lorsque nous
aborderons le role du marché de I’immobilier.

Les plus fortes densités de construction, et en particulier les
constructions collectives, devaient se trouver 2 proximité de la
rue. A cet endroit, les hauteurs de batiment pouvaient atteindre
4 niveaux. « La réalisation de la partie centrale (...)contribuera
a donner a cet ensemble résidentiel un caractére semi-urbain,
qu’ildevra avoir vusa proximité du centre ville » 3. 1l semble donc
que I’on admettait mal " idée de faibles densités, de type pavillon-
naire. Il fallait rappeler que I'on était en ville. Une méme famille
de matériaux et de volume devait de surcroit donner une unité et

1. 55 hacessibles (soit 65 %). Cen'estqu'en 1976 que fut créé Ie lac de 7 hectares
de Courcouronnes. en dehors de ce périmétre.

2. TAURP, Claude Guislain et René Le Van Kim.

3. PAZ deia ZAC de Courcourcnnes, juin 1970,
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&tre « le support diu sentiment d’appartenance de tout ce quartier
a la ville nouvelle d’Evry ».

L’ opération était planifi¢e avec une densité brute voisine de
15 logements/ha, mais certains flots devaient atteindre 50 a
60 logements/ha net. La variété des densités était ainsi recher-
chée aussi bien a Uouest de A6 qu'a lest.

Il était demandé que la hauteur des immeubles collectifs
n’exceéde pas troisétages, « afinde s’intégrera fa silhouette préexis-
tante du Bois de la Garenne ». Pour les maisons individuelles, la
hauteur des constructions ne devait pas dépasser 1 étage +combles,
imais toute liberté était donnée aux promoteurs dans la définition de
I’occupation du sol et dans [’agencement des habitations.

Luc Thomas, urbaniste de la mission d’étude puis de I’EP
Evry, souligne que le projet pour I’ouest de I’autoroute visait 4
faire du logement individuel, certes, mais pas du pavillonuaire.
Des études étaient menées par les architectes pour développer des
quartiers de densités plus élevées que de I’habitat pavillonnaire,
tout en maintenant un jardin (ou upe terrasse) et une entrée indi-
viduelle pour chaque logement. Dans cette perspective, un cahier
de « typologies d’architectures possibles » avait été élabor¢, cou-
vyrant un spectre de densités relativement large 1l montrait que
des densités comprises entre 50 et 60 logements/ha brut pouvaient
atre réalisées avec de I’habitat « semi-individuel ». Plusieurs tra-
vaux de PTAURP aidaient aussi 2 la définition de formes urbaines
etarchitecturales adaptées ade I’habitat semi-individuel, avec des
densités assez soutenues.

3.  LESREACTIONS FACE A
DES « COUPS PARTIS » NON DENSES

Certains projets de quartiers nouveaux ont été subis par les
urbanistes de la mission d’étude et d’aménagement, soit qu’ils
n’en aient pas eu Iinitiative, soit qu’ils n’en aient pas maitrisé la
conception. Nous allons voir que les densités ont été au ceeur des
discussions,

1. 1l tirait ses exemples d'opérations de France entiere, mais aussi du Royaume-
Uni {Cumbernauld) et du Dancmark.
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3.1. LeParc aux Liévres et Ia Préfecture

Le projet du Parc aux Ligvres fut le premier quartier a avoir été
construit apres la désignation de la ville nouvelle, en 1966-1967.
C’étaitune opération HLM lancée par la municipalité d’Evry pour
loger les fonctionnaires de la préfecture en construction.

L’opération représentait 1 158 logements sur 34 hectares,
dont les maitres d’ouvrage étaient la société anonyme d’HLM de
I"Essonne et la Société Coopérative d’HLM « le Foyer du
Travailleur ». Les architectes Badani et Gossin (Badani avait tra-
vaillé avec Jean Millier en C&té d’Ivoire ) avaient disposé les
immeubles d’habitation autour d’une vaste dalle centrale, qui
enjambait la voie principale et la voie du site propre.

Le projet avait provoqué Ic courronx de plusieurs architectes de
la mission d'étude, en raison notanmment du « gdchis d’espace »
que représentait la dalle. 1. un d’eux avait ainsi montré que laplace
centrale de la dalle proposée par Badani avait la méme superficie
que la place de la République & Paris. Pour le montrer, il avait
préparé différents plans de grandes places publiques parisiennes et
les avait mises 4 la méme échelle que le plan de Badani 2.

Les urbanistes de la Mission reprochaient également au projet
de Badani qu’il n'y ait aucun dessin de symbiose entre les diffé-
rents quartiers. L’ équipe de la mission venait de définirle principe
de la trame urbaine et des quatre branches du X. Or, le Parc aux
Lievres n’était pas placé sur une des 4 branches du X,etcelaa
vraisemblablement contribuéal’ opposition de I’équipe de la mis-
ston. Le projet s’est malgré tout réalisé selon les plans de Badani.

Les réactions de la mission vis-a-vis de la nouvelle préfecture
de 'Essonne reléevent d’une problématique  identique.
André Malraux, alors ministre des Affaires culturelles, désigna
Guy Lagneau pour étre maitre d’ceuvre de la nouvelle préfecture
de 1I’Essonne . 11 lui était demandé d’affirmer la noblesse de la
fonction, et de prévoir une capacité d’évolution. Une zone de
2,5 km de long, d’une largeur moyenne d’un kilometre, fut déli-

1. C'est d'ailleurs J. Miltier, alors directcur régionat de I'Equipement, qui avait
sollicité Badani pour le Parc aux Ligvres,

2. Entretien avec Frangois Desbruygres, le [8 décembre 1996,

3. Lagneau et Badani, les architectes responsables des deux opérations évoquées
ici (Préfecture et Parc aux Ligvres) avaient travaillé avee J. Millicr en Céte d’Ivoire,
C’est ce dernier qui leur attribua les projets : « M fallait les récompenser... », sclon
I. Millicr.
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Document de réaction au projet du Parc aux Liévres (taille de la
place jugée excessive)
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mitée du nord-est au sud-ouest de part et d’autre du terrain. Les
urbanistes de la mission d’étude n’apprécierent pas qu’un terrain
aussi grand et aussi bien situé soit si peu valorisé ; ils voyaient la
un gaspillage foncier énorme. Ils le vivaient d’autant moins bien
que le site était placé dans le secteur ol ils projetaient les plus
fortes densités, a I'intersection des quatre trames urbaines.

La préfecture de I’Essonne en 1971. Un des premiers batiments
de la ville nouvelle

Photo : D. Planquette.

« Cecolbertisme se traduira par 'importance de | ‘emprise du
terrain, par le choix des priorités et par Uesprit d’architecture.
(...) Comment faire cohabiter sécurité et ouverture au public,
réflexe d’autarcie et souci d’intégration urbaine ? » |

3.2. Les Chalandonnettes

« Il faut étre réaliste. La seule facon, dans un pays qui vit sur
des structures de propriété privée, de maitriserle ma rché foncier,
c’estde faire en sorte que I’offre de terrain i tout moment dépasse

I. Darmagnac André, Desbruyéres Frangois, et Mottez Michel, op. cit., p. 76.
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la demande. Les schémas doivent done prévoir quatre ou cing fois
plus de terrains constructibles qu’il n'est nécessaire, de maniere
a faire jouer la concurrence ef donc a faire buisser le prix des
sols » 1. L’espritde cette déclaration du ministre de I’ Equipement,
cn 1970, s’opposait de maniére manifeste au projet formulé pour
la ville nouvelle d'Evry, ce qui se confirma par la suite.

Un concours international de la maison individuelle fut orga-
nisé par le ministére de I'Equipement et du Logement, le 31 mars
1969. « Il s’agit de proposer aux Frangais une nouvelle fagon de
vivre en exploitant pour cela, dans le cadre d’un urbanisme vegé-
tal, les sites les plus agréables », déclarait alors Albin Chalandon.
1I souhaitait, pour débloquer le marché foncier, que la pratique des
périmétres d’agglomération soit abandonnée au profit de vastes
groupements de maisons individuelles etd’ opérations concertées?.

Ie concours demandait de réaliser 7 500 maisons, entre 1970
et 1972, en villages de 250 maisons minimum dans les zones déja
équipées ou de 500 maisons minimum dans des zones vierges. Les
propositions ne devaient pas dépasser certains prix de vente.

Le ministére proposait aux lauréats la possibilité de construire
en zone rurale sur des terrains déclarés jusque-1a non constructi-
bles, grice & des dérogations aux régles d’urbanisme existantes.
« Vous pourrez vous-méme choisir la densité qui vous paraitra la
mieux adaptée » 3.

Le 16 janvier 1970, sept constructeurs étaient chargés de
mener 2 bien les programmes et de construire 65 000 pavillons.
Plusieurs cominunes, comprises dans un périmetre d’aggloméra-
tion nouvelle, avaient été retenues : par exemple, Maurepas-Elan-
court (A Saint-Quentin en Yvelines), Bondoufle (& Evry), Puiseux
(& Cergy-Pontoise), Noisiel (a Marne-la-Vallée).

Ainsi, parmi les lauréats, Saplo, dans le cadre du Groupe OCIL,
fut retenu pour construire 1 000 maisons dans la commune de
Bondoufle, commune de la ville nouvelle d’Evry ot aucun déve-
loppement substantiel n’était prévu dans le schémade structure par

I. Lambert Christian, « Lapolitigue d"urbanisme de Monsieur Chalandon est-elle
compatible avec le schéma directeur de la région parisicnne 7w, int o Le Figaro, 4 janvier
1970.

2. Texte exirait du concours international de ka maison individuelle, organisé¢ par
le ministére de 1'Equipement et du Logement, en 1969,

_ 3. Concours international de la maison individuelle, organisé par e ministére de
I'Equipement et du Logement, en 1969
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I"équipe de ’EP Evry. « L’environnement. la plantation de zones
vertes en harmonie avec le paysage, les jardins d’agrément
usage privatif favorisent I'épanouissement et la joie de vivre » | :
tel était I'exposé des motifs pour le projet de 1’OCIL & Bondoufle.

Le groupe proposait 5 modeles de maisons différents, dont le
principal avait les caractéristiques suivantes (modgle Lola?):
4 pieces, une surface habitable de 77,4 m2, un cellier - garage de
13,9 m?, un petit jardin. Un garage est incorporé i chaque maison.
Ce modele a été reproduit dans tout le quartier des Trois Parts 2
Bondoufle. Les modeles Cylindre, Béguine et MIS, de formes
variées, voire originales, ont é1€ également expérimentés dans
cette commune 3.

Par I'urbanisation de terrains non prévus i cet effet et par les
fatbles densités, un tel projet, on le comprend, allait 2 I’encontre
des ambitions des urbanistes de la ville nouvelle. Ceux-ci ne
furent méme pas consultés. Le groupe OCIL avait négocié avec
les agriculteurs de Bondoufle, sans que André Lalande, directeur
de I’EP Evry, ait pu refuser 4.

Michel Boscher, député-maire UDR d’Evry et membre du
conseil d’administration du district de la région parisienne, avait
tenté de s’ opposer a ce projet de Chalandonnettes, en intervenant
non pas localement, mais au district. Il protestait contre « certains
aspects d’une politique qui sont aux antipodes des conceptions
que nous avons défendues depuis 1966 » 5 et contre la politique
ultra-libérale d’ Albin Chalandon, ministre de I’ Equipement et du
Logement, « qui réduisait & néant tous les efforts du schéma
directeur pour aménager de facon cohérente et rationnelle la
région parisienne ». Ceci conduisit Michel Boscher i démission-
ner de son poste au conseil d’administration du district pour mar-
quer son mécontentement 6.

1. Groupe OCIL, lauréat du concours international de la muison individuelle, en
1969

2. La version en 5 pigces avait une surface habitable de 88,1 m? et un cellier -
garage de 15,3 m2.

3. Groupe OCIL, op. cit.

4. Entreticn avec Michel Mottez, le | octobre 1996,

3. Lambert Christian, op. cit.

6. Tlnes’agissait pas d’une opposition politique, puisque le ministre et M. Boscher
faisaient lous les deux partie de la majorité gouvernementale.
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Les Trois Parts (Bondoufle). Extrait de la plaguette de promotion

-

Source - SAPLQO, Concours international de la maison individuelle { 1970).
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Courcouronnes : maisons groupées

Photo : D, Planquette, 1973,

A Cergy-Pontoise, un vaste programme de « Chalandonnettes »
a ¢té construit dans la commune de Menucourt : 1 000 maisons
individuelles. Celles-ci devaient pouvoir étre acquises a des prix
équivalents a ceux d’appartements dans des immeubles collectifs.

A Saint-Quentin-en-Y velines, le premier directeur de ’établis-
sement public de Saint-Quentin en Yvelines, Serge Goldberg, est
satisfait . « On a su résister aux tornades chalandonnesques » 1,
Il rappelle toutefois que « ¢’est & I’époque de Chalandon qu’on
cormengait a dire que les tours fabriquent les problémes sociaux
et concentrent des gens qui votent & gauche — ¢ était un reproche
fait parle district » 2,

C’est en effet le 25 novembre 1971, sous la présidence de
Georges Pompidou que le conseil des ministres restreint, réuni a
I'Elysée, a décidé de limiter I’ habitat en hauteur etles trop grands
volumes de constructions dans les villes de petite ou moyenne
importance. D’ autre part, dans ces mémes villes, a €té souhaité un
pourcentage minimum de maisons individuelles 3. Ces différentes
décisions étaient proposées par Albin Chalandon.

L. Entretien avec Serge Goldberg, 21 janvier [997.
2, Entretien avec Scrge Goldberp, 21 janvier 1997,
3. In: Le Monde, 27 novembre 1971,
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LES PYRAMIDES :
GRANDEUR ET DECADENCE
DES FORTES DENSITES ?

Le quartier des Pyramides, dans la ZAC d’Evry I, constitue
une étape essentielle dans I’évolution de la programmation des
quartiers de la ville nouvelle. I devait étre un modele pour les
autres quartiers. Il offre ainsi une trés claire illustration des moti-
vations initiales en termes de densités, appliquées a I’échelle
d’une grande opération urbaine. Son évolution lui a conféré un
caractére emblématique pour la ville nouvelle : d’une part, la
ZAC a connu de profondes modifications sur le plan des formes
architecturales et densités programmées, d’autre part elle a sou-
levé d’importantes difficultés qui ont ensuite influencé, par oppo-
sition, les choix urbanistiques de la ville nouvelle. L’opération
d’Evry I mérite donc une présentation tres détaillée.

1.  UNESYNTHESE DES PRINCIPES DE MIXITE
ET DENSITE : LE PROGRAMME

1.1. Le concours international

Evry I est le premier des quatre quarticrs résidentiels qui
devaient constituer la « zone centrale » de la ville nouvelle. Les
7 000 logements d’Evry | représentaient une des quatre branches
de la trame urbaine !, dont nous avons présenté les principes plus
haut.

I. 3,5 personnes par logement.
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Le premier conseil d’administration d’EP Evry, en 1971, a
officialisé la mise en concours du projet. Il s*agissait d’un con-
cours global, qui ne portait pas seulement sur la construction de
logements ou de bureaux, mais sur un ensemble urbain intégrant
les logements, les commerces et les équipements collectifs (éco-
les, ensembles sportifs, bureaux, etc.). C’était un concours de
conception-réalisation, devant conduire & une maitrise d’ceuvre
unique. « C'est un concours d’un type tout nouveau (... ) quartier
de 7 000logements, la plus grande zone d’aménagement concerté
ace four» !,

La surface de I'opération était de 120 hectares, dont 82 ha
urbanisables et concernait trois communes 2 (Evry, Ris-Orangis
et Courcouronnes). A I’époque, Luc Thomas, responsable du con-
cours au sein d’EP Evry, se rappelle que I’on pensait que les
grandes opérations permettaient de bénéficier d’économics
d’échelle 3 ; I’industrialisation du bitiment, attendue a I’issue du
concours, devait entratner une baisse des coiits,

Surtout, 'EP Evry voulait trouver, grice au concours, un
modele de quartier qui serait ensuite reproduit pour les trois autres
branches de la trame urbaine. « L'application aux diverses opéra-
tions d’une doctrine conumune, voire de techniques communes,
pour la conception, 'animation et I'aménagement des espaces
publics contribuera fortement & assurer la cohésion de I’ensemble
et a faconner ['image de marque de la ville nouvelle » *. Evry I
avait ainsi une importance non seulement per se, mais aussi pour
la ville nouvelle, ce qui justifiait sa présentation comme un événe-
ment (le Grand Palais lui avait consacré une exposition),

1.2. Leprogramme de la ZAC

On retrouve, & I'échelle de ce projet, tous Ies arguments et
objectifs déjautilisés dans I'élaboration des schémas de structures
de la ville nouvelle : I’animation, les avantages de la centralité, la
volonté de répondre & des ambitions apparemment contradictoi-

1. Doublet Maurice, ap. ¢it., |3 octobre 1969, 19 p.

2. Un décreten Conseil d'Etat, le 30 juin 1984, a modilié Ies limites communales
pour que I'opération soit entierement comprise dans la commune &’ Evry.

3. Entretien avec Luc Thomas, le 18 septembre 1996,

4. EP E\*ry. Programme du concours Evry |, ap. cit.
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res (favoriser les transports collectifs touten facilitant I’usage de
I’ automobile, accueillir une population importante mais mainte-
nir de vastes espaces verts) .

Le réglement n’imposait qu'un schéma d’organisation qui
indiquait le tracé des principaux axes, les programmes des loge-
ments et des éguipements, la répartition générale des densités,
I’emprise des parcs et la localisation des poles de la vie sociale.

La forte densité éfait piise en avant, comme une caractéristi-
que attractive du programme : « [*établissement public s'est
donné pour nouvel objectif de réaliser, a proximité du caur de
ville, un premier quartier d’habitat a forte densité » 2, Le couple
densité-centralité apparaissait comme une évidence : « la situa-
tion privilégiée d *Evry I impose d’y édifier principalement du
logement collectif dense »*.

Les habitants des trames urbaines devaient trouver dans
’environnement immédiat de leur domicile :

« — un niveau de service plus important que celui renconiré
dans les ensembles résidentiels traditionnels {...) ;

— une possibilité d’échange ou d’anonymat plus grande parla
présence d’un nombre important de résidents et de non résidents
y ayant un emploi ;

— un moyen de déplacement rapide vers des poles d'équipe-
ments ou d’activités » 4.

La forte densité était ainsi jugée acceptable dans la mesure ol
les résidents pouvaient bénéficier de caractéristiques introuvables
dans un contexte de faible densité.

« La ville ancienne, & cause de ses nuisances et de la difficulié
de circuler, est devenue un cadre inadapté a la vie moderne. Les
concentrations urbaines récentes, par contre, n’ont pas si
recréer la multiplicité et 'imbrication des fonctions que Pony
rencontrait. Il en résulte une désaffectation pour la ville qui se
traduit, entre autres choses, par la fuite du week-end ou le refuge
dans la maison individuelle. (...) La tdche est donc double : faire
une ville et fuire une ville attachante » 5, On retrouve ici la ques-
tion de I'animation, dont on a vu précédemment quelle a

1. L'opération d'Hubert Dubedout, la Villeneuve de Grenoble, influengail les
urbanistes de ['opération.

2. Ihidem.

3. EPFvry, ZACd 'Evry I Dossier de création, E\'ry : EP Evry, novembre 1970,

4. EP Evry, Programme du concours Evivi Fvry i EP Evry, avril 1971.

3. Ibidem.
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influencé la conception du schéma de structure de la ville nou-
velle. 1] était dit, par exemple, que le regroupement en 3 péles
(ponctuant le boulevard piétonnier) de différents équipements
induits du quartier devait permettre de « créer dés le départ des
liewx d’échange et de rencontre » L.

Toutes les données du concours ne se voyaient pas accorder la
méme importance ; elles étaient classées en (rois catégories :
impératives, majeures, mineures. Le nombre maximum de loge-
ments i édifier, tel que mentionné dans le programme du quarticr
était une donnée impérative. Il était donc imposé aux concurrents
de programmer 7 000 logements 2. C’est & partir de ce chiftre
qu’avait été évaluée la réceptivité totale en m?. On notera que ce
chiffre était indiqué comme un maximum.

L’EP Evry pensait qu’Evry I était I’occasion de susciter la
réalisation de grands logements 3. La surface utile moyenne de
plancher par logement était estimée a 80 mZ/logement, d’ou un
maximum de 7 000 x 80, soit 560 000 m? de plancher utile &
usage d’habitation*.

Parmi les 7 000 logements 2 construire, il devait y avoir des
chambres d’éludiants, des chambres individuelles et des foyers,
représentant 430 équivalents logements. Les 6 540 logements de
I’opération, devaient quant a eux étre répartis de la facon
suivante > :

— 50 % de logements sociaux (HLM, ILN, ILM),

— 40 % de logements en accession aidée,

—~ 10 % de logements non aidés.

Au total, le programme prévisionnel de la ZAC (dossier de
réalisation, cahier des charges Evry I) prévoyait donc 743 000 m?
de planchers « résidentiels », composé ainsi :

— 560 000 m?2 habitables de plancher & usage d’habitation,

— 35 000 m? habitables (foyers),

— 130 000 m? de terrasses liées aux logements ®,

— 13 000 m? utiles de réserves,

— 5250 m? utiles de locaux collectifs.

[. Dossicrde réalisation, mars 1973, signé le 6 mai 1974.

2. EP Lvry, up. cit., avril 1971,

3. « Evry [ Concours d’aménagement urbain », in ; Cehiers de 'TAURP, n” 31,
avril 1973, 115 p.

4. EP Evry, op. cit.,novembre 1970.

5. Dossier de réalisation, mars 1973, signé le 6 mai 1974

6. Dans le calcul di COS, ces surfaces seraient exclues.
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A ces surfaces s’ajoutaient 6 000 m? utiles & usage de com-
merce, 25 000 m? de bureaux, 8 8§10 places de stationnement
automobile a usage privatifet 1 930 places de stationnement auto-
mobile banalisées.

Le programme, tel que défini dans le cahier des charges de Ia
ZAC, devait étre découpé en trois tranches, dont chacune corres-
pondait & un ensemble cohérent d’équipements :

1™ tranche 265 000 m?
2¢ 162 500 m?
3¢ 315 000 m?

Les deux premiéres tranches ont été regroupées en un pro-
gramme triennal de 4 000 logements (dont 460 dans la ZAC du
centre urbain), [973-1975, dont 2 500 logements pour la premiére
tranche '. Le rythme de construction attendu était particuliére-
ment rapide, en regard de la taille et de la complexité du pro-
gramme. L’ensemble des trois tranches devait étre construit pour
Ia fin de I’année 1977.

L.3. Larépartition des densités proposée par EP Evry

Le document remis par EP Evry aux candidats du concours
apporte des €clairages quant aux intentions relatives aux densités
souhaitées.

Dans le concours, la densité brute de Uensemble du secteur
d’Evry [ était de 58 logements/ha (7 000 logements/120 ha) ou
85 logements/ha (7 000 iosgements/82 ha)?, mais la structure
urbaine demandéc par EP Evry devait opposer des espaces trés
batis ou la densité sur flot devait atteindre plusieurs centaines de
logements a I’hectare & de vastes espaces libres et paysagers ol la
densité serait nulle. C’est une autre application stricte des princi-
pes formulés, a1’échelle de la ville nouvelle, lors de I élaboration
du schéma de structure.

Une voie ($4) coupait le secteur mis au concours en deux
zones d’importance comparable. Il était demandé de répartir les
7000 logements de la fagon suivante (donnée majeure), déja
définic dans le dossicr de création de la ZAC en 1970 :

l. Latroisitéme tranche devait faire 1" objet d"un deuxigme programme triennal, de
1975 4 1977,
2. Selon que I'on compte le parc des Loges ou non.
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— 4 000 logements environ dans la zone située a1’estde S4, sur
I’axe privilégié qui relie le cceur de ville au centre de secteur (soit
une densité de 100 logts/ha environ} ;

— 3 000 logements environ dans la zone située a1'ouest de S4,
donc avec une densité moindre (soit une densité de 75 logts/ha
environ) !,

Le souci de réaliser sur la trame urbaine un milieu résidentiel
dense et animé et de faire bénéficier au maximum les résidents des
services du transport urbain, avait conduit 4 proposer la régle
suivante, s’appuyant toujours sur une séparation en deux zones,
de part et 4’ autre de la voie S4 :

— al’estde S4, 3/5 des logements (soit 2 400) devaient se situer
dans une bande de 200 m située a cheval sur I'axe de la trame
urbaine ;

— & Pouest de §4, 2/5 des logements (soit 1 200) devaient se
situer dans une bande de 200 m située a cheval sur I'axe de la
trame urbaine 2.

La forte densité traduisait ainsi une plus grande proximité a
Paxe de la trame urbaine, donc une plus grande proximité aux
équipements et au site propre (cing stations du réseau de transports
en commun desservent le quartier). Grice a cette disposition, il
était souhaité * mettre chaque logement 2 une distance moyenne
d’une station de transport en commun inférieure a 150 m.

Parmi les moyens permettant d’une part de renforcer I’anima-
tion et d’autre part de maximiser I’utilisation du sol, les program-
mateurs de la ZAC ont utilisé des équipements intégrés. Ceux-ci
ont été définis par une circulaire de 1972 comme « des établisse-
ments complexes oit des équipements de [’ Education Nationale,
de la Jeunesse et des Sports, des Affaires Culturelles, voire du
Travail et de la Santé s’interpénétrent plus ou moins sur un méme
terrain ». Le terme d’équipement intégré a cependant une signi-
fication plus large 4 : ces équipements devaient se caractériser par
leur polyvalence, leur banalisation et leur flexibilité.

L’idée est ainsi d’autoriser i la fois I'intégration de plusicurs
équipements au sein d’un méme batiment et ’utilisation succes-

. EPEvry, op. cit., avril 1971.
. Ihidem,
. Ihidem.
Chauchaoy Jean, « Les équipements publics intégrés dans le VI® Plan », in : Le
Mom.fem 5 décembre 1972, pp. 12-18.

SRR S
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sive d’un méme local par des clienteles différentes : par exemple,
un cenire socio-sanitaire de la petite enfance, regroupant une
¢cole maternelle, une halte garderie et un centre de protection
enfantine ; de méme un centre socio-éducatif comprenant un col-
lege de 1 200 éléves, une maison des jeunes et un centre social !,
Les équipements intégrés permettaient, en réduisant les emprises
des équipements, de réduire la charge fonciére des logements
(dépense moindre et plus grand nombre de logements).

Les villes nouvelles ont ét€ des lieux privilégiés d’implanta-
tion d’équipements intégrés. Evry [ et I’ Agora ne sont pas des
exceptions & ce titre. Parmi d’autres exemples significatifs,
citons :

— la Maison pour Tous et la Maison Sociale, dans le centre des
Sept Mares, a Saint-Quentin-en-Yvelines,

— le centre administratif et culturel de Cergy, qui regroupe
I’hotel de ville, une bibliothéque, une école de musique, une mai-
son de loisirs, etc.

Une longue liste d’équipements, correspondant aux besoins de
la population attendue, était jointe au programme de la ZAC, ainsi
que la mention de cing parcs a créer, Ces parcs devaient avoir un
caractere trés équipé, du fait de 'importance des établissements
scolaires. Toutefois, ils restaient des parcs publics dont la plus
grande partie devait étre ouverte en permanence 2 la population.

Signalons enfin qu’EP Evry poursuivait, i travers Evry I, sa
politique d’écononiie d’espace au sol grdce aux normes de sta-
tionnement, telle qu’elle était déja mise en ccuvre dans les pre-
miers quartiers de la ville nouvelle. 11 était ainsi dit, dans le texte
du concours, que « la densité recherchée, jointe i la préservation
d'importants espaces de jeux et de détente, ne pourra étre obtenue
que si le stationnement s’effectue dans les garages collectifs
plusieurs niveaux (donnée impérative) » % ; ceci devait éviter que
la « voiture accapare la plus grande partie des espaces libres » 3
La norme de stationnement pour les résidents (non compris sta-
tionnements visiteurs) était fixée a 1,2 voiture par logement .

1. EP Fvry, Equipements intégrés et intégration des équipements d'Eviy I, Evry
EP Evry, mars 1973, n.p.

2 EP E\ry. op. cit., avril 1971,

3. «Ev iy L Concours d'aménagement urbain », op. cit,

4. EP Evry, op. cit.. avril 1971. Le nombre total de places de stationnement cou-
vertes correspondant & cette nerme devait étre de 7 000 x 1,2 = 8 400 places {donnée
impérative).
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2. LAFORMEPYRAMIDALE :
UNE IDEE ISSUE DU CONCOURS

Le temps consacré 2 la définition de la forme du concours, a la
préparation du programme et a sa rédaction, 4 son acceptation par
toutes les instances concernées a été relativement long. Dix-huit
mois environ se sont écoulés entre la décision de mettre Evry [ au
concours et ladiffusion du programme !. Les intentions formulées
dans le texte du concours étaient donc mfirement réfléchies. Com-
ment ’équipe lauréate a-t-elle répondu a ces intentions d’EP
Evry ?

2.1. Les résultats du concours

Parmi les différentes équipes ayant concouru, pour le premier
degré, on peut citer les organismes et architectes les plus connus
I'Office Public d’HLM interdépartemental de I'Essonne, du Val-
d’Oise et des Yvelines avec O. Niemeyer, la SAGI (qui avait
associé Colin Buchanan), la SCIC avec M. Ducharme et le
BETURE, Le Logement Frangais et Francis Bouygues avec
notamment M. Andrault, P. Parat, M. Macary et A.Zublena,
Ove&Arup avec A. Fainsilber, la COGEDIM et la RIVP avec
P. Chemetov, E. Ciriani, M. Corajou, R. Bofill.

Parmi les 8 groupements (maitres d’ouvrage, maitres
d’ceuvre, entreprises et artistes) qui concoururent au 1*" degré, 4
furent retenus pour le 2¢ degré du concours :

— Groupement ICP : Jean-Claude Bernard

— Groupement E1 : Jean Prouvé

— Groupement UCY : Michel Andrault et Pierre Parat (avec
Macary et Zublena)

— Groupement EUREvry : Atelier d’Urbanisme et d’ Archi-
tecture AUA (avec Bofill).

Le directeur de I’EP Evry lors du concours d’Evry 1,
André Lalande, a tenu 2 nous rappeler que « le concotirs d "Evry |
a été jugé apres consultation de 102 groupes ou associations ( de
tous domaines et disciplines). Ce n’est pas un projet de techno-

1. Fvry I Concowrs d’aménagement wrbain, op. cit. Par comparaison, le temps
allou¢ aux concurrents pour éluborer leurs propositions des 1€7 et 2¢ degrés peut étre
considéré comme court (mai 1971 —juiltet 1972).
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crates qui ont imposé leurs vues. C'était un choix collectif et
réfléchi. Cela a permis d’éviter le projet Bofill (rue-ville)... » |

Lalecture des réponses des différentes équipes candidates fait
apparaitre que, de maniére générale, les propositions étaient
imprégnées de l'idée positive des fortes densités, jugées seules
susceptibles de créer Panimation urbaine. Les fortes densités
étaient valorisées dans la plupart des textes exposant les motifs de
chacune des équipes, dont le contenu allait parfois au-dela des
attentes formulées dans le programme du concours. Nous en
reprenons ci-dessous quelques exemples :

— équipe ICP-JCB :

« La densité d’Evry I tient en deux chiffres : a considérer
l'ensemble de la zone, on y trouve quelque 90 logements & 'hec-
tare (un peu plus a Uouest du transport en site propre, un peu
moins al'est) ; mais, i en juger par la seule densité des parcelles
construttes, c’est sur un mode trés urbain, de 200 logements
Uhectare gite se dressera I'habitat ».

— équipe UCY :

« La localisation des bétiments hauts a été faite pour renforcer
la densité au droitdes poles d’animation, marquer symboliquement
dans Uespace cette volonté et créer wun grand rythme d ‘épannelage
aléchelled’ Evry 1.(...) La Ville doit étre CONCUE CONUNE Un réseatt
de relations, ouvert sur ’environnement, dont | ‘wnénagement phy-
sique doit étre un facteur d’incitation aux relations humaines,
conmne uit espace de grande complexité visuelle et sociale » 2.

— EUREwry :

« Le pourcentage du volune des équipements par rapport &
celui des logements construits, dans un wrbanisme dilué, & une
ville morte, surtout si I'on retient essentiellement la partie des
équipements concernant Uensemble des habitants. C'est pour-
quoi nous avons choisi d’aller au-dela des propositions de densi-
fication du programme en concentrant la totalité des logements
surlatrame urbaine afin d’assurer Uintégration la plus compléte
entre les différentes fonctions de la ville ».

Le projet ICP-JCB, avec sa densité constante sur I’ensemble
du quartier et un épannelage en forme de « vallée » vers I"axe du
transport en commun, s’est vu reprocher par le jury de ne pas

t. Entreticn avec André Lalande. le 22 novembre 1996,
2. Equipe UCY, Description du parti. Dossier du concours 2¢ degré, 197 La, p. 1.
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Le projet E UREvry pourla ZAC Evry I (rejeté mais apprécié).
Un inmeuble-rite entouré de parcs
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répondre 2 la volonté de favoriser le transporl cn commun. A
I’inverse, le projet EUREvry, en accentuant sur ce point la propo-
sition de Pétablissement public, concentrait tout I'habitat sur
I’axe du transport en commun et du boulevard piétonnier, ce qui
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€tait apprécié par le jury !. La proposition d’UCY convenait éga-
lement bien a cette ambition,

2.2. Leprojet de I’équipe lauréate : les Pyramides

C’est finalement le groupement UCY, avec le GARP comme
architecte (Andrault, Parat, Sirvin, la SCAU), qui fut proclamé
lauréat par le jury en juillet 1972, 1| était sous la responsabilité de
I’OCIL 2, constitué d’entreprises, de bureaux d’études, mais aussi
d’artistes, tels que B. Lassus, Y. Singeret B. Alleaume. Sapropo-
sition a suscité " intérét du Jury en raison notamment de I’ idée de
terrasses pour tous les logements, qui naissait de la forme pyrami-
dale des batiments.

Sans fixer de normes, le programme du concours indiquait que
«le jury apprécierait toute Structure d’habitat permettant
d’affecter aux logements des espaces privatifs de plein-air ( log-
glas, terrasses...) ». En fait, les trois projets primés ont répondu
trés positivement 2 Ia suggestion des espaces privatifs de plein-
air. Le projet d’UCY a été le plus généreux, avec la proposition
d’une moyenne de 20 m2 de surface privative extérieure par loge-
ment (réduite ensuite i 14 m?). Le projet EUREvry, avec sastruc-
ture en gradins pour une partie de Ihabitat, offrait une moyenne
de 6,8 m?, le projet ICP-JCB 5,1 m? par logement,

Le coordinateur du concours pour EP Evry reconnait que
« l'idée des terrasses venait du promoteur UCY. Mais la proposi-
tion (non retenue) de I’AUA réservait un grand espace vert et
concentrait le bari. Elle avait les Javeurs du jury, de | ‘opinion et
des professionnels » 3, Certaines équipes avaient en effet repro-
duit fidelement, A I’échelle de ce projet, le choix opéré dans le
schéma de structure de la ville nouvelle, & savoir libérer de
I"espace pour de vastes €spaces verts, en construisant de tres fortes
densités (alors que le parc des Loges était un préalable au con-
cours). Par exemple, cela se traduisait par un « prospect
kilométrique » (larges vues sur les parcs) dans le projet de I'AUA
pour EUREvry - «hous avons choisi, par la densification de g

1. Evrv ] Concours d ‘wnénagement wrbain, op.cit., p. 77

C*é1ait I'époque de la « trame proliféranic », dont le symbole et catalyscur fut Ie
pavillon « Tiabitat 67 », 3 Pexposition universelle de Montréal,

2. Office central interprofessionnel du logement.

3. Entretien avec Luc Thomas, Ie 18 septembre 1996,
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trame urbaine, une proportion trés généreuse d’espaces libres.
Nous ménageons soixante-trois hectares d’espaces libres pour
dix-neuf hectares bdtis ». EUREvry proposait de créer une
« macrostructure » A base d’habitat dont I’ aspect avait heurt€ une
partie du jury . Le projet séduisait cependant beaucoup les urba-
nistes de I'EP Evry et du jury 2 ; il a été rejeté in extremis.

La présentation la plus compléte des propositions du groupe-
ment UCY est faite dans le dossier du concours de deuxieme
degré, qui est le véritable document de synthése du projet du
groupement *. La structure en gradins, grande originalité du pro-
jet, y était préconisée pour des raisons multiples :

— suppression de I’effet de muraille des batiments ;

_ animation visuelle des volumes : « la dominante végérale
s’affirme sur toutes les terrasses-jardins » ;

— possibilités d’espaces extérieurs privatifs : 1’habitant
&’ Evry 1 aura « la possibilité d’exercer des activités en plein afr
sans quitter son logement en utilisant I"espace privatif extérieur
qui le prolonge » 4 ;

— meilleure intégration au site ;

— minimisation optique de la hauteur des bitiments ;

— utilisation possible de I’espace central pour stationnement
ou équipements .

Un des deux architectes du groupement, Pierre Parat insiste
sur le fait que « donner de l'espace extérieur a Uhabitat est néces-
saire et intelligent, lorsque cet espace est plus grand qu’un
balcon » 6. La proposition de son équipe comportait ainsi « une
piece de plein air sans vis-a-vis d’au moins 7m? » et 14 m? en
moyenne. Parmi les autres caracteres originaux du projet, il faut
mentionner :

_ un cellier d’au moins 3 m? par logement,

— un box 2 voiture contigu au logement,

—une grande diversité de cellules, de telle maniere qu’a un
logement ne se superpose jamais a un logement identique,

. Evry I Concours d’aménugement wrbain, op. cif.

. Entretien avee Marc Sauvez, urbanisic en chet de 1"Etat, 1e 3 avnil 1997.
. Equipe UCY, op. cit., 1971, p. 2.

Equipe UCY, Concours 2¢ degré d’Eviy i, 1971b, p. 4.

Equipe UCY. op. cit., 1971a, p. 47.

Entretien avec Picrre Parat, le 27 février 1997.

N
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Trois exemples de pyramides
(la plus haute n’a pas été construite). Vues en coupe
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Schémas d’utilisation des terrasses dans les pyramides
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T

— le moyen, grice a la structure adoptée (poteaux dalles), de
modifier 'agencement interne du logement (c'est la notion de
plan libre) .

Les secteurs dominés par le min€ral devaient toujours profiter
de la proximité d’un parc « qui vient équilibrer cette ambiance
tres urbaine et animée ». L’équipe UCY estimait en effet que
« “Uespace en miettes” ne peut étre évité que (...} si les concep-
reurs cherchent a créer un espace global oft les vides et les pleins
sont congus dialectiquement les uns par rapport aux autres » 2.

[T était retenu le principe d’une nappe basse de batiments (4 a
5 niveaux) et d’une nappe haute (6 & 17 niveaux), dont le traite-
ment architectural serait différencié. La nappe basse, reposant sur
une dalle dédiée au stationnement, devenait donc le lieu préféren-
tiel d’intégration des fonctions urbaines. La rue centrale devait
€tre « I'espace dominant de la trame minérale, (...) le lieu privi-
légié de Uanimation urbaine ». 1.’ équipe UCY avait élaboré une
méthode savante, sous forme de graphes et diagrammes, pour
déterminer les proximités a créer entre les multiples fonctions
urbaines. L’objectif était, 14 encore, 1'animation urbaine : « la
densité des équipements collectifs ouvrant sur ces espaces publics
Javorisera une forte animation » 3.

La localisation des batiments hauts, quant a elie, a éié faite
pour renforcer la densité au droit des pdles d’animation,
« marquer symboliquement dans 'espace cette volonté et créer
un grand rythme d’épannelage & I’échelle d’Evry I » 4. La hauteur
des batiments devait décroitre vers le parc des Loges et accentuer
I'effet d’ouverture sur ce grand espace vert central. La densité
d’habitat variable, organisée par les différences dans les hauteurs
de béti, était alors un facteur de diversité du quartier.

2.3. Laréférence a la maison individuelle

Les terrasses, disposées en extension de chaque appartement,
¢taient présentées par UCY, lauréat du concours, comme devant
jouer le réle que jouent les jardins dans I’ habitat individuel, afin

. Equipe UCY, op. cir., 1971b, p. 2.
. Equipe UCY, op. cit., 1971a, p. 3.
. Ihidem, p. 39.
. fhidem, p. 49,

Fo W P =
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de maintenir Jes habitants en ville. Le projet visait en effet «un
équilibre entre les tendances contradictoires que présentent les
fortes densités nécessaires a la vie urbaine dans le premier quar-
tier d’une ville nouvelle de 500 000 habitants, et les aspirations
individuelles des futurs habirants. (..) Indépendamment des pro-
blemes d’ équipements et de transports qui penvent justifier la
“ville”, son image est devenue repoussante et la “maison indivi-
duelle” a toujours les faveurs du public. Nous pensons que la
seule facon de rendre le goit & la ville en renversant cette fen-
dance est de montrer que les moftivations profondes qui font pré-
férer la maison individuelle peuvent étre satisfaites en partie par
la forme urbaine que nous proposons » 1 Les architectes du grou-
pement allaient jusqu’a écrire que leur projet pourrait modifier
1’ attachement traditionnel a la forme architecturale de la maison
individuelle 2.

Michel Boscher, alors député—maire d’Evry, dans son avant-
propos au cahier n° 31 de I'IAURP présentant les résultats du
concours, explique son intéréta I’ égard du projet d’UCY 1« C’est
le grand mérite du groupement lquréat que d’avoir su, par une
approche raisonnée et beaucoup de talent, tenter de réconcilier
Ihomme avec une ville qu il aspire confusément a fuir»3. 1l
confirme indirectement que ’idée des terrasses lui apparaissait
comme susceptible de reteniren habitat collectif des ménages qui
seraient tentés par I’habitat pavillonnaire. 1} faut rappeler que
Michel Boscher s’ était fortement opposé au programine de loge-
ments individuels promu par Albin Chalandon 2 Bondoufle, mais
sans succes (nous I'avons déja dit). Avec EvrylLila démontré sa
préférence pour les fortes densités : son role fut déterminant,
puisqu’il fut président du jury de ce concours international.

2.4. Lafortedensité vécuecommeune contrainte par UCY

Certains éléments de 1’exposé des motifs de UCY, pour sa
réponse au concours du premier degré, semblent confirmer sa
géne vis-a-vis de la hauteur des batiments qui doivent étre cons-
truits, compte tenu du programine - « la structure en gradins per-

1. Equipe UCY.op. cit.. 1571b, p. 1.
2. lf)r'dem, p-2-
3. Evry L Concours daménagenent urbain, op. cit.
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met une minimisation optigue de la hauteur des batiments,
Compte tenu de la densité du concours, ce principe formel permet
de réduire I'impression de hauteur des bitiments » 1.a perception
de la hauteur du bati semblait ainsi susciter I'inquiétude des
concepteurs ; la hauteur n’était pas évoquée, a inverse de la
densité, comme un facteur positif pour le quartier. Leg points
hauts devaient néanmoing atteindre jusqu’a vingt niveaux.

Plerre Parat nous confié qu’il ne partageait pas le « culte de
la densité » et qu’il avait di adapter la forme architecturale et
urbaine des pyramides pour répondre au concours, « /e premier
projet de pyramides que nous o vons réalisé a été fuit pour un pro-
gramine de Chalandon, ¢ Villepinte (puis La Huay-les-Roses et Bon-
doufle, en R + 3 ). Cela a fair ses preuves, mais ¢’'érait bas. A Evry,
on a é1é obligé de fuire haut, d’ o des problémes de vie qu centre de
la pyramide. (...) J ‘aurais fait, personnellement, quelque chose de
moinsdense. L’ habitat doit avoir treeontactavec la terre. Cest Luc
Thomas, de VEP E VY, qud a déterminé la densité de maniére tech-
nocratique, théorique. Les urbanistes de I'EP F vy étaient persua-
dés qii’ils créeraient la vie urbaine, mais ¢ ‘estfaux. (...) C'était tros
ambitieux. (..)) La densité nous COntrariés et contraints » 1.,

Pierre Parat ajoute : « Le coré pyramidal était mon obsession
a U'épogue » 2, Andrauls et Parat avaient en effet déja construir
des pyramides duns le cadye des programmes des C halandonne-
fes, pour le compte d’une société d"HLM a but non lucratif (mem-
bre du Groupe OCIL), lauréate du concours international de la
Maison individuelle. Cette société devait construire 3 ce titre
environ 2 000 maisons réparties en 10 programmes différents,
selon cing modeles architecturaux pri ncipaux.

Parmi ces modeles, Andrault et Parat avaient congu des
«mndisons individuelles Superposées se présentant sous Jorme de
sroupement pyramidal ou en bance », qui furent expérimentées &
Bondoufle notamment. Leyr projet comportait des immeubles de
hauteur beaucoup plus fajble que ce qu’ils ont proposé ensuite
pour le concours d’Evry I

La densité du quartier de Bondoufle est d'environ 55 loge-
ments/ha (8,3 ha, avec un COS de 0,70). Par comparaison, la
densité des Pyramides, s | ‘on tient compte uniquenent du site de

-

la premiére tranche @’ F vy 1 atrait dit étre de 100 logements/ha.,
I. Entretien avece Pierre Parat, le 27 février 1997,
2. Ibidem,
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Les premiére pyramides d’Andrault et Parat (a Bondoufle) dans
le cadve du programme Chalandon

Pierre Parat dit ne pas comprendre pourquoi avoir pratiqué de
telles densités & Evry : « il y avaif de I’espace. Je suis pour une
ville ramassée, oui, mais pas haute. Les liens ne se créent pasdans
les cages d’escalier. (...) La rue est seche et dure, trop minérale.
Cela manque d’espaces verts, d'arbres. Je suis un fana des
arbres, mais on n’avait pas la place pour metire des arbres : il y
a des parkings parout» ' 1l est né a Versailles, non loin du
chateau et dit que ¢’est pour cela qu’il a horreur de la banlicue.

|. Entretien avee Pierre Pural, le 27 février 1997,
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Les opinions négatives de Pierre Parat & I’égard des densités
du quartier, exprimées en 1997, sont-elles le reflet de son état
d’esprit & I'époque de sa création ou un avis a posteriori ? Aux
dires des urbanistes d’EP Evry, il aurait été, lui aussi, partisan de
densités €levées. Il est vrai que Pierre Parat se rappelle toutefois
« il y avait un certain enthousiasme, au début(...) Mais, ils
n'étaient pas contents de nous voir, les gens d’EP Evry. In’y
avait pas d’osmose avec I'établissement public » .

Luc Thomas, coordinateur du quartier & EP Evry, nous a con-
firmé I'impression de Pierre Parat. Il nous a dit, en effet : « J’8tais
en deuil quand il a fallu mettre en wuvre les Pyramides » 2.
Comme nous "avons dit, de nombreux membres du jury avaient
€t¢ séduits par le projet de I’ AUA (P. Chemetov). Cependant, une
fois le choix du jury pour UCY officialisé, Luc Thomas et ses
collegues peu enthousiastes & ’égard des Pyramides, ont fait
preuve d’abnégation et ont assuré le suivi de la réalisation du
quartier, pour EP Evry.

3. LESPREMIERES REMISES EN CAUSE
DE L’IDEAL DE DENSITE

Au terme du concours, il y eut accord entre EP Evry et UCY
sur un projet global de 7 000 logements, en cohérence avec le
programme imposé. Mais la convention qui fut signée avec UCY
en juitlet 1973 ne portait que sur la premiére tranche du quartier,
soit 2 500 logements. La construction commenca pratiquement
aussitdt. Mais tout ne s”est pas passé comme prévu. Quels sont les
facteurs 4 I"origine du décalage entre projet et réalité 7

3.1. Lechangementde conjoncture et sonimpact financier

La réalisation, envisagée initialement en trois tranches, devait
s’échelonner de 1973 a 1978, c’est-a-dire une période extréme-
ment courte pour un tel programmie, Mais trés vite, en fait dés
1975, le groupement UCY faisait état de ses difficultés financiéres
nées des modifications de la conjoncture économigue ct de la non-

1. thidens.
2. Entretien avee Luc Thomas, le 18 septembre 1996.
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indexation des rembourscments d’ouvrages a la charge d’EP
Evry ! (d’aprés le bilan prévisionnel du cencours, les finance-
ments publics devaient couvrir 87,3 % du coiit total des équipe-
ments publics d’infrastructures primaires ct de superstructures).

M. Vibert-Guigue, président de 'UCY etdirecteurde’OCIL,
invoquait une conjoncture tres médiocre depuis 1975 dans la
commercialisation des logements, qu’il attribuait en partie aux
retards dans la création des emplois prévus dans la ville nouvelle.
Selon UCY, le nombre d’emplois créés en 1976 n’avait pas atteint
30 % du niveau prévu dans la ville nouvelle pour 1975 2 ce qui
freinait ipso facte la demande en logements.

Das le début 1974, les chantiers avaient sept mois de refard sur
I’échéancier de laconvention, Ce retard n’a faitensuite que s’accen-
tuer. 2 630 logements, selon la convention EP Evry-UCY, auraient
di étre lancés a la fin du 1¢7 trimestre 1975. Or, fin janvier 1978,
1 808 logements seulement étaient effectivement construits ou en
construction. Pour les logements sociaux, HLMO et assimilés
(foyers), au début de 1975, les prévisions de lancement avaient €té
respectées. Des programmes supplémentaires ont méme €té lancés
en 1975. En revanche, pour les autres catégories, les difficultés de
lancement sont ressenties deés le début de 1974 : trés peu de loge-
ments non aidés seront réalisés a partir du premier choc pétrolier.

A la fin 1977, le programme du concours prévoyait que
scraient liveés ’ensemble des 7 000 logements d’Evry [, ainsi que
2 500 logements dans Evry Il et 1 400 logements du centre ville,
soit 10 900 logements dans la zone centrale de la ville nouvelle.
Les réalisations effectives portaient en fait sur seulement
1 607 logements, dont 1 430 logements pour Evry 13,

La réalisation des programmes de logements prenait du
retard, alors que les équipements de superstructures ef d’infras-
tructures se réalisaient en grande partie selon le rythme initiale-

ment prévu .

1. EP Evry, Avenant n° 2 & la convention du 19 juillet 1973 passée entre EP Evry
et UCY pouwr la réalisation de la ZAC d"Evry L. Note de présentation i Monsieur le
Contréleur d Etat, Evry : EP Evry, 9 décembre 1982, 15 p.

2. UCY arapproché, semble-t-il, les objectits prévus en 1971 pourles 14 commu-
nes du périmétre d’influence de Ia ville nouvetle, des résultats obtenus dans les
cing communes du SCA, plus la partie de Ris comprise dans le périmétre de 'EPA,

3. Dupont Gérard, Rapport sur l"exécution de la ZAC &’ Evry I (premiére ranche),
Puris : ministére de I’ Equipement e1 de I’ Aménagement du Territoire, avril 1978, 27 p.

4. ibidem, 27 p.
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La construction des Pyramides en 1974

Photo : D, Planquetie.

La convention exigeait qu’UCY rétroceéde gratuitement 2
]’Etat, a EP Evry ou aux collectivités locales les terrains ainsi
acquis, supports des équipements primaires ou secondaires qu'il
réalisait oudes réserves construites ou non construites qu’il devait
remettre gracteusement aux termes de la convention. Ces terrains,
acquis a titre onéreux et cédés ensuite sans contrepartie !, repré-
sentaient 28,2 % de la superficie totale de 1’opération, ce qui
pesait lourd dans 1’équilibre financier pour UCY.

[1'y avait de surcroit un écart qui s’ aggravait entre la progres-
ston rapide des indices de prix pour le réglement par UCY des
acquisitions de terrains et des travaux, et la progression beaucoup
plus lente, voire méme la disparition, des recettes attendues soit
des charges foncieres versées par les constructeurs, soit des parti-
cipations pour les équipements publics reversées par EP Evry, soit
des ventes de bureaux et de commerces. Les charges de trésorerie
augmentaient dans le méme temps, 2 la fois en volume et en taux 2.

1. Sawf lu part terrain compris duns les seules subventions concernant les groupes
scolaires
2. Dupont Gérard, op. cit.
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La conjoncture économique (variation des prix), imprévisible
en 1972, et le faible rythme de commercialisation suffisent a
expliquer les dépassements du colt total 1. Les travaux d’infras-
tructures ont sans doute été aussi un des principaux postes de
dépassement des dépenses attendues.

L’échéancier des réalisations a été prolongé de 3 ans et demi
dans I’hypothése du bilan 1976, ce qui a entrainé une augmenta-
tion de 75 % du cofit total. Les conséquences découlant de la
convention auraient été moins importantes si I’échéancier prévu
a1’origine - la premiére tranche devait se dérouleren 3 ans —avait
pu étre respecté. Toute I'économie du projet reposait effective-
ment sur un rythme de réalisation trés rapide?. Les difficultés
financidres, en tout cas, ne semblaient pas dues & des prix de
revient anormalement élevés 3.

La chute de la commercialisation avait d’abord été attribuce a
un changement marqué de conjoncture. Mais cette explication pou-
vait-elle suffire : pourquoi le programme voisin d’ Aguado nel"a-t-
il pas subie également ? Il apparait en fait que les Pyramides n’ont
pas su séduire une clientle suffisante dans les premiéres années de
leur commercialisation ; I’architecture novatrice et I’environne-
ment du chantier ont-ils découragé les clients potentiels ?

3.2. Les réponses données aux problémes financiers

En réponse aux soucis financiers, une préoccupation impor-
tante des aménageurs et d’EP Evry a d’abord été de trouver les
moyens d’équilibrer le bilan financier de I'opération. Deux
méthodes complémentaires ont été utilisées : la densification et
I’augmentation de la part de I’habitat social dans la programma-
tion.

Dans un premier temps, pour faire face & ses problémes de
trésorerie provoqués par les retards dans la commercialisation,
UCY acherché a augmenter ses recettes de charges fonciéres en
densifiant certains programmes. Lapyramiden® 14 est I’exemple
le plus caractéristique : UCY envisageait au départ un petit pro-

I. EP Evry, Analyse des surcofits en équipements publics d’infrastructire pri-
maire ot de supersiructure, Evry : EP Evry, 23 mars 1976, p. 9.

2. Ibidem, p. 15.

3. Dupont Gérard, op. cit.
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gramme d’accession (PIC), mais a finalement construit en 1975
un batiment de 284 logements en HLMO ! et 15 chambres indivi-
duelles pour étudiants.

Le batiment 14 est finalement le plus imposant parmi les béti-
ments des Pyramides. Luc Thomas, qui a suivi 3 EP Evry la
construction des Pyramides de bout en bout, pense que le bdriment
14 a déclenché un « basculement de la population du quartier ».
Par I’accueil de familles a revenus faibles en grand nombre et par
son profil imposant, il a commencé & marquer I'image du quartier.
Luc Thomas estime cependant que, i cette époque, il n’était pas
facile au directeur I’EP Evry, André Lalande, de refuser ce chan-
gement de programme : un refus aurait aggravé la situation finan-
ciere du groupement UCY, alors que c’est cetie méme situation
qui motivait ladensification et la mutation de logements en acces-
sion (synonymes de population plutdt aisée) en logements locatifs
saclaux (synonymes de population plutét modeste).

L'augmentation de densité a donc été utilisée comme source
de recettes supplémentaires uniquement : les questions urbanisti-
ques ou architecturales sont passées au second plan. On imagine
toutefois que cette densification a ’échelle d’un batiment aurait
€t¢ rejetée si elle avait été jugée réellement incompatible avec le
projet urbain de 1’opération, ou si son « cofit social » avait été
estimé trop élevé (si le risque de « dérive sociale » du quartier
avait été manifcste).

La construction de la pyramide n® 14, selon sa nouvelle pro-
grammation, a finalement aidé la trésorerie d’ UCY pour un temps
trés court. Mais elle n’a pas suffi & permettre au groupement
d’attendre une amélioration de la commercialisation des autres
programimes, qui ne s’est en réalité pas produite.

L’autre méthode employée pour tenter d’améliorer le bilan
financier a consisté & augmenter la part des logements locatifs
dans le quartier des Pyramides. Ce faisant, UCY, avec I’ accord
d’EP Evry, compensait la lenteur de la commercialisation des
logements en accession en s’assurant que les immeunbles seraient
remplis au moins par une « population captive ». L accélération
de la commercialisation soulageait la trésorerie d’UCY. Cette
augmentation de la part des logements sociaux a eu lieu de deux
manieres :

I. Location sociale.
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— parlatransformation d’une part importante des logements
en accession déja construits (mais non vendus) en logements
locarifs. Ensuite, face aux difficuliés de revente, de nombreux
appartements ont été progressivement mis en location ;

— et par’augmentation du pourcentage de logements locatifs
dans les programmes ultérieurs .

Mais une telle évolution dans les programmes de construction
de logements a eu des répercussions sensibles sur I'équilibre du
bilan général de I’opération. En effet, les charges foncieres qui
peuvent étre demandées pour les logements locatifs, surtout s”il
s’agit I’HLMO, sont en général inférieures a celles que peuvent
supporter les logements en accession 2, On comprend ainsi pour-
quoi, dans un premier temps, le poids accrudes logements sociaux
dans le programme s’ est accompagné d’une densification.

Ce choix montre que le projet était trop avancé pour €tre remis
en cause, parce que les travaux les plus coliteux €taient d€ja réali-
sés, et par conséquent qu’il convenait de faire un effort financier
pour s’ assurer qu’une population suffisante en profite 3,

Comne le nombre, mais aussi la taille, des ménages installés
dans les Pyramides ont été des le départ inférieurs aux prévisions,
le programme d’équipements, notamment ceux pour I’enfance, a
pu &tre révisé a la baisse : une école maternelle de 7 classes et un
groupe scolaire de 14 classes ont ét¢ ainsi supprimés dans la
premiére tranche, d’oll une économie substantielle dans le bilan
financier.

Un rapport du ministére de I'Equipement, en 1978, avait pré-
conisé de réduire le rythme des mises en chantier dans environ-
nement des Pyraniides, en particulier pour les immeubles collec-
tifs, afin d’accélérer la fin du quartier, en créant une certaine
« pénurie » d’offre dans I’environnement de I’opération?. Les
premigres opérations d’habitat individuel a Courcouronnes
étaient contemporaines d’ Evry 1. Les gens faisaient un choix :

L. Ce futle cas des batiments n® 16 et 17 : ils devaient comprendre 246 logements
PIC en accession, mais ont été transformés en 180 HLMO (batimentn® 16)et 40HILMA
(bitiment n® 17). Il ¥ ent donc aussi, dans ce cas, dédensification du programme, a
Jinverse de la modification ayant porté sur la pyramide n® 14.

2. Dupent Gérard, ap. cit.

3. De nombreux &quipements, ainsi que Jes réseaux (¢’est le cas des installations
de chauffage urbain), avaient di &tre construits deés 1 origine, alorsqu’ils éraicnt calculés
et dimensionnés en prévision d’une réalisation rapide de ce quartierde 7 000 1ogements
au total.

4, Dupont Gérard, ep. cit.
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venirdans le centre ou s’instalier en périphérie 1. En réalité, I’ offre
de maisons individuelles s’est rapidement développée grice aux
aides de I’Etat, attirant une partie de laclientéle solvable qui aurait
pu s’installer dans les logements en accession des Pyramides.
Cette offre pavillonnaire était en partie le fait méme de I’EP Evry,
qui comimengait & commercialiser certains lotissements, mais
ausside nouvelles zones en cours de construction autour de 1a ville
nouvelle. « il est certain que des références trop fréquentes aux
programmes de construction de logements individuels compro-
mettent leffort d’organisation et d’équipement de la région IHe-
de-France dans les villes nouvelles et accentuent les contradic-
tions entre les divers objectifs poursuivis » 2,

La densification du programme pour la pyramide 1n° 14 est
restée un cas relativement isolé. A aucun moment, 2 notre connais-
sance, il n’a été proposé de densifier le programme 2 une échelle
plus importante que celle d’un seul bitiment, dans le but de combler
les déficits. Les contraintes financiéres ont en effet été doublées de
méfiances urbanistiques et sociales, comme nous allons te voir.

3.3. Lesdifficultés pour les habitants

Les turpitudes financieres de I’aménageur et des construc-
teurs, dont on vient de voir qu’elles pouvaient conduire i une
densification, ont rapidement été accompagnées de problemes
multiples pour les habitants. Nous ne faisons ici qu’une descrip-
tion des principaux facteurs sur ce sujet. Mais il faut souligner, au
préalable, que nombreux furent les habitants attirés par le projet
urbain et architectural des Pyramides (dont Jacques Guyard,
devenu plus tard député, maire d’Evry et enfin président du syn-
dicat d’agglomération nouvelle), doublé d’un idéal social. Dans
les premieres années, le quartier suscitait un réel enthousiasme.

Dés le premier degré du concours, le jury avait attiré [*atten-
tion du groupement UCY sur le traitement du ceeur des pyramides
du point de vue de la technologie, de la fonctionnalité, des coiits
etdes nuisances . Le début des réalisations lui donnérenten partie
raison : de nombreux problémes techniques sont apparus et ont

Entretien avec Lue Thomas, le 18 septembre 1996.
Dupont Gérard, op. cit.
Evry I Concours d aménagement urbain, op. cit,

fnd b —
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freiné ’enthousiasme manifesté par certains des premiers habi-
tants du quartier. Qutre la qualité de vie affectée par les conditions
de chantier, prolongées par la lenteur de la commercialisation,
les pyramides montraient des défauts de construction et de
fonctionnement ; étanchéité mal assurée des terrasses et de la
dalle, défectuosité du chauffage électrique . non continuité des
cheminements, dysfonctionnement des ascenseurs, etc. L.’ urba-
nisme de dalle a provoqué aussi, comme dans bien d’aulres cas
ailleurs, des problémes de sécurité, de lisibilité, de repérage,
d’appropriation et de complexité de gestion.

Les premiers résidents se sont alors organises cn associations
pour obtenir les réparations nécessaires de la part du construc-
teur. Plusieurs procgs ont €€ lancés. La presse avait rendu
compte de I’insatisfaction, voire de la révolte des locataires et des
copropriétaires et de leurs actions contre les constructeurs et les
gestionnaires : voir notamment 2 L’Aurore du 15/3/1975, Le
Journal du dimanche du 18/3/1973, Le Matin du 14/5/1979,
L’Humanité du 15/5/1979, Le Républicain du 17/5/1979, Le
Nouvel Observateur du 21/5/1979, Le Monde du 19/5/1979,
L’Essonne-Matin du 1/12/1980. Cette médiatisation a vraisem-
blablement contribué 2 décourager des acquéreurs ou locataires
potentiels pour les Pyramides.

Les problémes techniques ont ainsi constitué, pour les habi-
tants, le premier motif d’insatisfaction a 'égard du quartier.

Evry était un des rares lieux du département ou il y avait une
offre de logements sociaux, oil le préfet pouvait faire valoir son
quota d’affectation : il disposait environ du tiers des logements
sociaux. Un gestionnaire d’une part importante des logements
sociaux du quartier explique ainsi le peuplement : « Les Pyranii-
des ont drainé route la population en mouvement, de tous hori-
zons. (...} Il a été reproché d’y avoir affecté trop de cas sociauy.
(...)Mais le préfetn’a pas eu de volonté de mal faire. La demande
venait de Grigny ou de province et le préfet ne pouvait pas les
loger aillenrs » 3. Nombreuses sont les personnes rencontrées,

1. Paul Delouvrier, devenu présidem 4" EDF, avait demandé que Evry T soitchauffé
entierement 2 I'électricité. La ville nouvelle venait pouriant de se doter d'installations
de chauffage urbain particuliérement coiiteuses et il €tait préva que les Pyramides se
connectent au réseau. ..

2. Léger Jean-Michel. Les villes nouvelles o fle-de-France : images sociales et
identité, Paris : IPRAUS, juin 1996, p. 101.

1. Entretien avee Madame Bruaux, (OPIEVOY), 6 décembre 1996.
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€lus ou gestionnaires de la ville, qui accusent une politique mala-
droite d’affectation des logements sociaux : les organismes ayant
en charges les attributions de logements auraient installé A ’excés
des familles en situation de grande précarité, des « cas sociaux »
ou certains groupes ethniques.

La population actuelle du quartier, qui est proche de
8 200 habitants, reflete finalement les symptoémes des grands
ensembles, ce qui fait dire & Frang¢ois Delouvrier, actuel directeur
de 'urbanisme de la mairie d’Evry, que « les Pyramides sont une
version sophistiquée du grand ensemble » '. Une telle opinion fait
référence aux principales singularités de la population des Pyra-
mides par rapport 4 celle des autres quartiers de la ville nouvelle,
a4 savoir :

— le taux de bi-activité des ménages est beaucoup plus faible
aux Pyramides,

— letaux de chdmage y est beaucoup plus fort (méme s’ il reste
« raisonnable » par rapport & la moyenne frangaise),

— lapartde population étrangere y est pratiquement double de
la moyenne de la ville nouvelle.

83 % des logements du quartier sont sociaux, dont 55 % loca-
tifs et 28 % en accession.

Principales différences dans le peuplement entre Pyramides
et ensemble ville nouvelle

Ménages Taux de Population
bi-actifs chimage étrangére
Pyramides-Loges 43 G4 11,7 % 21 %
Ville nouveile
d’Evry (SAN) 50 % 7.5 % 1t %

Source : d’aprés RGP, 1990,

La population scolaire connait davantage de difficultés socia-
les et culturelles, qui apparaissent dans les indicateurs compara-
tifs. Par exemple, en 1994-1995, les retards d’un an ou plus en
CM, aux Pyramides sont de 30 %, contre 24 % pour la commune
d’Evry (et 19 % pour le département de I’Essonne).

Le peuplement par des ménages de bas revenus d’une part et
I'installation de « familles 2 problémes » dans certains immeu-

1. Entretien avec Frangois Delouvrier, Ie 23 octobre 1996,
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bles, d’autre part, ont accentué la constitution d’une image néga-
tive du quartier. Les problemes de délinquance et d’insécurité se
sont accrus 3 mesure que les populations nouvelles arrivaient, que
les enfants atteignaient ’adolescence, et que I’image méme du
quartier attirait la fréquentation de jeunes « perturbateurs » des
autres quartiers. Les problemes de drogue ont aussi fait leur appa-
rition.

L'insécurité s’'est développée avec ses diverses manifesta-
tions : vandalisme, agressions, etc. Des incendies criminels ont
eu lieu dans les parcs de stationnements sous la dalle et sous les
batiments. Leurs conséquences ont été une sous-utilisation des
places de stationnement couvertes, d’ot une saturation des espa-
ces viaires extérieurs. Surtout, elles ont fait fuir certaines popula-
tions qui ne supportaient plus de ne pas circuler librement dans le
guartier, en toute sécurité et a tout moment.

De surcroit, les espaces piétonniers sont « occupés par les
populations indésirables a I’Agora, si bien que les Pyramides en
deviennent Uarriere cour » 1. La mauvaise réputation s’auto-
eniretient finalement et aggrave la situation. Les exemples sont
nombreux d’articles dans la presse locale décrivant les Pyramides
comme un quartier a haut risque, dont la situation sociale se
dégrade. Pour ne prendre qu’un exemple récent, Le Parisien du
13 février 1996 titrait : « L’irrésistible déclin des Pyramides » *.
Les propos d’une habitante qui voulait quitter les lieux étaient mis
en exergue : « Ici, ¢'est fichu ; ¢a peur exploser a tout moment ».

Le classement du quartier en zone urbaine sensible, t€moi-
gnant d’une certaine maniére de la gravité de la situation, est une
nouvelle publicité indésirable, d’ot une marginalisation encore
accrue.

La moitié des appartements en accession a la propriété sont
progressivement mis en location 3, car les propriétaires n’arrivent
pas a vendre sans perte : les prix immobiliers sont proches de
6000 F/m2. Les copropriéiés, qui pouvaient jusque-la maintenir
sur place des ménages de revenus plus élevés que la moyenne, se
voient progressivement transformées en logements sociaux de

1. Acadie, 1990, p. 20.

2 Le 6 mars 1997, il titrait encore : L'incendic des Pyramides éiait sans doute
criminet. Le méme jour, Le Républicain publiait un long article intitulé : Jucques
Guevard, juge-arbitre des conflits de bandes, expliquant les exuctions des jeuncs des
Pyramides.

3. Selon Laffort (1986, p. 120).
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fait, pour certaines d’entre elles. « L’installation dans ce quartier
ne se fait plus sur la base d’un “volontariat”, mais comme pre-
mier accueil dans la ville ou comme étape vers un aqutre type
d’habitat » !, Plusieurs batiments sont méme en partie murés :
c’est le cas des logements gérés par la Poste, qui ne trouve plus de
volontaires parmi ses agents pour venir y habiter.

Pour équilibrer la fin de I’opération des Pyramides, les nou-
Veaux programmes en accession ont €t€ installés en périphérie de
la ZAC, et ont été congus moins hauts. De ces deux conditions
dépendait leur commercialisation. Le locatif social de forte hau-
teur a donc été isolé sur la dalle?, ce qui a aussi renforcé la
concentration des probleémes.

Mais les copropriétés ne sont pas davantage exemptes de dif-
ficultés, au contraire. Frangois Dufant, président d’EP Evry, se dit
tres préoccupé par les problémes humains de gestion des copro-
pri€tés aux Pyramides 3, Luc Thomas explique : « guand on fai-
sait du grand collectif pour faire trés dense, on provoguait des
problémes de copropriété. On a vite compris »*. Se combinaient
en fait a la fois la masse du programme et ses caractéristiques
qualitatives.

Ce facteur a fortement encouragé une taille d’opération plis
Jaible dans les projets d’urbanisine ultérieurs de la ville nouvelle.
Il a de plus introduit le doute quant aux dérives éventuelles du
logement social : les logements en copropriété montraient ici
qu’ils pouvaient également soulever de graves problémes de ges-
tion et de peuplement. Le sentiment, sonvent implicite, des élus
ou des techniciens municipaux qui gérent le quartier est que le
peuplement des copropriétés, 3 I’inverse de celui du logement
locatif social, est incontrélable. Il peut s’y installer des ménages
en grande précarité, lorsque le prix de I’immobilier chute ou que
les logements en accession sont mis en location faute de repre-
neur. Les factures impayées (de méme que les loyers) se sont
multipliées & la fois a cause de la paupérisation des populations en
place et a cause de I'arrivée de nouveaux ménages en situation
financiere critique : plusieurs familles ont été expulsées de leur
logement pour cette raison. A 1’échelle d’un quartier comme les

1. Acadie, 1990, p. 6.

2. Entretien avee Frangois Delouvrier, le 23 octobre 1996,

3. Entretien avee Frangois Dufant, président d"EP Evry, le 13 septembre 1996,
- Entretien avec Luc Thomas. le 18 septembre 1996.

-
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Pyramides, cela peut conduire 2 un déclin encore plus rapide du
contexte social et de I'image, ce qui aggrave encore la situation.
Et, dans le cas des copropriétés, il n’est guere facile de modifier
le peuplement par une politique adaptée de renouvellement des
ménages et de gestion du patrimoine biti.

4. LA FORTE BAISSE DE LA DENSITE BRUTE
DU PROJET

Une mesure radicale a €té mise en ceuvre lorsque le cumul des
problémes techniques et sociaux a été jugé excessivement préoc-
cupant par les responsables de la ville nouvelle : il a ét€ décidé de
réduire significativement le programme qui restait & construire
dans le quartier. Comment cela s’est-il produit ?

4.1. La réduction du programme

Nous ne ferons pas le détail des trés nombreuses modifications
mineures qui ont été opérées au fil des révisions de programme
successives. Nous ne traiferons que des changements concernant
les densités : emprises, surfaces de plancher, hauteurs, etc.

Les éléments chiffrés concernant la programmation présen-
tent de grandes variations d’un document a P’autre, et parfois
méme au sein d’un méme document. On ne sait parfois pas quel
chiffre est celui qu’il faut retenir. D’autre part, les modifications
de surfaces de I’opération et les créations-disparitions-fusions de
secteurs a I'intérieur de son périmetre rendent les comparaisons
de densité du projet au cours du temps tres délicates. Enfin, cer-
tains logements des Pyramides ont été construits en dehors de la
ZAC d’Evry 1, dans le quartier du centre urbain : on ne sait pas
toujours si les chiffres mentionnés dans les différents documents
integrent ou non ces logements et la superficie de terrain corres-
pondante.

Nous n’avons retenu finalement que les chiffres présentant
une cohérence entre eux ;ils ne correspondent pas nécessairement
aux chiffres officiels.

D’abord, le progranume de la fin de la premiére tranche ne
devait plus porter que sur 2 000 logements environ, contre 2 500
initialement prévus. « Cette premiére tranche, qui prendra fin
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prochainement, est exceptionnelle par ses ambitions et ses quali-
tés. Elle n’est pas sans défauts. Elle n’est sfirement pas un
“modéle” G reconduire dans le contexte économique actuel » \.
Cette affirmation de 1981 marque certainement un tournant
important dans histoire des densités de la ville nouvelle. Elle
admet que la concrétisation de I'idéal initial de densité, que le
quartier des Pyramides aurait d{i atteindre, n’a pas répondu aux
espoirs que les urbanistes y avaient placés. La quéte d’un modele
reproductible n’a pas abouti. La conception des autres quartiers
de la ville nouvelle ne pourra pas s’appuyer sur les principes mis
en ceuvre dans les Pyramides, si ce n’est en contre-exemple.

Des 1978, des mesures étaient prises pour réduire également
I"ampleur du programme pour la deuxi¢me tranche. Le document
pour la préparation de la deuxi¢me tranche présenté en mai 1978
au comité du syndicat communautaire d’agglomération (SCA),
qui préfigurait le syndicat d’agglomération nouvelle, faisait état
d’une dédensification progressive de la premiére tranche au fur et
a mesure que se seraient précisés les projets de construction :
« c’est une évolution normale si 'on tient compte & la fois des
désirs de laclientéle, de ceux des premiers résidents et de I’aban-
don des grandes structures pyramidales compactes » 2.

UCY n’étant plus en mesure de respecter plusieurs clauses de
son contrat (échéancier de lancement et de livraison des loge-
ments, commercialisation de bureaux, paiement de certaines det-
tes), EP Evry a envisagé ouvertement I’hypothése d’une reprise
unilatérale de I’aménagement de la deuxiéme tranche d’Evry L
Les discussions ont été longues, d’autant plus délicates que les
filiales de I'QCIL, important collecteur du 1 9% patronal, appor-
taient un appoint souvent indispensable a 1’équilibre des opéra-
tions mises en ceuvre dans la ville nouvelle. Il a fallu rechercher
une transaction amiable, qui fasse droit pour une parta lademande
d’indemnité d’UCY, en contrepartie de son abandon de la pour-
suite de I'opération sur les deuxieme et troisieme tranches.
L’ accord amiable a été trouvé en février 1982,

A cette date, les seconde et troisiéme tranches de Popération
abandonnent définitivement le schéma des pyramides. L'EP Evry
se voit obligé de leur donner un auntre nom, les Loges et te Bois

1. EP Evry, Fvrv |, poursuite de | ‘aménagement par EP Evry, E\-‘ry : EP E\a'ry.
février 1981, 6 p. ) .
2. EP Evry, Evey L deuxiéme tranche, Evey @ EP Evry, novembre [978,
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Sauvage !, car le seul nom des Pyramides suffit  décourager les
acquéreurs potentiels.

L urbanisation proposée pour la seconde tranche devait rame-
ner le nombre de logements & construire de 1 5002 1 200 2. Quant
ala troisi¢éme tranche, le nombre de logements prévus a été réduit
de 3 000 a I 800 (+ éventuels foyers), en 1985, « e raison d’une
volonié de diversifier I'offre par laccueil de maisons individuel-
les groupées et, d’une maniére générale, de dédensifier en limi-
fant la hauteur des bétiments » 3.

Le nombre de logements d’Evry I sera donc de 5 500 logements
environ a terme, soit 1 500 logements (chiffre arrondi) de moins
que prévu*lors de sa création 5. Le responsable du projet pour EP
Evry, Luc Thomas, admet aujourd’hui que « UCY avait réussi a
faire croive qu’il y aurair de la diversité ; ca aurait été terrible si
7 000 logements avaient été faits selon le schéma d’origine » 5.

Pour Elio Cohen-Boulakia, un des urbanistes de la ville nou-
velle qui I’ont accompagné depuis son origine, les difficultés lides
au peuplement et au sentiment d’insécurité ont suscité les premie-
res remises en cause des fortes densités : « il y a eu un raccourci :
fout est la faute de la densité. “Le naturel est revenu au galop”.
Clest unvieux préjugé contre la densité, Les parkings souterrains
ont été la premiere occasion de vilipender la densité » 7. Alors que
les problémes financiers auraient plutét plaidé pour une densifi-
cation, comme nous ’avons vu, les problémes sociaux ont conduit
aenvisager une importante réduction du nombre de logements du
programme.

I. Enjanvier 1986, la surface de 1a ZAC éuait portée de 106 ha 2 126 ha (inclusion
du secteur de la SOFINCO) et la ZAC fut partagée en deux quartiers situés de part et
d’autre du boulevard des Champs-Elysées. Les flots R, S, T, U, V, ont é1é supprimés cn
1992, A ce découpage s'est substitué un découpage en trois flots B, C, et D qui consti-
tuent le quarticr du Bois Sauvage. Lesilots M, N, O, P, Q, ont &té également supprimés,
rassemblés duns I'flet A ou quartier des Pyramides.

2. EP Evry, op. cit., novembre 1978. .

3. EP Evry, Note justificative du dossier modificatif de ta ZAC &’ Eviv I, Evry : EP
Evry, mai 1985, p. 5. }

4. EP Evry, Ew‘y 1. Nowveau dossier de réulisation, lf,vry : EP Evry,
septembre 1992, p, 25.

3. La baisse de densité brute du programme est donc conséquente : pour les
deuxieme ct froisiéme tranches, le programme est passé de 4 500 logements sur 55 ha
(82 logements/ha), 4 un programme de 3 800 logements ou équivalents sur 66 ha
(57 logements/ha), soit une diminution de 30 % de la densité résidentielle autorisée,

6. Entreticn avec Luc Thomas, le 18 septembre 1996,

7. Enlretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996,
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En fait, comme nous venons de le montrer, bien d’autres fac-
teurs sont intervenus pour justifier une profonde remise en cause
du projet initial, parmi lesquels la taille des copropriétés, les pro-
blemes techniques liés aux innovations architecturales et a la
complexité du projet, I'insécurité croissante, 1'image répulsive
constituée progressivement a cause de la délinquance et de la
paupérisation du quartier et 1’échec financier du projet pour UCY.

Ces caractéristiques étaient certes liées a la forte densité, mais
elles décrivent aussi une certaine forme urbaine. Or, la forte densité
a é1é « amalgamée » a la forme urbaine : sinon, pourquol ne pas
avoir maintenu la densité, mais avec une autre forme urbaine ' ?

4.2. La diminution des hauteurs

La hauteur du bati, au méme titre que la densité, a été accusée
de créer les problémes du quartier, en particulier les dysfonction-
nements techniques, et de donner un aspect exagérément minéral,
dont on pensait qu’il démotivait les habitants potentiels. « /f con-
vient de renoncer dans la mesure du possible aux grandes pyrami-
des pour les remplacer par des immeubles moins élevés, de formes
plus classiques en évitant les erreurs d'exposition » 2, En limitant
la hauteur, on visait en fait & réduire la taille des immeubles.

A Dlorigine, EP Evry autorisait des hauteurs de construction
trés élevées dans le quartier, comme en témoigne le tableau ci-
dessous.

Sccteurs COSmaximal Hauteur maximale en nombre d’étages
M 1.7 15
N 1.5 13
O 1.6 20
p 1,3 15
Q 2,5 18
R 15 15
) 20 25
T 1.5 L5
Parcs 0,02 -

Source :dossier de réalisation, mars 1973,

1. 1l aurait été aussi possible de baisser la densité en gardant la méme forme
urbaine.
2. Dupont Gérard. ap. cit.
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La dédenstfication de la premiere tranche s’ est traduite, sur un
plan d’ensemble trés voisin du plan initial, par ’abaissement du
nombre des niveaux (batiments n® 10, 12, 13, 15 et 16) et 'aug-
mentation de I'emprise au sol des bitiments. A titre de référence,
le batiment 14 domine a 12 étages la Place Salvador Allende, alors
que la hauteur maximale prévue dans le dossier de ZAC initial
pouvait atteindre 25 étages.

Pour compenser financieérement la perte de logements due a la
diminution de la hauteur des autres batiments, il a fallu insérer un
bitiment supplémentaire (n° 19, comprenant 80 logements
d’accession aidée), ce qui tend & montrer que ¢’était surtout la
hauteur qui posait probleéme, et pas vraiment I’emprise au sol du
bati ou la densité de population. Il devient donc clair que la baisse
des hauteurs était un objectif en soi, et non un moyen de réduire
les densités, comme on risquait de le croire. Comme beaucoup
d’architectes et urbanistes le savent, en effet, « hauteur et densité
ont toujours éré assimilées » 1 ; le rejet de I'une est donc généra-
lement associé aurejet de 1" autre, méme si elles ne sont pas néces-
sairement liées.

L’urbanisation proposée pour la seconde tranche du quartier a
suivi et accentu€ cette évolution. Le nombre de logements & cons-
truire devait €tre ramené de 1 5004 | 200 avec un COS moyen de
0,8, alors qu’il était partout supérieur a 1,5 dans les secteurs de M
a T, auparavant. La hauteur des immeunbles a été plafonnée a
10 étages, « an’atteindre gqu'exceptionneliement ou pas du tout »,
et la recherche orientée vers un habitat a 4 étages (de 2 2
6 étages) 2. Pour le Bois Sauvage, le réglement de zone impose de
ne pas dépasser 8 étages pour les batiments de logement, mais une
large part de cette zone est affectée a des logements « unifamiliaux
groupés », dont la hauteur maximale est de 2 étages. La réduction
des hauteurs programmées a donc été particulierement nette.

La justification affichée dans les documents officiels est
laconique : « a4 rombre de logements égal, Pemprise au sol des
bitiments augmentant quand décroit le nombre de niveaux, cette
recherche d’un habitat moins haut conduira & une définition plus
intime des espaces publics » 3. La motivation pour la réduction
des hauteurs est, a I’évidence, ailleurs que dans la volonté d’une

1. Entretien avec Frangois Delouvrier, le 23 octobre 1996.
2. EPEvry, ap. cit., novembre 1978,
3. thidem.
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« définition plus intime des espaces publics ». Nous avons évoqué
déja certaines des raisons auparavant : problemes techniques,
caractére imposant des immeubles (pour garder la forme pyrami-
dale en augmentant le nombre de niveaux, il faut élargir la base
des batiments). Il existe une autre motivation, rarementexplicitée,
que 1’on trouve dans les propos de certains élus ou gestionnaires
du parc social du quartier. Ainst, Jacques Guyard, député et pré-
sident du syndicat d’agglomération nouvelle : « Dés que c’est
haut, la croissance des problémes sociaux est géométrique avec
la hauteur. (...) Plus il y a de gens dans une cage d’escalier, plus
il y a de risques d’avoir des gens a problémes. (...) En réalité, je
n’ai rien contre la hauteur si ¢ 'est du haut-de-gamme » . Il expli-
que sa position par sa connaissance « du terrain » et son expé-
rience d’€lu. Il est rejoint d’ailleurs par un responsable des loge-
ments d’un bailleur social aux Pyramides: «A partir du
cinquiéme étage, avec une seule entrée, les gens se connaissent
moins. Iy a moins d’auto-contréle » 2. Le nombre de logements
desservis par une cage d’escalier est donc mentionné comme un
élément important d’une vie sociale harmonieuse entre les habi-
tants, comme peut I’ attester, selon ce méme responsable, 1a pyra-
mide n® 18 qui, au contraire des autres immeubles du quartier,
organise uniquement 13 logements par cage d’escalier et ne pose
pas de probleme en raison de sa taille modeste. La réduction de la
hauteur, fortement demandée par les €lus, voire imposée, visait
donc aussi & diminuer le nombre de logements desservis par une
seule cage d’escalier.

Jean-Michel Muzeau, directeur de I’ habitata EP Evry, apporte
une autre explication, sans doute moins déterminante, mais qu’on
ne peut négliger: « C’est vrai que c’est bien de vivre au
20¢ étage : lavue y est belle. Mais avant de vendre le 20¢ érage, il
vena l9autres avendre, dontles vues ne sont pas forcément aussi
attractives » 3. La facilité de commercialisation des derniers éta-
ges nous a en effet été souvent rapportée : bénéficiant d’une vue
panoramique, d’une excellente luminosité et ne souffrant pas de
probléme de voisinage, les logements situés au sommet des pyra-
mides sont beaucoup plus demandés que ceux du bas, Ils ont, en
revanche, I’inconvénient d’é&tre rares, par définition.

t. Entretien avec Jacques Guyard, le 29 octabre 1996,
2. Entretien avec Christophe Guéraut, (OPIEVOY), 6 décembre 1996.
3. Entretien avee Jean-Michel Muzeyu, e 20 mai 1997.
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L’ aboutissement de la réduction quantitative du programme
d'Evry I et de la volonté de limiter les hauteurs de bati a été la
construction de maisons individuelles. A Porigine, jamais il
n’avait été imaginé que de 1’habitat individuel puisse trouver sa
place dans cette partie de la ville nouvelle, ol les urbanistes pro-
jetaient leur idéal de forte densité. Mais les évolutions que nous
avons décrites ont conduit EP Evry & autoriser des opérations de
logements individuels dans le quartier a partir de 1988. Le pre-
mier exemple est I’opération « Louisianne » (ACL Construction)
avec 92 logements individuels ; mais il est significatif que sa
densité ft tres élevée pour de 1’habitat individuel. Les jardins
étaient de taille particulizrement réduite. Le souci de maintenir
une certaine densité dans ’opération demeurait, méme s’il était
affaibli.

L’ opération plus importante du Bois Guillaume, qui a débuté
en 1989-1990, poursuivaitI’évolution vers des densités moindres
dans Evry 1. Cette opération portait sur I’extrémité nord du quar-
tier. Elle était constituée de logements individuels également,
mais acceptait des densités plus faibles que celles du programme
« Louisianne », dont les formes architecturales étaient trop auda-
cieuses pour étre reproduites a grande échelle. Selon un ancien
programmateur de la ville nouvelle, les opérations du Bois
Guillaume ont cherché & montrer que I’on peut faire du lotisse-
ment « autrement » : un concours avait d’ailleurs éi€ lancé, pour
« faire de la maison individuelle de la densité la plus hauwte
possible » '

5. BILANDELAZAC EVRY I ET DES PYRAMIDES

5.1. Bilan chiffré

Aujourd’hui, quelles sont alors les densités construites dans
Evry I ? Retrouve-t-on dans les chiffres une illustration de 1 his-
toire des densités du quartier, telle que nous I'avons exposée ?

Nous avons effectué un bilan des permis de construire de la
ZAC d’Evry 12, en distinguant les trois sous-quartiers quila com-
posent et qui ont constitué chacun une étape dans la construction

1. Entretien avec Charles Raymond, le 5 décembre 1996,
7. Source - Mission de Remise des Quartiers, SAN-EP Evry.
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de I’opération : Pyramides, Loges, Bois Sauvage, par ordre chro-
nologique.

Bilan des densités nettes réalisées dans la ZAC &’E viy{
Réceptivités dans les terrains cédés pour opérations de logement

2
Terrain  Nombrede COS Nombre de mde

Quartier enhanet logements réalisé lug():(:]naents ]pol ga;]:l]:;
Pyramidcs 14,81 2595 1,76 175 79
Loges 7,73 1 180 1,44 153 94
Bois Sauvage 13,22 1 769 0,59 134 74
Total 35,76 5544 1,25 i35 81

Source : MRQ, chiffres arrétés pour 1991.

Ce tableau montre d’abord que le nombre rotal de logements
construits dans la ZAC est de 5 544, alors que la programmation
initiale en prévoyait 7 000. Il s’agit d’une diminution de 21 %.
Mais celle-ci a été partiellement compensée par un gain dans les
surfaces dédiées a Iactivité (le Bois Sauvage a fortement aug-
menté sa réceptivité dans ce domaine). Le quartier des Pyramides
reste le plus important, en termes de logements construits : la
dédensification brute a principalement porté sur les tranches ulté-
rieures.

Les chiffres viennent également confirmer de manigre chif-
frée I’évolution que nous avons décrite d’un point de vue
morphologique : les densités nettes effectivement construites
dans Evry Tont progressivement diminug, d’une tranche 3 I’ autre.
Le COS réalisé (densité bitie) a ainsi perdud3 %, sil’on compare
celui du quartier des Pyramides & celui du Bois Sauvage, la der-
niere tranche du quartier .

5.2. Les lecons tirées de expérience des Pyramides

L’expérience des Pyramides devait fournir un medgle de for-
tes densités, reproductible sur les autres branches du X fondateur
de la ville nouvelle. Non seulement elle ne sera pas reproduite,

1. Cette réduction de la densité bitie s*est traduite parune diminution de la densité
nette de logements de 23 %, plus faihle que celle des COS, dans la mesure od la taille
des logements a évolué aussi d"une opération A I’ autre.
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mais elle aura profondément modifié les opinions positives a
I’égard des fortes densités.

Le projet a souffert d’un exces d’ambition : Evry 1 devait se
réaliser au rythme extrémement rapide de 1 000 logements/an et
étre achevé en sept ans. En fait, sa réalisation se sera échelonnée
sur 20 ans (1973-1993). La complexité du programme (mixité des
fonctions, équipements intégrés, flux séparés, ete.), I'innovation
technique, I’innovation architecturale, les problémes financiers,
la disparition de la mixité des logements au profit du logerment
social, la délinquance et Ia constitution d’une mauvaise image
néfaste a la bonne commercialisation des logements qui restaient
a construire ont eu raison du projet initial du groupement UCY.

Avec le rejet du modele des Pyramides, ¢’est I’ensemble du
processus de création de la ville nouvelle qui a subi un revers.
L’idéede la trame urbaine a éré pratiguement abandonnée, méme
si le quartier des Epinettes — qui lui a succédé — peut &tre vu
comime sa continuité partielle. C’est pourtant la trame urbaine qui
devait structurer les urbanisations nouvelles.

Les fortes densités, que les urbanistes souhaitaient promotu-
voir pour notamment créer 'animation urbaine, ont perdu leur
« qura ». Alors qu’elles étaient présentées comme un grand avan-
tage du quartier lors du concours, elles ont subi la disgrice déve-
loppée al’égard alafois de la forme urbaine et de la hauteur. Pierre
Parat, I'un des concepteurs du quartier, 25 ans apres le début des
travaux des Pyramides, dresse le constat de 1’échec des densités -
« la densité n’a pas créé de vie urbaine » 1.

La gravité de la dégradation sociale, doublée des désagré-
ments li€s a certains aspects de I'organisation du quartier ont
conduit & ne pas poursuivre le projet dans ses caractéristiques
Initiales : le programme a été réduit en volume, la forme pyrami-
dale et la dalle ont été abandonnées, les hauteurs de batiments ont
été réduites (ce qui constituait un objectif en soi, et non un moyen
de dédensifier).

Lors des difficultés financieres aprés les premiéres années de
construction, lorsque les problémes sociaux i’ étaient pas encore
alarmants, il y eut recours momentané 2 la densification, pour
accroitre les recettes de charges fonciéres. Il y eut aussi augmen-
tation de la part de logements sociaux construits dans le quartier.

I, Entretien avee Pierre Paral, 1e 27 février 1997,
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La densification de la pyramide n® 14, pour aider la trésorerie du
groupement UCY et son affectationen habitat locatif social et non
en accession, ont finalement jeté les bases d’une dégradation
sociale provoquée ensuite par une gestion inadaptée des attribu-
tions de logements. La pyramide n® 14 est d’ailleurs maintenant
un des batiments les plus préoccupants pour les élus et les
bailleurs sociaux.

Au fil du temps, le quartier a cumulé les difficultés pour de
nombreux acteurs . aménageur, promoteurs, habitants, élus et
gestionnaires ont rencontré de graves difficultés qui leur ont fait
considérer les Pyramides comme un mauvais exemple en urba-
nisme. Nous avons vu cependant que 1a gestion du parc de loge-
ments sociaux a eu une part de responsabilité non négligeable
dans le déclin de la situation de ce quartier et de son image.

Ce quartier a non seulement provoqué un revirement dans la
politique de densités, mais aussi une méfiance vis-a-vis de la
notion de mixité. Les programmes de commerces et de bureaux
ont eu d'énormes difficuités & se commercialiser : leur position
sur la dalle, en dehors donc des flux automobiles, ainsi qu’une
« masse critique » insuffisante, ont montré les limites d’une
mixité fonctionnelle. La mixité résidentielle a €galement perdu
son image positive : seuls les bailleurs sociaux ont bien voulu
construire aux Pyramides ; les logements en accession n’'ont su
attirer ni les particuliers, ni les investisseurs. D’autre pari, €n
termes d’évolution, la plupart des acteurs locaux rejoignent 1’ opi-
nion de ce bailleur social qui pense qu’ « une popilation mélangée
tire le quartier vers le bas » 1.

Francois Delouvrier, qui fut directeur de I'habitat d’EP Evry,
estime aussi, @ posteriori,que la mixité locatif-accession était vue
de maniére utopique, au début : « les riches partaient de l'autre
cOté de la Seine. La mixité au niveau de la micro-unité ne fonc-
tionnait pas » .

Inscrit comme zone urbaine sensible, dans le cadre de la
« politique dela ville », le quartier faitI’objet de nombreux efforts
de la municipalité pour réduire les difficultés sociales qu’il con-
nait. Pour les attributions des logements locatifs sociaux vacants,
un plan d’occupation du patrimoine social (POPS) a été signé
entre les différents partenaires institutionnels et les gestionnaires

[. Entrctien avee Madame Bruaux. (QPIEVOY). 6 décembre 1990,
2. Entrctien avee Frangois Delouvrier, Ie 23 octobre 1996,
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Le quartier des pyramides, EP E vry, 1996
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du parc social. L’objectif est de limiter fortement ’arrivée des
familles en précarité (détectées par entretien), pour ne pas aggra-
ver la situation sociale . Alors qu’ils subissent les maux généra-
lement symptomatiques des grands ensembles, la plupart des res-
ponsables de la ville, €lus ou techniciens, s’accordent a lui
reconnaitre des qualités urbaines. Luc Thomas, quiena, il est vrai,
assuré le suivi pour EP Evry, estime qu’« on n’a pas fait pire que
les HLM de Tarteréts ou Ris » 2.

Les gestionnaires du parc social paraissent d’accord avec cette
idée - « C’est étonnant que ce quartier ait autant de problémes
alors que ce n’est pas un ghetto » 3. Le quartier des Pyramides
« Iutte contre toutes les idées regues appliquées ailleurs pour
expliquer des problémes sociaux. (...) Il n”’est pas contestable que
ce quartier est exceptionnel : ¢'est un quartier de centre ville » 4,

Mais pour les élus, les responsables de I’urbanisme et les
gestionnaires du pare social, confrontés en permanence aux per-
sonnes en difficulté, aux agressions ou aux dégradations, ce quar-
tier est une préoccupation majeure.

Finalement, alors que [’ énoncé du projet paraissait séduisant
dans ses principes et avait suscité un enthousiasme certain, sd
réalisation er son évolution sociale lui ont conféré une image
répulsive. A ce titre, le destin des Pyramides n’est pas sans rappe-
ler celui du grand ensemble de Grigny La Grande Borne, qui
suscita également un grand enthousiasme lors de sa construction.
La presse en parlait ainsi : « L’architecte Emile Aillaud construit
une vraie ville dans les conditions de crédits des HLM. (...) A des
gens qui ne sont pas des privilégiés de la vie, dans un site ingrat,
on a voulu apporter, au-deld de leurs besoins méticuleusement
répertoriés qui concernent I'hygiéne et le confort, la satisfaction
de goiits, d’habitudes, d’instincts latents qui ne sont pas seule-
ment matériels. On a rompu avec les usages. La densité a été
recherchée parce que le vide est générateur d’angoisse. (...)Bien
entendu, les autos ne peuvent venir perturber la ville » 5.0r, dés
juin 1972, quelques meres de famille habitant Grigny, tout en
reconnaissant que le maximum a été fait pour les enfants, com-

Entretien avece Christophe Guéraut, (OPIEVOY), 6 décembre 1996.
Entretien avee Luc Thomas, le 18 septembre 1996.
. Entretien avee Christophe Guéraut, {OPIEVOY), 6 décembre 1996,
_ Entretien avec Madame Bruaux, (OPIEVOY). 6 décembre 1996.
5. « A Grigny : I'urbanisme officiel bousculé », in ; Le Figaro {(Bernard Champi-
gneulle), le 2 janvier 1971.
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Les Pyramides. Un quartier dense  c6té d’un grand parc
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Photo : D. Planquette.
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mengaient & déplorer le manque d’équipements pour les adoles-
cents et les adultes et se déclaraient « saturées par le béton » 1. On
sait ce qu’a été I’évolution du quartier par la suite.

Pour autant, les Pyramides ont des qualités que n’ont pas de
nombreux grands ensembles : excellente desserte en transports en
commun, proximité des commerces, proximité du centre ville,
fort taux d’équipement, présence d’un grand parc, originalité
architecturale, etc. Ces qualités, permises en partie par les fortes
densités, disparaissent-elles dans les esprits 2 cause dela situation
sociale dégradée ?

R

\. In: La Croix, 6 juin 1972,






VI

LES CONTRE-EXEMPLES
DES PYRAMIDES :
EPINETTES, AUNETTES, CANAL

A 1a suite des déboires des Pyramides et d’Evry 1, I’enthou-
siasme vis-a-vis des fortes densités n’était plus le méme. Le chan-
gement d’attitude est venu essentiellement des élus ou des diri-
geants de Iétablissement public d’aménagement (EP Evry), et
moins des urbanistes, dont certains remettaient difficilement en
cause leur idéal, au nmoins dans un premier temps.

Comment les conséquences des Pyramides se sont-elles mani-
festées dans la programmation des quartiers qui ont suivi 7 Quel-
les modifications ont été opérées dans les choix de densités et de
formes urbaines ?

1. LESEPINETTES :
MOINS DE DENSITE ET DE HAUTEUR

Le quartier des Epinettes, lancé en 1976, est situé entre les
deux gares RER de la ville nouvelle : celle du Bras-de-Fer et celle
d’Evry-Courcouronnes (centre commercial régional et Agora). Il
a subi les premiers effets de la disqualification des densités, suite
3 Evry I et aux déboires des Pyramides. Comment cela s’est-il
traduit dans sa conceptlon ?

Le quartier des Epinettes, couvrant 90 hectares (dont 53 ha
urbanisables et le parc boisé des Coquibus de 21 ha), constituaitune
des branches de 1'X : son nom d’origine était d’ailleurs Evry IIL Si
la méthode prévue a I’origine pour la ville nouvelle avait di étre
appliquée, puisque1’on pensait que le concoursd’ Evryloffrlraltun
modele A reproduire pour les quatre branches du X, les Epinettes




168 Une évolution dans la conception des quartiers

auraient €té construites selon le modele des Pyramides. Ce ne fut
bien-sfir pas le cas, étant donné que le programme d’Evry [ n’avait
lui-méme pas €t terminé selon ce modele et qu’il avait suscité de
nombreuses réactions négatives et de graves diffi cultés de gestion.

La note de présentation du quartier des Epinettes, en
avril 1976, expliquait le choix de la densité du quartier de la
maniere suivante : « située entre deux gares, en continuité immé-
diate du ceeur de ville, innervée par un réseau de transport urbain
ayant une fréquence comparable & celle prévue dans Evry I, elle
offrira des commodités de vie élevées qui justifient une densité de
ville, qui ne saurait pour aurant atteindre celle du quartier du
Dragon (aux Pyramides) » . En somme, I'EP Evry n’a pas sou-
haité diminuer exagérément les densités initialement program-
mées dans son schéma de structure,

Lalocalisation a proximité pédestre du centre ville lui offrant
un haut niveau d’équipement, il n’a pas paru raisonnable de
dédensifier exagérément ce quartier. Les Pyramides étaient en
revanche explicitement mentionnées comme un maximum 2 ne
pas atteindre.

Pour autant, si le quartier des Epinettes avait suivi le schéma
de structure initial, il aurait requ une programmation de 6 i
7 000 logements, chiffire permettant d’avoir & terme 20 000 loge-
ments c6té est de I’autoroute (avec quatre trames urbaines de 6 a
7 000 logements). Or, le programme des Epinettes n’a prévu que
2 500 logements. Faut-il invoquer ici uniquement la réaction face
aux densités des Pyramides, une pression démographique moin-
dre qu”auparavant, ou une nouvelle organisation de la ville (per-
mettant d’accueillir plus de logements du ¢6té ouest de I’auto-
route A6 et donc de dédensifier le programme c6té est) ?

En tout cas, EP Evry justifie les choix urbanistiques pour les
Epinettes en indiquant qu’il a été tenu compte des « expériences
acquises » * A travers les opérations d’ Evry I — Les Pyramides,
Champtier du Coq et Champs-Elysées. Pascal de Maupéou, urba-
niste ayant congu le quartier, nous a confirmé que les Epmettes
étaient planifiées en réaction aux Pyramides, opération jugée
notarnment trop massive, compiexe et porteuse de problemes
sociaux. Le maire d’Evry, 3 1° €poque, avait de ce fait exigé qu’on

1. Rapport de présentation de la ZAC. .
2. EP Evry, Rapport sommaire de la ZAC des Epinettes, tévrier 1976, p. 4.
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ne dépasse pas cing étages pour les batiments des Epinettes.
« L'échelle humaine est apportée par des bdtiments de relative-
ment faible hauteur, compte tenu de la densité & respecter a proxi-
mité du centre ville (4 étages maximum). Il est possible de réaliser
une partie des logements en R + 2 (2 étages). La forte emprise au
sol du bati que cela entraine n’est pas incompatible avec le souci
de créer des espaces “cernables” et “discernables”, qui permet-
tent & chague citadin d’expliquer simplement ot il habite » 1.

Les habitants des Pyramides avaient de surcroit été€ assocics
aux réflexions plealablcs pour la conception des Epinettes. L'EP
Evry souhaitait ainsi tirer pleinement parti des réussites ou échecs
de ses réalisations.

Dans les ilots en bordure du Parc des Coquibus, les construc-
tions peuvent descendre jusqu’a un simple rez-de-chaussée, assu-
rant ainsi une meilleure transition entre volumes construits et
permertent la réalisation de « maisons individuelles de ville ».
Comme dans Evry I, le plan du quartier essaie de disposer des
hauteurs décroissantes & mesure que les constructions sont pro-
ches de ’espace « naturel ». Le gradient de densité est alors un

Quartier des Epinettes

Photo : D, Planquetle,

1. In: EP Evry, Programme Evry HI-Les Epinettes. secterr £, mars 1977,
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gradient du plus « naturel » (végétal) vers le plus « artificiel »
(miné€ral). La présence de verdure au sein du quartier était voulue
comme importante et imbriquée dans le béti, pour apporter une
forme de compensation & la densité minérale : « Les espaces dans
les tlots sont assez resserrés mais la végétation arborescente
atteindra ou dépassera les toitures, contribuant & créer un milieu
propice a l’épanouissement de la vie en appartement » .

L urbaniste coordinateur d’Evry I, Luc Thomas, dont 1" opi-
nion tres positive vis-a-vis des fortes densités n’a pas terni malgré
I’évolution du quartier des Pyramides, nous a confié son avis i
propos des Epinettes : « Pascal de Maupéoit a bien joué en choi-
sissant de Uindividuel qui aboutit & des densités qui ne sont pas
ridicules. (...) Il w”’aimait pas le trop dense. Muis il a tout rempli
et ¢a finit par faire dense » 2,

Une caractéristique essentielle du quartier est qu’il offre une
diversité multi-forme :

— mixité des types de logements . en accession aidée et non
aidée, en locatif aidé et non aidé ;

— mixité des tailles de logements : du studio au six piéces, y
compris des duplex, avec une moyenne de 101 m? par logement ;

— diversité des formes architecturales : une variation d’épan-
nelage aété préconisée ;enbordure du parc, les immeubles devai-
ent €tre peu élevés laissant, pour les étages supérieurs des immmeu-
bles plus élevés, situés a "arriere, la vue sur le parc. Tout lot
comporte un espace collectif privé. Dans quatre cas, ils sont com-
muns aux copropri€tés riveraines. Huit lots sont organisés totale-
ment ou partiellement autour de venelles-villas et, dans ce cas, les
rez-de-chaussée comportent des jardins privatifs ;

— muxité des fonctions : habitat, loisirs, éducation, commerce.
71 % de la réceptivité réalisée correspond a du logement, et 29 %
a des locaux d’activité. Les commerces sont situés en pied
d’immeubles, la plupart organisés autour de la Place de 1a Com-
mune, lieu de fréquentation importante ;

— grande diversité des densités :les COS nets des ilots d’ habi-
tat 3 (déja construits) vont de 0,39 a 2,24 et sont, en moyenne
consolidée, de 1,28.

1. In P Evry, Programme Evry [Hl-Les Epinettes. 4¢ tranche. mai 1978.
2. Entretien avec Luc Thomas, le 18 septembre 1996.
3. Les COS nets des ilots d activité sont plus faibles : (1,69 en moyenne.
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Les Epinettes (Evry). Maisons de ville et habitat collectif

oy La venelle minérale
s (AU centre)
el les jardinets

Sowurces : Planquette et Fouchier,
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Cette diversité du contenant comme du contenu est une diffé-
rence importante par rapport au quartier des Pyramides. Elle
appelle plusieurs commentaires de notre part. Une telle mixité
dans le programme des Epinettes peut paraitre étonnante, puisque
nous disions en conclusion de notre analyse des Pyramides, que
la mixité était elle aussi finalement rejetée par les concepteurs et
les €lus. Il convient de souligner que les choix concernant 'orga-
nisation urbaine des Epinettes ont été faits en 1975-1976, alors
que la premiere tranche des Pyramides n'était pas encore ache-
vée. A cette date, la situation sociale des Pyramides n’était pas
aussi grave qu’elle ne I’est devenue ensuite.

Ceci nous conduit & penser que les principales réactions a
Uencontre des caractéristiques des Pyramides ne concernaient
pas lamixité sociale, dans la mesure ol celle-ci n’avait pas encore
montré ses limites (difficulté de commercialisation et, de ce fait,
risques de spirale « descendante » vers une paupérisation). Les
réactions concernaient les densités, en revanche, mais peut-éire
moins en termes de densité de population que de densité de béti,
notamment la hauteur, avec les difficultés techniques et leurs
conséquences dans la vie quotidienne des habitants. La diversité
architecturale, souhaitée dans le programme des Epinettes et mise
en ceuvre grace au découpage en lots de relativement petite taille,
visait quant a elle a éviter le « gigantisme » des Pyramides.

Bien que le projet ait été fondé en contrepoint de celui des
Pyramides, certains aspects des expériences antérieures { Champ-
tier du Coq, et I' tranche d’Evry I) furent repris : une organisa-
tion linéaire continue matérialisée par une rue piétonniére, lieu de
vie sociale, sur laquelle s’ ouvrent les éguipements collectifs ; un
souci de non ségrégation par une répartition équilibrée des diffé-
rents types de financement des logements le long de la rue.

Les €vocations de P'état d’esprit favorable aux fortes densités
sont moins présentes que dans les textes relatifs aux opérations
précédentes, mais on en retrouve quelques traces: « ce réle de
support de la vie urbaine consiste essentiellement dans la mise en
relation de tous les habitants, de tous les programmes qui s implan-
tenten bordure de l'espace public, afin que la rencontre, Uéchange
sur terrain newtre soient reidis possibles sans s’ imposer » .

1. Motuez Michel et De Maupeou Pascal, « [nventaire de Fespace aux Epincties a
Evry », in : Les 4 Saisons (CN11-2000). n° 6. &6é 1980, pp. 19-21.
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Le .

Pascal de Maupéou explique également que I'«on a nis les
commerces sur les axes piétons caron pensait que le passage des
piétons crée unevie animée » ! Cette idée aéié plus gxplicitement
utilisée dans la conception des premiers quartiers de la ville nou-
velle, comme nous I’avons vu. Elle restait finalement valable pour
les Epinettes, alors que ces premicres experiences n’avaient pas
été vraiment concluantes, en matiere de création d’animation par
jes piétons...

D’autre part, la conception du quartier devait permettre
&’ « évoluer vers un véritable tissu urbain », dans lequel les axes
se djversifient et élargissent les choix de circuits piétonniers tout
en maintenant le contraste entre :

— espaces publics minéraux (rues et places) dans le tissu cons-
truit (400 4 600 m de large),

_ espaces publics verts, essentiellement représentés aux Epi-
nettes par le parc central et ses pénétrations vers les poles de vie
du quartier.

« Un espace n'est jugé petit ou grand que par rapport a un
autre » 2. Aux Epinettes, la gamme s’ étire du parc de 21 hectares
3 ]a venelle desservantune villa de douze logements. Un logement
donne généralement sur deux espaces différents : sur un paysage
limité ou plus lointain.

Le parc des Coquibus, pour une surface de 21 hectares envi-
ron, reprend non seulement une masse boisée importante, mais
également des zonesnon boisées qui « offriront les espaces libres
complémentaires indispensables ». Contrairement aux Pyrami-
des, oll une voie primaire sépare le parc des Loges et le quartier,
|’absence de coupure entre le parc des Coquibus et I’habitat des
Epineites permet d’ouvrir largement les logements sur I’espace
vert.

Les liaisons les plus directes, et qui forment 1 ossature appa-
rente du quartier, sont piétonnigres. Le transport en commun en
site propre traverse le quartier en le desservant par trois stations.
Une large part du stationnement est installée en sous-sol ou dans
des garages directement reliés aux immeubles, ce qui permet
d’une part d’économiser des surfaces au solet, d’autre part, de ne
pas faire envahir visuellement le quartier par les automobiles.

1. Entretien avee Pascal de Maupeou, 3 mai 1996.
2. Mottez Michel et De Maupeou Pascal, op. cif.
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2.  AUNETTESET CANAL :
POURSUITE DE LA BAISSE DE DENSITE

Les Epinettes ont été fe premier grand quartier planifié 3 la
suite des Pyramides : elles furent moins une rupture qu’une tran-
sition, maisonavu que laréduction des densités a essentiellement
concerné les hauteurs de bati. Leg quartiers des Aunettes (1981)
et du Canal (1979), qui ont suivi celui des Epinettes, ont continué
I’évolution engagée en matiére de choix de formes urbaines et de
densités. Nous reprenons ici quelques éléments descriptifs de ces
deux quartiers qui nous éclairent sur ces sujets.

Les programmes des Aunettes et du Canal ne sont pas trés
différents de celui des Epinettes (dont le COS brut était de 0,47).
La superficie de PPopération des Aunettes est de 72 ha, avec une
réceptivité de 415 000 m?2 (soit un COS brut de 0,58). Pour le
Canal, la superficie est de 81 ha et la réceptivité de 410 0og m?
(soit un COS brut de 0,50).

La part de logements sociaux était fixée 2 60 % et 40 % res-
pectivement, de manidre & &viter la ségrégation ou le rejet
qu’entrainerait une trop forte concentration de logements d’une
méme catégorie. Enfin, ces deux qQuartiers ont une partie de leur
superficie dédiée A I’activité économique, essentiellement pour
Paccueil de petites et moyennes entreprises,

Michel Mottez, alors responsable de l’aménagement d’EP
Evry, €écrivait 2 propos des Aunettes : « Nous lancons un quartier
ou la densité est encore plus faible (que celui des Epinettes).
Néanmoins, on s ‘apergoit que les ambitions d ‘équipements ef de
prestations que I'on veut intégrer dans ce quartier, ne sont éco-
nomiquement pas possibles. Par ailleurs, le vécu du quartier des
Epinettes, & son début, est trés bien percu et ’on sent un courant
qui se manifeste vers le maintien d’une certaine densité! »,
Michel Mottez cherchair 3 défendre Ie parti d’une densité relati-
vement élevée, ou plus exactement, il souhaitait éviter que le
processus de réduction des densités programmeées n’aille trop
loin. Il répondait ainsi, en Opposant ces arguments, aux demandes
des élus.

Dans les Aunettes, les constructions ne devaient pas excéder
cing étages, i I'exception d’un I'{lot (ilot C) et des trois zones pour

1. Mottez Michel, « Ly ville nouvelle d’Evry », Universite ltbre de Bruxelles,
actes du colleque Les villes rouvelles, janvier 1981, pp. 126-13].
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équipements publics, ol des constructions pouvaient atteindre
huit étages. Les équipements sont ainsi autorisés a bénéficier de
hauteurs supérieures a celles des logements.

Pour le quartier du Canal, il était dit que « Jes bdtiments de
hauteur importante sont mal acceptés dans la mesure ot ils ne
peuvent offrir un niveau de confort supérieur ; ainsi est-il préfé-
rable de réaliser un habitat de hauteur modeste (de Uordre de 4
niveaux) assurantun contact plus familier entre le logement et son
environnement extérieur (végétation, jeux des enfants, etc.) » 1.

Deux raisons sont invoquées pour programmer une densité
nette modérée aux Aunettes : « il a fallu faire du pavillonnaire
pour équilibrer I’opération. On était parti trop haut dans le
centre », selon Michel Mottez 2. L’urbaniste en chef du quartier
estime quant 2 lui que les maisons de villes commengant & subir
la concurrence de la périphérie, il convenait de réduire encore les
densités : « il y a eu pléthore de programmes pavillonnaires
autour d’Evry, et moindre attractivité de I’intermédiaire (duplex
superposé) ou maison de ville » 3. Il ajoute, non sans regret : « la
vie est plus riche aux Epinettes qu’aux Aunettes : aux Aunettes, je
n'ai pas pu continuer & faire des maisons de villes » 4. Ce regret
est significatif en lui-méme de 1’adaptation & contrecceur de cer-
tains urbanistes aux exigences du marché et des élus.

Le texte de présentation officielle du quartier du Canal était
également particuliérement peu enthousiaste a I’égard de 1'habi-
tat collectif : « un effort particulier serafait pour donner a I’ habi-
tat collectifle maximum des avantages que [ habitat individuel est
généralement seul en mesure d’apporter pour le moment. Des
études ont été faites dans ce sens depuis longtemps. Elles mon-
trent que le probléme n’est pas uniquenent financier, et qu’il peut
parfois se résoudre par un surcroit d’imagination » 3, Les avan-
tages de 1’habitat collectif sont ici totalement oubliés ; la formu-
lation laisse entendre que seul I’habitat individuel peut répondre
aux attentes de laclientéle potentielle : I*habitat collectif ne serait
alors qu’un pis-aller, tentant d’imiter I’habitat individuel.

1. EP Evry, Dossier de création-réalisation de la ZAC du Canad, Evry :EP Evry,
juin 1979, p. 2.
. Entretien avec Michel Mottez, le 1 octobre 1996.
Pascal de Maupeou, 12 juin 1996,
Entretien avec Pascal de Maupeou, 4 septembre 1996,
EP Evry, op. cit., juin 1979, p. 3.

NS
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La mairie de Courcouronnes, oll se trouve I’opération du
Canal, voulaity mettre du pavillonnaire. Michel Mottez pense que
« st on avait pu, on aurait fait plus de densité. Progressivement,
on s’est dit que la densité n’était pas si intéressante » '. Un pas de
plus était franchi : la densité était ici incriminée en elle-méme,
alors qu’elle ne I'était qu’indirectement jusque-la. Son collegue,
Elio Cohen-Boulakia est plus catégorique ; selon lui, « au Canal
et aux Aunettes, le parti pris de la densité a été dévoyé. La mor-
phologie prend des allures de gentil pavillonnaire, ce qui consti-
tue une trahison intellectuelle du premier projet » 2. Certains
urbanistes n’ont en effet pas bien vécu la diminution des densités
programmées. Avec d’abord la programmation d’Evry I, qui a été
dédensifiée, puis les Epinettes, les Aunettes et le Canal, qui ont
¢té planifiés avec des densités plus faibles qu’envisagées a 1’ ori-
gine, le projet initial de la ville nouvelle se voyait profondément
remani€ par tranches successives.

Le quartier du Canal a Courcouronnes

F g DEmm e
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Photo : D. Planquette.

1. Entretien avec Michel Mottez, le 1 octobre 1996.
2. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996,
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Avec ces deux quartiers, les urbanistes ont également révisé
leur opinion quant aux circulations automobiles et piétonnieres.
« La séparation excessive entre piéton et voiture a nmoniré a
I'usage les inconvénients de I’application stricte de cefte disposi-
tion (en particulier de développement commercial) » . Les urba-
nistes prenaient conscience de I’impossibilité pour les quartiers
de vivre sans I’automobile.

Les commerces initialement envisagés dans le cceur piéton-
nier des premiers quartiers de la ville nouvelle (Aguado, Champs-
Elysées, Pyramides, Epinettes, etc.), ont soit fermé les uns aprés
les autres, soit résisté avec beaucoup de difficultés. Les commer-
ces ont besoin d’étre vus par le plus grand nombre de personnes
possible ; or le flux de piétons des quartiers concernés ne suffit
pas. D autre part, d’un point de vue fonctionnel, l¢ fait de ne pas
pouvoir garer son véhicule a proximité immédiate du commerce
estun élément pénalisant, car il oblige le client a porter ses courses
sur une distance relativement longue.

Aux Aunettes, le petit centre commercial a donc été situé le
long d’une rue 2 la circulation relativement importante, mais pro-
tégé par une petite place piétonniere. Il est ainsi a la convergence
A la fois des voies de desserte automobile et des cheminements
piétonniers, ce qui est plus favorable a son fonctionnement.

3. LA FAIBLE DENSITE POUR ATTIRER
DES GENS RICHES ?

Les inquiétudes & I’égard du peuplement de la ville nouvelle
ont eu des répercussions dans I’ évolution urbaine. La ville n’arri-
vait pas 2 attirer des ménages aux revenus élevés. L association
forte densité-problémes sociaux, devenue un theme majeur a la
suite des premieres difficultés des Pyramides, a conduit les élus et
I’EP Evry a développer I’ offre fonciere pour I'habitat individuel,

Le tableau ci-aprés n’était pas connu par les décideurs au
moment de cette évolution, mais la connaissance du terrain et de
la clientele suffisait pour comprendre la situation.

L. EP Evry, op. cit., juin 1979, p. 3.
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Taux de chomage en % selon le type d’habirat et le statut
dans la ville nouvelle d’Evry

Parcdelogements  Logements neufs

de 1990 1990-1998
Maisons individuclles — Propriétaires 55 27
Maisons individueltles ~ Locataircs 7.8 6.6
Immecubles collectifs - Propriétaires 5.2 4,1
Immeubles collectifs — Locataires 10,3 7.3

Strrce 1 d'aprés INSEE 1990 et enguétes-ménages 1990-1998 1,

On voit certes que les propriétaires en immeubles collectifs
ont unt taux de chémage assez proche de celui des propriétaires en
maison individuelle. On pourrait alors se demander pourquoi
I’habitat collectif ne pourrait pas contribuer au rééquilibrage
social de la ville nouvelle.

Le marché vient seul donner la réponse : I'image de la ville
nouvelle et ses caractéristiques fonctionnelles autant qu’esthéti-
ques n’ont pas su séduire la clientele des cadres. Ceux-ci préferent
massivement I’habitat individuel, pour les localisations comme
Evry, 4 25 ou 30 km de Paris.

L’ancien directeur de I’habitat ’EP Evry nous a expliqué que
I'« on a commencé de Iautre cété de A6, pour monirer que la
ville nouvelle peut intéresser des cadres, avec l'espoir que 'on
parviendrait un jour a attirer des cadres dans le centre » 2.

Ainsi, Michel Colot, directeur de I’EP Evry de 1980 a 1987,
voulait aménager trois « golfs immobiliers ». Il n’en fera finale-
mentqu’un : le golfimmobilier des 50 Arpents, & Bondoufle. Une
demande de logements « haut-de-gamme » pour les cadres supé-
rieurs des entreprises installées dans la ville nouvelle, notamment
dans le secteur de la haute technologie, coincidait avec une
demande de terrains de golf en région parisienne. Il s’agissait 2
I’époque de ce que les commercialisateurs appellent une « niche
du marché », a savoir la manifestation d’une demande solvable
pour un type de produit immobilier, dont on sait qu’elle est limitée
en quantité ¢t de relativement courte durée.

I. Fouchier Vincent, et Mirande Bruno, Les logements neufs et leur population
duns les cing villes nouvelles francilicrnnes ( 1990- 1997), Paris : édition du ministére de
I'Equipement, septembre 1999, (4] p.

2. Entretien avec F. Delouvrier, le 23 octobre 1996.
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D'une superficie totale de 90 hectares, I’opération des
50 Arpents comprend un golf de 18 trous et 360 maisons indivi-
duelles. Les surfaces d’espaces verts (50 hectares) sont nettement
supérieures aux surfaces consacrées a de ’habitat individuel
(30 hectares) . La taille moyenne des lots est de 600 m?, ce qui
est relativement petit : au départ, le promoteur voulait vendre de
grands lots, mais les prix proposés ne trouvaient pas de clients, 11
a donc divisé les lots, d’oli une hausse de la densité nette, et la
vente a été facilitée. La densité de cette opération reste une des
plus faibles au sein de la ville nouvetle %.

Le caractére vert des nouveaux quartiers d’habitation est
alors mis en avant et devient ui argumeitt conunercial. Contrai-
rement au programme de Courcouronnes-Lisses (1969), dont on
a vu qu’il introduisait un « caractére urbain », le programime de
Courcouronnes-Centre, en 1984, a voulu «définir un site
d’accueil & base de végétation pour un habitat de transition entre
ville et campagne (...) ef permettre, dans le cadre d’un habitat
individuel peu dense, une expression plus libre des volontés de
chacun en matiére d’habitat » 3,

L’accueil de ce type d’habitat était considéré nécessaire a « un
équilibre global » de la ville nouvelle et devait participer a la
création de véritables limites a la ville, par une transition
« naturelle » entre ville et campagne. Il marque la fin, cette fois
du ¢dté peu dense de la ville nouvelle, de I’enthousiasme a I’égard
des densités élevées.

4. UNE DESILLUSION VIS-A-VIS DE L’IDEAL
DE DENSITE POUR CREER L’ANIMATION

Apres les difficultés rencontrées dans les quartiers les plus
denses de la ville nouvelle, un doute s’est installé dans Pesprit de
ceux qui proposaient la forte densité comme vecteur d’animation

L. Ceci permet i une majorité des logements (deux tiers) de se trouver en vue
directe sur le golf (le danger route ou habitat est laissé sur la gauche du joueur pour
limiter le danger, car 80 % des coups sont ratés vers la droite).

2. Cette opération présente le COS brut le plus faible de la ville nouvelle (0,09) et
I'un des COS nets les plus faibles égatement (0,21).

3. ZAC de Courcouronnes-Centre, dossier de création, juin 1984,
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urbaine. C’est ce que nous avons pu constater dans nos entretiens
et certains écrits, dont nous reprenons ici les illustrations les plus
significatives sur ce théme,

Michel Mottez, en 1981, reconnaissait : « ’gnimation n’est
pas unefinalité ; elle peut exister avec des dimensions plus faibles
que prévues initialement » '. Traduisant une certaine déception, il
nous a dit plus récemment : « La ville dense passionnée, qut’on
était allé voir en Hollande, s’est un peu futiguée » 2, En faisant ce
constat, ¢’est 'ambition de la forte densité comme vecteur d’ani-
mation qui s'effondre. La principale motivation initiale, fonda-
trice des structures de la ville nouvelle, a partir de laquelle les
premiers quartiers avaient ét€ congus, perdait donc sa validité.

« EP Evry était une pépiniere d’anciens de 1968, On voulait
Jaire le bonheur des gens malgré eux » 2, nous a dit Jean-Michel
Muzeau, engagé en 1973 & EP Evry. Un autre urbaniste, arrivé 2
mission d’étude d’Evry dés 1967, semble partager cette idée :
« Peut étre qu’on ne doutait pas assez... » 4,

L’espoird’un avenir meilleur n’était pas sans importance dans
les choix de programmation. Les urbanistes se disaient :
« demain sera mieux qu'awjourd’hui..., demain, la ville sera
riche... » 3. Michel Mottez admet finalement que « la densité
parisienne n’est pas transposable ici. On a cru que la densité
allait montrer la richesse de la ville » 6. C’est ce qu’un de ses
anciens collaborateurs confirme, en disant qQu’ « on re pensait pas
que la confrontation des individus se transformerait en conflit. ..
On ne 'avait pas vu venir. On pensait que les revenus seraient
supérieurs » 1,

Pascal de Maupéou (urbaniste pour les Epinettes), quant 2 lui,
pose le probléeme autrement : « il faut apprendre & vivre ensem-
ble. (...} Il faut peut-étre des frictions, je ne sais pas » 8. Pour lui,
ce n’est peut-€tre pas un mal que les relations entre habitants
soient parfois tendues, dans la mesure oi cela témoigne d’une vie

Motiez Michel, op. cir., janvier 1981, pp. 126-131.
Entretien avec Michel Mottez, le 1 octobre 1996,
Entretien avec Jean-Michel Muzeau, le 20 mai 1997,
. Entrctien avec André Darmagnac, ancien programmateur 3 EP Evry, lc
9 octobre 1996,
5. Entretien avec Frangois Desbruyeres, le 18 décembre 1996.
6. Entretien avec Michel Mottez, le | octaobre 1996,
7. Entretien avec Luc Thomas, le 18 septembre 1996,
8. Entreticn avec Pascal de Maupeou, 3 mai 1996,

B =
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sociale. Il admet toutefois qu’ « on peut mélanger des typologies,
mais il est difficile de mélanger des mentalités » 1.

Le premier directeurd’EP Evry, André Lalande, poursuit cette
idée : « le gros probléme est un probléme d’éducation pour vivre
dans les quartiers denses. La Caisse des Dépdts avait pourtant
essayé d’aider les familles & s’adapter a la vie en immeuble col-
lectif, dans des opérations-relais a Créteil, mais ¢a n’a pas mar-
ché. Les gens ne sont pas préparés » 2. 1l est rejoint dans cette
opinion par de nombreux responsables actuels de la ville
nouvelle :

— Francois Dufant, président d’EP Evry, se plait & citer son
professeur de philosophie au lycée, quidisait : « les hommes, ¢’est
comme les pommes, quand on les entasse, ils pourrissent »3. 11
ajoute : « en tant qu’°élu, je suis confronté au probléme de gestion
des gens. (...) Faur-il pour autant aller vers une densité extréme-
ment faible ? » 4

_ Jean-Michel Guittard, actuel directeur général d’EP Evry :
« Les gens ne veulent pas vivre dans des fortes densités »>.

En fait, des la fin 1972, EP Evry avait engagé un chargé de
mission d’animation (Marc Coulon), psychosociologue. 11
s’occupait de I’animation culturelle (polythéque), sociale (obser-
vatoire social) et socioculturelle (ambiance urbaine)®. Cette
embauche doit-elle &tre interprétée comme un premier constat
d’échec des densités et de la mixité comme facteurs de créationde
I’animation urbaine ? Celle-ci ne naissant pas spontanément
grice a la ville produite, il convenait de la stimuler par d’autres
moyens...

Dans sa premigre note de travail, Marc Coulon écrit d’ailleurs
lui-méme : « Contrairement a plusieurs autres villes nouvelles,
notamment de la région parisienne, nous n’avons pas retenti une
Iypotheése de travail que nous jugeons cadugue : animation de
voisinage géographique ou de quartier. Le quartier n’est plusune

1. Pascal de Maupeou, 12 juin 1996.

2. Entretien avec André Lalande, le 22 novembre 1996.

3. Entretien avec Frangois Dufant, président d’EP Evry. le 13 septembre 1956,
Cetie citation est attribuée i plusieurs grands po2tes (on ne sait pas lequel I'a vraiment
formulée).

4. Entreticn avee Frangeis Dufant, président d’EP E\'ry, le 13 septembre 1996,

5. Entreticn avee J.M. Guintard, directeur général ' EP Evry, le 30 octabre 1996,

6. Coulon Murc, op. cit.
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réalité sociale, et rien n’indique, excepté nos fantasmes, qu’il le
redevienne jamais » 1.

Il estimait donc déja, en 1972, alors que la structure de la ville
est déjad marquée au sol et que les premiers quartiers sont cons-
truits ou en cours de construction, que 1’urbanisme ne provoque
pas seul I’animation. Ses propos étaient en fait aussi catégoriques
que ceux qu’il critiquait.

1. thidem.



TROISIEME PARTIE

Y AVAIT-IL DES DIRECTIVES
SUR LES DENSITES ?

L’Etat a voulu créer les villes nouvelles. Les missions d’étude
cn ont congu les structures. Les établissements publics d’aména-
gement ont tenté cnsuite de les concrétiser. On est conduit 4 se
demander si I’administration centrale, qui a coordonné et financé
les villes nouvelles, a eu une politique de suivi des densités, et si
oui, comment elle s’est manifestée. La description que nous
venons de faire des quaitiers de la ville nouvelle d’Evry ne fait
guére apparaitre I’Etat dans le processus d’élaboration des choix
de densités. [l faut cependant aller plus loin, car on peut légitime-
ment penser que ' Etat est malgré tout intervenu. Par quel moyen
ce suivi §’est-1] opéré ? La répartition des compétences et le role
des acteurs seront a invoquer, de méme que les outils utilisés.
Finalement, au-dela des ambitions de I'Etat, de I’établissement
public ou des €lus, il conviendra de s’interroger sur I’importance
qu’a la commercialisation des terrains par 1’établissement public
dans la constitution des densités, par rapport & 1’étape de concep-
tion. La commercialisation implique de trouver des acquéreurs
d’accord pour un programme ¢t pour un prix : la définition de ces
deux €éléments, qui devraicnt théoriquement traduire les volontés
urbanistiques, ne prend-elle pas une place décisive dans les den-
sités qui sont construites ?







VII

UN MAGISTER DE
P. DELOUVRIER ET J. MILLIER

Nous voulons d’abord savoir si les responsables de la politique
des villes nouvelles, au plan national ou régional, ont donné des
directives de densité a I’échelon local représenté par I’EP Evry.
Pour cela, les propos des concepteurs et dirigeants de la ville
nouvelle, actuels et passés, ainsi que quelques autres personnali-
tés ayant eu un role important dans I’administration (SGVN, Dis-
trict, IAURP, etc.), permettront de saisir les relations entre les
différents acteurs des villes nouvelles.

Il est clair, d’abord, qu’il n’y a pas eu de lettre de commande
chiffrée pour Evry, qui aurait formalisé le nombre d’habitants
a terme et encore moins les densités. Dans les premiéres années
de réflexion puis de construction de la ville nouvelle, Paul Delou-
vrier et Jean Millier, qui furent a I’évidence parmi les plus
hauts responsables de la politique des villes nouvelles en région
parisienne dans les années 1960, disaient qu’Evry ne les satisfai-
sait pas : « il faut revoir la copie. La ville nouvelle ne joue pas
son réle, 90 000 habitants n’est pas a 'échelle de ce qu’'on
demande », se rappelle un membre de la mission d’¢tude
d’Evry L.

« Paul Delouvrier était séduit par l'idée d’une centralité forte
desledépart. Il soutenaitle qualitarif : il voulait la centraliré pour
les 400 000 habitants prévus a terme dans les 14 communes. Jean
Millier, lui, était pour la densité maximum. lvoulait que les villes
nouvelles représentent une large part de Uaccroissement de

1. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, te 28 novembre 1996,
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Paul Delouvrier (1993)

Fhoto : D. Planquette.

population de la région » . Il était souvent pergu que Jean Millier
avait une tendance plus directive que Paul Delouvrier 2.

Pour le responsable de 'urbanisme d’Evry, Michel Mottez,
« Millier était un moteur extrémement dynamique, parfois brutal
et colérigue, mais il a efficacement épaulé André Lalande [pre-

1. thidewm.
2. Entretien avec Serge Goldberg. 21 janvier 1997,
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mier directeur d’EP Evry] dans les comportements ambitieux &
avoir. [l poussait pour faire de la ville » 1.

Nous avons pu vérifier cela auprés des deux personnes concer-
nées. Eneffet, Jean MillierI’areconnu : « Ouwi, on était plutét pour
une certaine densité. (...) Les quartiers pavillonnaires ne me
plaisaient pas beaucoup : ¢a ne fait pas une ville »2. André
Lalande, quant 2 lui, explique : « pour le collectif, on a oublié
qu’on érait en banlieue, ce qui montre qu’on croyait a la ville » 3.

Serge Goldberg, une des personnes clé de I’équipe initiale de
'IAURP, devenu ensuite directeur de 1’établissement public
d’aménagement de Saint-Quentin en Yvelines, garde de cette
époque un souvenir différent : « nous n’avions pas de discussion
sur les densités mais sur le rythine de construction » 4,

Jean Millier replace son action dans le temps. I se référe au
schéma directeur qui précédait le SDAURP de 1965, le PADOG
de Gibel : « — le mur inurant Paris rend Paris murmurant —. On
tait obligé de ne pas tenir compte de ce plan. (...) Il fallait
étendre l'agglomération pour baisser la densité moyenne. (...)
Paris était intouchable. On n’a rien pu faire. On ne peut pas se
battre contre les moulins & vent. A I'épogue, il y avait identité

entre Paris et le département de la Seine (le préfet était exécutif

du conseil municipal et du conseil général). Ces gens-li regar-
daient les villes nouvelles en ricanant. Mais ils étaient contents
d'éviter les logements sociaux, qu’ils construisaient d’ailleurs
eux-mémes en banliewe avec les sociétés HLM. De toute fugon, ce
qui nous intéressait, ¢’était de construire sur des terrains de
betteraves » 7.

Michel Boscher a quant a lui son point de vue de principal élu
local lors de la planification de la ville nouvelle. 1l consideére
qu'«il y avait un consensus dans la haute administration.
L'objectiffinal de population était imposé de I extérieur. Il a fallu
se gendanmer un peu localement. (...) 450 000 habitants étaient
prévus a lorigine. Je m’insérais dans des chiffres apparus
comme évidents. 1l n’y a pas eu de débar sur I’ objectif de popula-

1. Entretien avec Michel Mottez. 1c 21 avril 1997,

2. Entretien avec Jean Millier, 24 mars 1997. 1. Millicr habite rue de Rambutean,
face & Beaubourg. Il alfectionne cetle tocalisation pour |"animation de la place. ..

3. Entretien avec André Lalande, le 22 novembre 1996,

4. Entretien avec Serge Goldberg, 21 janvier 1997.

5. Entretien avec Jean Millier, 24 mars 1997.
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tion et I'on avait peu de regard sur la validité des chiffres. J érais
un honmne de terrain, mes préoccupations réelles étaient les rela-
tions avec les industriels, les collectivités locales, et les problémes
fonciers. (...) On ne parlait pas d’écologie, mais de relogement
d’urgence » .

1. L’EQUIPE : DES CONVAINCUS
DES BIENFAITS DE LA VILLE

« [’y avait pas de débat sur la programmation ; le consen-
sus était forgé avant. Paul Delouvrier a fait passer son projet
par Uesprit et pas par 'ordre. (...) Paul Delouvrier voulait une
continuité des réflexions entre U'IAURP et les missions, d’oii le
choix de chefs de mission. Nous n’avons jamais eu de directives
ou d’instructions, car nous nous trouvions en communauté de
pensée », nous confia Serge Goldberg, premier directeur de la
mission de Saint-Quentin-en-Y velines 2. Nous avons trouvé un
mot de Paul Delouvrier sur ce point précis : « Je puis avouer
gu’avec Millier, nous avons constaté que pour étre responsable
d’une ville nouvelle, il n’y avait pas de compétence préexistante.
Dés lors, nous avons choisi d’aprés un seul critére fondamen-
tal :la force du désird’un homme de faire une Ville Nouvelle » 2.
On pourrait dire que, sans donner pour autant un role exagére-
ment décisif aux urbanistes, ce furent en réalité des bindmes
directeur-urbaniste en chef qui furent désignés pour chaque ville
nouvelle. Pour Evry, ce fut le bindme Lalande-Mottez (et
E. Cohen-Boulakia).

Jean Millier nous a confirmé sa démarche : « On était trés
décentralisateur. Chague ville nouvelle était indépendante. On
n'a pas dit : vous allez faire des villes nouvelles avec telle densité.
Nous avons opéré une décentralisation de I’ équipe d'urbaniste du
SDAURP vers les villes nouvelles. L'IAURP s’est ainsi dégonflé :
on a envoyé les gens sur place. (...) Mais on n’envoyait pas les
gens parce qu'ils éraient favorables & la densité. On avait con-
fiance. C’est le SDAURP qui servait de référence. On e supervi-

1. Entretien avec Michel Boscher, 15 janvier 1997.
2. Entreticn avec Serge Goldberg, 21 janvier 1997,
3. Introduction A I annuaire des villes nouvelles. AFVN, 1994, p. 6.
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sait rien. (... ) Cela ne se débatiait pas au niveau central. On n’est
pas infervenu dans le détail des choses, car les directives étaient
dans le schéma qui donnait la cohésion » 1.

Nomination des dirvecteurs et urbanistes en chef des missions
d’étude et d’ aménagement :

Evry 18/7/1966 M. Lalande : Inspecteur général de la
Construction
M. Moittez : architecte DPLG.
Cergy-Pontoise 18/1/1966 M. Hirsch : Ingénieur en chef des Ponts

et Chaussées
M. Warnier : architecte DPLG et urba-
niste TUP.

Trappes 1371271967 M. Goldberg : Ingénieur en chef des
Ponts et Chaussées
assisté de M. Lagnecau : architecte

Vallée de la Marne 29/5/1969 M. Carle : Inspecteur des Finances
M. Zublena : architecte-urbaniste
Melun-Sénart 12/6/1969 M. Point : Administrateur civil
M. Lefébvre : architecte DPLG et urba-
niste IUP,

Jean Millier a été préfet, chef du service régional de I’Equipe-
ment, et directeur général de 'TAURP (de 1961 2 1969). 11 consi-
dere que cela lui donnait tous les outils nécessaires 2 la réussite du
schéma directeur régional, puisqu’il dirigeait i la fois les études,
les réalisations d’infrastructures et élait installé suffisamment
haut dans la hiérarchie préfectorale pour imposer ses vues aux
préfets de département. C’est d’ailleurs Paul Delouvrier qui avait
souhaité qu’il ait rang de préfet, pour qu’il soit respecté de ceux
auxquels il allait étre confronté 2,

L’idée d’une équipe décentralisée dans les vjlles nouvelles et
relativement autonome ne plaisait pas & tous. Lundi 17 avril 1967,
lors de I’inavguration des bitiments provisoires dans lesquels
s’est installée la « mission d’étude et d’aménagement de la ville
nouvelle d’ EVIy », Edgar Pisani aurait trés fortement critiqué le
projet d’Evry et aftirmé que « construire une ville nouvelle, ¢’est
la tdche de U'administration centrale qui, seule, est habilitée ¢
définir les conceptions globales », la mission d’étude devant se

|. Entretien avec Jean Millier, 24 mars 1997,
2. Ibidem.
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borner « & résoudre un probléme de site et rien d’autre » 1. Trai-
tant du projet-méme de la ville nouvelle, il I'a qualifi€ de
« gageure urbanistique » dont les équipements risquent d’€tre
« disproportionnés et trop coiiteux ». §’adressant a Paul Delou-
vrier, il conclut en ces termes désormais fameux dans I histoire de
d’Evry 1 « Jessaie de comprendre votre aventure intellec-
tuelle ».

C’est seulement le 12 avril 1969 qu’un décret met en place
I'EP Evry : « Il est créé, sous le nom d 'Etablissement Public
d'Aménagement de la ville nouvelle d’Evry, un établissement
public de caractére industriel et commercial doté de la personna-
lité morale et de I’autonomie financiere ». La mission €tait déja
en place depuis deux ans.

Maurice Doublet, devenu préfet de la région parisienne, mon-
trant par 12 que les successeurs de Paul Delouvrier adhéraient a
I’idée d’autonomie des établissements publics d’aménagement
(EPA) des villes nouvelles, déclarait : « sia{’origine, 'Etat a fixé
les grandes lignes, les grands axes, les périmétres, dégagé aussi
les ressources nécessaires, il appartient maintenant aux établis-
sements publics d’aménagement d’étre les véritables maitres
d’aeuvre des villes nouvelles et de donner vie aux grandes options
d’urbanisme décidées par les syndicals communaitaires
d’aménagement » 2. Certaines analyses * ont pu interpréterle con-
sensus que nous évoquons comme le signe du fonctionnement
technocratique, appuyé sur un réseau de solidarité-complicité
entre quelques individus influents.

Serge Goldberg, 2 Saint-Quentin-en-Y velines, confirme qu’il
n’avait pas de contrainte dans ses options d’urbanisme : « C’est
dronnant la liberté qu’on a eu dans les villes nouvelles, une fois le
périmeétre défini. A Trappes, il y avait @ Uorigine deux villes de
planifiées. Nous avons eu une pleine liberté pour n’en faire
qu’une » *, I faut toutefois préciser que le contexte géographique
— proximité de Versailles et faible distance entre les deux projets
de villes nouvelles — a conduit assez logiquement & la fusion des
deux projets.

1. Seclon le joumal Le Monde du 17 avol 1967,

2. In : Repards sur la France, 1973,

3, Alduy Jean-Paul, « Les villes nouvelles de la région parisienne. Du projet poli-
tique a la réalisation », in ; Les Annales de la recherche urbaine, n® 2, 1979, pp. 3-78.

4. Entrcticn avece Serge Goldberg, 21 janvier 1997,
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D’un autre coté, la relative indépendance de ’équipe de la
mission d’étude peut aussi s’analyser comme la conséquence du
fait qu’elle était placée parfois en position d’arbitrage entre les
exigences de I’administration centrale et celles des collectivités
locales : « vis-a-vis de ’'échelon central, elle contrdle les réac-
tions locales, et vis-a-vis de la société locale, elle contréle les
intentions ef les volontés centrales » .

2.  LES MEMBRES DE LA MISSION

I nous semble intéressant de présenter brievement quelques-
uns parmi les principaux membres de I’équipe fondatrice de la
ville nouvelle. Leur parcours, leur personnalité et leurs relations
sont, d’aprés nous, révélateurs des ambitions initiales.

— André Lalande (premier directeur d’EP Evry), juriste de
formation, docteur en droit, était directeur de la reconstruction
dans quatre départements, avant d’étre nommé a Evry. A ce poste,
il avait supervisé les premiers grands ensembles, notamment ceux
de Massy et d’Antony 2. « Je suis venu a Evry avec le projet de
réaliser enfin une ville a part entiére, car je n’étais pas satisfait
par les grands ensembles : ce ne sont pas de vraies villes », nous
a-t-il dit. Ce mécontentement et cette volonté de faire enfin une
vraie ville ont certainement convaincu Paul Delouvrier. Un de ses
collaborateurs proches estime en effet que « Lalande était un
opérationnel, empirique. Il partageait nos fantasmes pour
'urbanité » 3. A son poste de premier directeur de I'EPA de Saint-
Quentin-en-Yvelings, Serge Goldberg ¢tait, comme André
Lalande, trés enthousiaste a I’ idée de créer une ville a partentiere :
« Je suis né parisien. Le prototype de la ville, c’est Paris. Le
climat de la maison individuelle, ¢a m’ennuie » .

— Michel Mottez (responsable de 'urbanisime d’EP Evry de
1968 & 1993 ) est entré 4 'TAURP en 1963, d’abord pour la prépa-
ration du SDAURP. « C’est a cette épogue que la notion de ville

I. Brissy Yves, Ley villes nouvelles ; fe véle de U Etat et des collectivités locales,
Faris : Berger-Levrault, 1974, p. 56.

2. Alademande de P. Delouvrier, d'ailteurs.

3. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996,

4. Entretienavec Serge Goldberg, 21 janvier 1997 I1aquitté son poste de directeur
de I'EPA de Saint-Quentin-en-Yvelines en 1980.
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André Lalande, premier directeur de I’établissement public
d’aménagement de la ville nouvelle d’Evry

ABITAY

oNE DALY

Photo : D, Planguette, 1975.

nouvelle a pris corps » !, 11 avait connu Jean Millier en Cote
d’Ivoire, alors qu’il travaillaitavec Guy Lagneau. C’est ce dernier
qui I’a introduit a ’ITAURP. Michel Mottez travaillait déja sur le
projet d’Evry en 1965, comme le montre le compte rendu d’une
réunion tenue au ministére de la Construction, le 2 juillet 1965, au
cours de laquelle il présentait lc parti d’aménagement 2. Il nous a
confi€ son sentiment aI’égard de Pawl Delouvrier et Jean Millier -

1. Entretien avec Michel Mottez, le 21 avril 1997,
2. Compte rendu de laréunion tenue le 20 seplembre 1965 au ministére de | Inté-
rieur au sujet de la ville nouvelle d'Evry.
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« ils nous avaient pris trés jeunes ; ils nous ont certainement
influencés dans leur logique ; ils nous ont convaincus, voire
fascinés »...

Les locaux de la mission d’étude et d’ aménagement, implantés
sur le site vierge de la ville nouvelle d’Evry

Photo : ). Planguette, 1970.

Undes urbanistes de I’équipe d’EP Evry explique & sa maniére
que « Michel Mottez croyait toujours avoir un terrain plus grand
qit’en réalité (il était éléve de Baudouin, qui pronait de grandes
compositions). On a cru pouvoir faire beaucoup de choses dans

ce petit espace » .

— Elio Cohen-Boulakia (co-animateur de Uatelier d’urba-
nisme puis directeur délégué au développement d’EP Evry),
ancien de ’'TAURP, avait travaillé des 1965 sur le schéma de
structure d'Evry. I] avait par exemple déja co-rédigé un des pre-
miers rapports sur les estimations de I’emploi a prévoir dans le
centre ville, 2 partir de I’analyse d’autres villes frangaises. Il a fait
toute sa carriere au sein d’EP Evry, en particulier comme respon-
sable du développement économique.

1. Cniretien avec Frangois Desbruyeres. le 18 décembre 1996,
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— Michel Boscher (premier président d’EP Evry), député-
maire d’Evry, il avait suivi la préparation du SDAURP, cominie
membre du conseil d’administration du District. I1a été également
président du jury d’Evry I. Michel Boscher a abandonné ses dif-
férents mandats en 1977. 1! est né 4 Evry, sa famille y avait une
propriété depuis longtemps.

— Frangois Desbruyeres (urbaniste en chef du cenire ville
d’Evry, & EP Evry), arrivé en mars 1967 dans I’équipe, apres étre
pass€ aux Beaux-Arts puis dans divers cabinets d’architectes
Paris, s’est laissé entrainer dans ce projet des fortes densités. I dit
qu’il a appris I’ utilisation précise de I’espace 2 Paris : « la densité
donne de ’imagination » 1,

Les urbanistes qui n’avaient pas fait partie de 1 "équipe de
U'IAURP ont eu des difficultés & s’insérer dans le projet : ils
avaient un « retard intellectuel », selon leurs propres mots. Cer-
tains ont réussi a trouver leur place, comme Luc Thomas ; mais
I"ordre d’arrivée dans 1’équipe était psychologiquement impor-
tant, comme le dit Frangois Desbruyeres : « Je suis arrivé quel-
ques mois avant Luc Thomas et j’ai toujours Uimpression de
l'avoir vu arriver » 2. 11 se différenciait lui-méme par rapport i
ceux qui avait travaillé A 'TAURP : « Boulakia, Mottez ef d’Arcy
avaient travaillé sur le SDAURP et ils ont été marqués par ceite
période ». Ceux-ci, en quelque sorte, étaient passés de la théorie
a la pratique et avaient déj une « histoire » commune.

D’antres sont partis rapidement *. D’ autres encore ont été mar-
ginalisés, ouvertement ou non. L’arelier d’urbanisme d’EP Evry
rassemblait d’un coté les urbanistes travaillant sur le centre et, de
P'autre, ceux qui étaient « relégués » aux quartiers périphérigues,
dont le travail était jugé beaucoup moins stimulant ou prestigieux.

3. UNJEUAVEC LES CHIFFRES DE DENSITE,
SELON LES REPROCHES

Plusieurs urbanistes de I’établissement public ont affirmé que
leur liberté a I’égard des choix de densités était grande, vis-a-vis
de leur tutelle, car ils savaient toujours manipuler les chiffres de

. Ibiden:.
2. Hidem,
3. Comme M. Dumas, centralien.,
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densité pour répondre favorablement aux demandes, sans pour
autant modifier leurs projets. « Le discours sur la densité a beau-
coup évolué selon les ministres. On trichait avec les périmétres
pour montrer qu'on éiait bien, quelle que soit la critique » I, se
souvient I'un d’eux. Un autre se rappelle par exemple avoir « joué
avec les périmétres, pour répondre & Poniatowski qui disait qu’il
ne fallait pas faire une ville de plus de 80 000 habitants » 2, On
retrouve aussi un aveu écrit de Michel Mottez : « Il y a eu, au
départ, une confusion quelque peu entretenue sur les objectifs
démographiques de la ville. A une époque, on parlait de 400 000
habitants ; puis, tout & coup, on a parlé de 100 000 habitants » 3,

Voici un autre exemple « d’utilisation sélective » des chiffres
de densité et les surfaces, pour répondre & une critique de certains
membres du Conseil Economique et Social, disant que la densité
de 1a ville nouvelle serait trop faible : « il y a la volonié de faire
d’Evry un pdle d’attraction pour toute cette partie de la région
parisienne. Les densités de population moyennes indiquées peu-
vent paraitre faibles pour du terrain urbain (Paris 347 hab/ha),
mais si U'on prend en compte pour Evry des surfaces prévues en
zone d’habitation sur le schéma des structures, entre I'autoroute
du Sud, la future D6, le N7 et la Snecma, soit 200 ha, onarrive
une densité de I’ordre de 150 habitants a Ihectare en 1975 et a
300 habitants a hectare en 1985 » 4,

Le jeu avec les chiffres de densités portait souvent sur le jeu
avec le périmetre des opérations. La plupart des quartiers, lorsque
leur réceptivité était modifiée, voyaient également leurs limites
évoluer. Ces modifications pouvaient aisément semer la confu-
sion et rendre les chiffres de densité incomparables, surtout lors-
que le découpage en flot changeait dans le méme temps. A cet
¢gard, Evry I est un excellent exemple, de méme que le projet du
centre ville.

[. Entretien avec Luc Thomas, le 18 scptembre 1996,

2. Entretien avec Frangois Desbruyeres, le 18 décembre 1996.

M. Poniatowski, alors ministre de |'Tniérienr ot de I' Aménagement du Territoire,
avait déclaré lc 23 octobre 1974, & propos des villes nouvelles : « 1 s’agit de fuire des
cités a Péchelle humaine. (... Sans donte doit-on les réuliser de maniére netienient
moins dense que prévie ».

3. Mottcz Michel, op. cit., janvier 1981, pp. 126-131.

4. Champin, op. cit.







VIII

L’EVOLUTION
DU POIDS RESPECTIF
DE L’ETAT ET DES ELUS

Le rdleetles convictions des individus concernés par les premie-
res étapes de la ville nouvelle n’expliquent bien-str pas tout. Les
relations entre I’ Etat central et son bras séculier local, I’'EP Evry, ont
évolué dans le temps, sous le double effet des changements de
conjoncture, déja évoqués, ct des changements institutionnels.

Lecs changements de conjoncture, nous le verrons, ont modifié
le rapport de force entre 1’établissement public et les promoteurs.
L’Etat, malgré les changements conjoncturels, n’a pas apporté de
changement structurel dans le fonctionnement des établissements
publics d’aménagement, qui doivent équilibrer leurs finances,
méme en cas de période de crise : ceci les pousse a €tre moins
exigeants & I’égard des propositions des promoteurs, au risque de
compromettre parfois la réalisation ou la cohérence de program-
mes plus ambitieux.

Les changements institutionnels, li¢s en particulier & 1a décen-
tralisation des compétences en urbanisme, ont apporté de profon-
des modifications & I’ intervention de I’ Etat dans les villes nouvel-
les. 11 convient, pour analyser ces modifications et leur impact
dans les choix de densités, de bien distinguer les périodes avant ct
apres la décentralisation.

1. LECONTEXTE AVANT LA DECENTRALISATION

Avant la décentralisation, nous I'avons vu, I’Etat central
laissait une grande liberté & Jamission d’étude, puisal’ EPEvry,
pour définir le schéma de structures et le programme des pre-
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mieres opérations de construction. Ceci ne signifte cependant
pas qu’il était totalement absent des décisions quant aux quar-
tiers projetés. Il intervenait en fait par le Groupe central des
villes nouvelles (GCVN), organe essentiel dans le dispositif des
villes nouvelles, qui joue un réle d’interface entre les établisse-
ments publics, les élus et les administrations centrales. La créa-
tion du GCVN répondait clairement au besoin d’assurer une
cohérence aux diverses actions de I'Etat et de transmettre les
orientations aux établissements publics d’aménagement par
leurs conseils d’administration, o il est représenté, et par les
plans quinquennaux. Dans son réle de préparation des aides
budgétaires et de répartition des crédits entre les villes nouvel-
les 1, le GCVN était régulierement placé en position d’arbitrage
budgétaire, ce qui créait une situation de tutelle sur les établis-
sements publics.

Le consensus dans la haute administration, évoqué plus haut
par Michel Boscher et analysé par d’antres comme le poids de la
technocratie 2, explique peut-étre le contenu des plans quinquen-
naux, élaborés dans la période de lancement des villes nouvelles,
devenus effectifs avec les « programmes finalisés » du VI¢ Plan
(1971-1975). Ces plans quinguennaux, entiérement congus par
UEtat, avec les établissements publics, fixaient d’une part les
grands objectifs de construction de chaque ville nouvelle et les
mesures nécessaires pour les atteindre : dépenses d’équipement
etde fonctionnement.

Hs indiquaient certes le nombre de logements i construire par
an, mais « pour avoir un certain chiffre d’affaires. lls ne tenaient
pas compte de Uinflation ou du contexte économique, ni du mar-
ché. Leurs objectifs élaient recalés sans cesse. Ils offraient en fait
une vision de court terme guidée par une perspective, Ils présen-
tatent un discours inensonger mais cohérent, et servaient essen-
fiellement & établir des financements. Cela demandait d’ailleurs
beaucoup de travail pour obtenir cette cohérence. On ¥ croyait,

I. Individualisation des crédits d’équipement, dotations d'équilibre, diftéré
d'amortissement, acquisitions foncidres, crédits de voirie primaire, aides linancitres 3
la construction de logements, décision de localisation d’entreprises (3 travers e comité
de décentralisation}, ete. De plus, méme si ¢'esl anccdotique, les directeurs géndraux
des établissements publics, ingénieurs des Ponts, sont notés par le secrétaire général du
GCVN.

2. Alduy Jean-Paul, op. cit.
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Lesdiscussions portaient surtout sur le statut (HLM ou non), mais
peu surle nombre de logements a construire. (...} Je n’en connais
pas un seul qui ait été respecté », nous avoua un ancien chargé de
la programmation 3 EP Evry L

Jean-Eudes Roullier, ancien président du GCVN, explique le
décalage permanent entre les objectifs annoncés dans les plans
quinquennaux et les constructions réalisées par le gonflement
volontaire des prévisions : « les objectifs de construction n’ont
Jamais été atteints. On disait : il faut construire 200 logements,
pour en construire finalement 100 » 2, Cette exagération de
I’'objectif devait ainsi, selon lui, stimuler les efforts des établisse-
ments publics. On devine qu’elle permettait aussi de faciliter
I"obtention des financements pour les logements et les équipe-
ments publics.

L’objectif du GCVN est de faire en sorte que les villes nouvel-
les accueillent en grand nombre des habitants et des emplois, bien
sOr, mais aussi gque les investissements de 1’ Etat soient rentabilisés
par une utilisation importante. Selon ’ancien responsable de
I'urbanisme de I’ établissement public d’aménagement, les repré-
sentants de I’Etat au conseil d’administration d’EP Evry
« rappelaient souvent la nécessité de 'équilibre financier. Plus
on faisait des recettes foncieres, plus on justifiait un équilibre,
voire un bénéfice, qui était la seule préoccupation des responsa-
bles du ministére des Finances. Finalement, on densifiaitles ZAC
pour rentabiliser » 3.

L’Etat intervenait donc 2 Ia fois pour soutenir la densité brute,
traduisant une quantité de population, d’emplois ou de services et
les densités nettes, qui I’intéressaient également dans la mesure
ot elles étaient lies aux bilans financiers des opérations.

Finalement, sil’établissement public bénéficiait d’une grande
liberté, c’est parce que la commercialisation des terrains (hors
Pyramides) se faisait & un rythme satistaisant pour I'Elat et que les
densités prévues dans le schéma de structure de la ville nouvelle,
ainst que dans les premiers quartiers, répondaient globalement
aux attentes des ministéres concernés, Mais qu’en pensaient les
élus ?

1. Entretien avec Charles Raymond, le 5§ décembre 1996,
2. Entretien avec Jean-Eudes Roullier, 30 décembre 1996,
3. LEntreticn avec Michel Mottez, le 1 octobre 1996.




200 Y avait-il des directives sur les densités ?

A cette époque antérienre ¢ la décentralisation, les élus de la
ville nouvelle avaient peu de poids face a U'établissement public
eta l'Erat, carils représentaient une population peu nombreuse et
ne disposaient pas des compétences en matiére d’urbanisme ; de
surcroit, leur commune était comprise dans un périmetre d’opéra-
tion d’intérét national. On peut parler de « dessaisissement des
collectivités locales au profit de Padministration » . Méme si la
collectivité locale émettait un avis défavorable pour un projet
d’urbanisme, celui-ci pouvait étre imposé par arrété interministé-
riel ou par décret en Conseil d’ Etat. Les élus disposaient toutefois
de la moitié des siéges au conseil d’administration de I’établisse-
ment public d’aménagement : I’Etat devait donc négocier avec
eux pour les grandes décisions. Ce n’est qu’aprés les lois de
décentralisation de 1983 que les élus ont obtenu la majorité des
sitges et la présidence de I"établissement public.

Paul Delouvrier reconnaissait que I’Etat devait imposer ses
vues : « Nous avons été autocrates dans la préparation, parce que
le général de Gaulle I érait dans des décisions de cette nature, et
démocrates par le jeu de la persuasion. (...) Nous ne serions
Jjamais arrivés a nos fins si, dés le départ, je ne m’étais réfugié
derriere Uobligation de silence, ce qui préserva mon indépen-
dance a Uégard des élus : il ne fallait pas qu’ils im’empéchent de
penser librement. Je les convaincrais aprés » 2.

Certains élus subissaient, voire s’opposaient, aux décisions de
I’établissement public, notamment ceux des communes situées a
I’ouest de I’autoroute, qui ont toujours eu un discours beaucoup
moins favorable a la ville nouvelle et 2 ses projets d urbanisation.
Les projets d’EP Evry étaient vus comme les « projets de I’Etat ».
C’est ce que le président du syndicat d’agglomération nouvelle
d’Evry, Jacques Guyard, exprime : « L’Etat était certes un pére
attentif, mais sa tutelle était lourde, et sa propension grande
savoir mieux que les élus et les habitants ce qui était bon pour les
Eviyens » 3.

Certains élus disent toutefois, qu’al’époque, ils ne remettaient
pas vraiment en cause les choix d’urbanisme opérés par EP Evry,
ce que tend a confirmer leur rare opposition aux projets d’urba-

1. Bressy Yves, op. cit.

2. Chenu Rosclyne, Paul Pelouvrier ou la passion d agir, Paris @ Seuil, 1994,
413 p.

3. Achelgi Marc, feunesse d une ville : E\‘Jj\‘, Paris : ADEF, 1983, 107 p.
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nisme présentés dans les conseils d’administration de I’ établisse-
ment public. [fls éiaient eux-mémes, parfois, emportés par
["enthousiasme des urbanistes al’égard des fortes densités. lls en
admettaient les grandes orientations. Les propos actuels a1'égard
des Pyramides sont &’ ailleurs teintés d”ambiguiteé : les élus déplo-
rent tous la situation sociale dégradée du quartier et certains accu-
sent les options urbanistiques d’EP Evry, rejetantla responsabilité
a1’ Etat. Frangois Dufant, €lu de Ia ville nouvelle et président d’EP
Evry, estime tout de méme que « les Pyramides se seraient faites
de la méme maniére si les Glus avaient choisi eux-mémes» L
Oublierait-on que c’est Michel Boscher, alors député-maire
d’Evry, qui présidait le jury du concours d’Evry I 7 Du fait de ses
responsabilités politiques, tant locales (maire) que régionales
(conseil d’administration du District) et nationales (député?),
Michel Boscher avait un poids considérable dans les décisions
quant & 'urbanisme d’Evry, contrairement a d’autres élus.

3. LE CONTEXTE APRES
LA DECENTRALISATION DE 1983

Répondant aux reproches de « technocratie » qui lui ont ét€
parfois adressés, le président du Groupe central des villes nouvel-
les affirmait ; « L'acrionde! sEtat a 66 congue et calculée comme
décisive, sans doute, mais structurellement biodégradable » 3.La
décentralisation a fortement modifié les rapports entrel’ Etatetles
collectivités locales. Les élus ont progressivement pris les respon-
sabilités de I’urbanisme et rendu obligatoire une intervention par-
tenariale de I’Etat et non plus une intervention autoritaire.

La loi du 18 juillet 1983, portant modification du statut des
agglomérations nouvelles, précise que la réalisation des villes
nouvelles est poursuivie dans le cadre du Plan et que I"attribution
des aides spécifiques de I’Etat est subordonnée a la signature de
« conventions pluriannuelles de développement en matiere de
logements, d’équipements et d’emplois »*.

1. Entretien avec Frangois Dufunt, président d'EP Evry, le 13 septembre 1996.

2. Une loi sur je status des villes nouvelles porte son pom.

3. Roullier Jeun-Eudes, « 1 expérience des villes nouvelles. Essai de réponse a
1.P. Alduy »,in Les Annales de la recherche urbaine, n° 2, 1979, p. 87.

4. Flandrin Colete, De la contractualisation en ville neuvelle, Paris © SGVN,
4 juillet 1994, 3 p.
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Le contrat de plan Etat/Région d’fie-de-France définit un cer-
tain nombre d’actions qui font I’objet d’engagements financiers
de ’Etat et de la Région (voirie primaire, action fonciére, différeé
d’amortissement, diversification de I’habitat). Il a prévu que ces
actions seraient inscrites dans Je cadre de relations contractuelles
Etat/collectivités locales de villes nouvelles et Région/collectivi-
tés locales de villes nouvelles ! (représentées par les syndicats
d’agglomération nouvelle). Cette coniractualisation  était
d’autant plus nécessaire que le contrat de plan Etat~Région ne
comportait aucun objectif quantitatif de développement urbain.
La formalisation de ces conventions est cependant tras légere 2,

Elles définissent donc, par période de trois ans 3, des objectifs
quantitatifs en termes de construction de logements, en incluant
ine programmation indicative partype et par opérations, de cons-
truction de m? de bureaux et de coimmerces, et de nombre d’hec-
tares d’activités. Elles fixent €galement les besoins en termes
d’équipements d’accompagnement nécessaires aux nouvelles
opérations, Elles peuvent €galement mentionner les grands équi-
pements de superstructures envisagés.

Les engagements pris par les élus des villes nouvelles concer-
nent notamment le lancement de nouveaux quartiers, la délj-
vrance d’un certain nombre de permis de construire, la ventilation
par types de logements ou d’activités, etc. L’Etat et Ia Région,
quantaeux, précisent les opérations qu’ils financeront, en matiére
d’équipements (scolaires, culturels oy autres), transpoits (collec-
tifs et routiers), soutiens financiers divers,

On peut considérer les conventions triennales comme Ja suite
logique desplans quinquennaux, maisdansun contexte d’urbanisme
décentralisé. Avec les plans quinquennaux, |’ Eta¢ fixait ses propres
objectifs : il coordonnait seg propres actions interministérielles ;

1. Article12 du contrat de Pluy Etai/Région.

2. Note de Serge Contat, SGVN, le 23 mai 1991. La signature dc ces conventions
est obligatoire lorsque I Brat apporte un moyen d’équilibre aux syndicats d’aggloméra-
tion nouvelle.

3. Les conventions sont Préparées par les établissements publics d’aménagement
des villes nouvelles et leg collectivitds locales : le Scerétariat général du Groupe centrg)
des vilies nouvelles coordonne ces discussions. Le suivi est fajt dans le cadre du vote du
budget des conseils d’ad ministeation des établissements publics d"aménagement : il est
donc assuré indirectement, mais cn temps réel. Les conventions reposent davantage sur
un ehgagement moral des partenaires que sur une notion de contrat juridique (aucune
sanction n'est prévue ; le taux de réalisation de cog conventjons est supérieur 4 80 ¢},
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I’établissement public d’aménagement en assurait la réalisation.
Avec les conventions triennales, le rble de I’ Etat est maintenu, mais
il passe par un accord préalable des collectivités locales, respectant
les pouvoirs que la décentralisation leur a donnés. Ces dernigres sont
fortement incitées & accepter le programme de développement pro-
posé par I’Etat, du fait des financements multiples qu’il promet.

Pour la ville nouvelle d’Evry, par exemple, le programme de
développement de la convention triennale 1985-1987 (prolongée
par avenant en 1988), indiquait un objectif de construction de
I 400 logements par an et en précisait la localisation et la ventila-
tion par forme de financement (locatifs sociaux — PLA —, libres
ou accession aidée). Il ne mentionnait pas de densités, en tant que
telles, mais évoquait certains aspects qualitatifs: « Le pro-
gramme de développement prévoit la poursuite des quartiers du
Canal, d’Evry I et des Aunettes, en :

— affirmant les continuités urbaines,

— s'appuyant sur les équipements et services existants,

— facilitant Paccueil des activités le long des boulevards
urbains ».

Les conventions triennales peuvent étre I’ occasion pour 1" Etat
d’orienter les choix de densités : il est possible de prévoir un
développement plus important dans les opérations qui répondent
le mieux a ses ambitions de densités (fortes ou faibles). Mais elles
ne jouent pas réellement ce réle.

En effet, malgré les conventions triennales, les moyens
d’action du Groupe central des villes nouvelles dans le domaine
du développement urbain et des densités sont relativement limi-
tés. Plusieurs raisons sont & invoquer :

— « Il y a des voix divergentes, méme au sein de I'Etat... »
les moyens financiers d’une part et le contenu des programmes de
développement, d’autre part, ne rencontrent pas facilement un
consensus entre les différents ministéres concernés (et dans leurs
représentations déconcentrées) ! ; de hauts responsables le disent
bien : « If ne faut pas se faire une idée simpliste de I'Etar, celle
d’un mounstre froid agissant en fonction de stratégies a long terme
longuement miiries et soigneusement préparées » 2 ;

1. Entretien avec Jean-Claude Gaillot, secrétaite général adjoint du GCVN, e
20 aoil 1996.

2. Lacaze Jean-Paul, Paris, urbanisme d"Etat et destin de ville, Paris ; Flamma-
rion, 19953, p. 246.
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— dans un contexte de raréfaction de crédits de UEtat et de
la Région (celle-ci s'étant désengagée des conventions trienna-
les), le pouvoir de levier des conventions s est fortement réduit ;

— « Le téléphone arabe fonctionne mal sur les objectifs de
densités » 2 : fixer un objectif en amont ne permet jamais d’€tre siir
du produitqui sera finalement construit. De surcroft, les discussions
portent le plus souvent sur les densités de logements uniquement ;

— I'Etat central, fat-il interministériel (GCVN), connait
moins bien le marché local que I’ établissement public ou les élus :
il risque d’exiger des formes urbaines ou des densités qui ne
trouveront pas d’acquéreurs ;

— I'intervention du Groupe central des villes nouvelles se fait
essentiellement lors de 1a programmation des quartiers : il ne peut
guére intervenir lors de lacommercialisation (sauf en cas de vente
exceptionnelle). Or, les nouveaux quartiers 4 programmer dans
les villes nouvelles sont de moins ¢n moins nombreux et I’essen-
tiel consiste aujourd”hui & commercialiser ou gérer les opérations
déja lancées ;

— surtout, comme nous I’a dit P'actuel directeur général d’EP
Evry, « Les patrons de la ville nouvelle, depuis 1983, ce sont les
collectivités locales » 3. Ce propos montre bien comment se fait
la prise de décision depuis la décentralisation : les €lus peavent
exercer un droit de veto, ce qui conduit 1’établissement public &
négocier chacun de ses projets.

En ce qui concerne les choix urbanistiques et de densités, la
décentralisation aeu finalement des répercussions importantes : « /e
Groupe central n'intervient plus depuis longtemps sur les densités.
Le poids des élus est devenu déterminant. Notre role releve mainte-
nant du soutien tactique aux établissements publics d’aménagement
face aux collectivités locales a qui ¢a ne coiite rien de paralyser des
programmes », estime Jean-Eudes Roullier, ancien président du
GCVN*. Jean-Claude Gaillot, son secrétaire général adjoint, le dit
aussi 1« Autrefois, on poussait les densités vers le haut.
Aujourd hui, on ne le fait plus. (. ..y Quand on le faisait, cela provo-

1. Forte réduction notamment des crédits de la dotation globale d'équipcment et
de voirie primaire.

2. Entretien avec Jean-Claude Gaillot, secrétaire général adjoint du GCVN, le
20 aoit 1996,

3. Entreticn avec .M. Guittard, directeur général d'EP Evry. le 30 octobre 1996.

4. Entretien avec Jean-Eudes Roullier, président du GCVN, le 30 décembre 1996,
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quait des empoignades dans les conseils d’administration de 'éta-
blissement public. (...) Récemment, toutefois, on a haussé le ton sur
Bussy-St-Georges (nouveau quartier de Marne-la-Vallée, organisé
autour d’unc gare RER) . le premier programme de Uétablissement
public proposaif une faible densité. Puis on a plaidé pour une cer-
taine densité autour de la gare. Les élus ont pris le relais. (...) Sur
Senart, je l'avorte, on a un discours beavcoup moins rigoureux. (...)
Sur Eurodisney, c’est pareil : ils veulent faire peu dense » .

Un rapport officiel, sur « la situation et le devenir des établis-
sements publics d’aménagement », fait alors un constat sévere :
« L’Etat est certes présent, mais cette présence est en quelque
sorte virtuelle. A en croire les établissements, ils continuent de
porter une parole gue I'Etat n’exprime plus » 2.

L’argument financier des aides de I’Etat reste cependant vala-
ble aux yeux des élus. Lors d’une réunion de I’ association des élus
des villes nouvelies i la préfecture de région lle-de-France?, les
€lus ont évoqué la densification de leur ville selon trois points :

— «on peut s’engager a densifier, mais il ne faut pas s'atten-
dre & des vésultats spectaculaires ;

— les fuibles densités font partie de Pattrait des villes
nouvelles ;

— d’accord pour densifier, a condition que les équipements
suivent avec des aides de IEtat, de la Région et des Départe-
ments »,

Mais, comme nous I’avons dit, les responsables politiques de
la ville nouvelle d’Evry hésitent a s’engager réellement dans une
gestion plus dense de [a ville nouvelle, parce que I’'idée de la
« densité bienfaitrice » s’est totalement inversée, et qu’ils crai-
gnent de se heurter a une résistance de plus en plus forte de la part
des écologistes ou des associations d’habitants.

I1s engagent, depuis le début de 1’année 1992, une procédure
d’achévement des premiers guartiers de la ville nouvelle. Leurs
motivations principales sont, semble-{-il, les suivantes :

— préparer la disparition annoncée de I'EP Evry (mais dont la
date est sans cesse repoussée) ;

I. Entretien avee Jean-Claude Gaillot, secrétaire général adjoint du GCVN, le
20 aoiit 1996,

2. Peylet Roland, Situation et devenir des établisserents publics d' aménagement,
Paris : ministeére de I'Equipement, des Transports et du Tourisme, janvier 1995, 28 p.

3. 9 mars 1991,
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— réaffirmer la vocation des réserves fonciéres ;

— récupérer le patrimoine foncier de I’EP Evry ;

— constituer leur plan d’ occupation des sols, pour reprendre la
maitrise de I’'urbanisme dans leur territoire !,

Quand ils le peuvent, les élus augmentent la capacité de cons-
truction pourdes programmnes d’activités dans quelques quartiers
coté est de I’ autoroute : centre urbain, Bras de Fer, Champtier du
Coq. Pour ces deux derniers, I’augmentation de réceptivité pour
les activités a atteint pratiquement 30 %. Dans le cas du centre
urbain, le gain de réceptivité a essentiellement visé les program-
mes universitaires : il a été décidé d’implanter I’université en
centre ville et non dans un campus périphérique 2, il fallait donc
adapter les documents réglementaires.

Ces densifications peuvent paraitre contradictoires avec le
rejet par les élus des fortes densités et avec leur souhait de ralentir
le développement de la ville, mais cette stratégie s’explique.

D’abord, ils visent & accroitre les ressources du syndicat
d’agglomération nouvelle, grice aux recettes de taxe profession-
nelle supplémentaires que représentent potentiellement les cons-
tructions additionnelles autorisées,

Ensuite, il est politiquement plus simple dc faire porter par
EP Evry, représentant I'Etat, la responsabilité de la densifica-
tion, méme si elle reste « virtuelle » (on sait qu’une densité
autorisée n’est pas une densité construite) et que les habitants
réagissent davantage lorsque les projets sont dans le trés court
terme. Ce faisant, les élus ne prennent pas le risque de se voir
qualifier de « bétonneurs », risque qu’ils auraient couru s’ils
avaient procédé eux-mémes 2 cette densification, par une
révision de leur plan d’occupation des sols. L’EP Evry y trouve
aussi son compte, puisqu’il accroit dans le méme temps sa
capacité de construction et de commercialisation, donc ses pro-
pres recettes.

Ces densifications de programmes apportent une nouvelle
confirmation que ce ne sont pas la densité béitie ni la densité
d’emplois qui inquiétent les élus, mais la densité de population.
Elles prouvent aussi que la densification n’est pas un théme

1. L'achévement des ZAC iransforme les PAZ. en POS paniiel.
2. Laréceptivité totale de la ZAC du centre a done é1€ augmentée de 9 % ; dans ce
total, le programme universitaire a quant i lui augmenté de 87 %.
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« porteur » politiquement ' : les élus interviennent plus souvent,
ouvertement, en faveur d’une dédensification. Pour ne prendre
qu’un exemple ici, car nous en avons déja évoqué d’autres, la
diminution du programme du quartier des Champs-Elysées a
résulté de I’abandon de I’idée d’un centre de secteur (a I’extrémité
d’Evry 1), ainsi que de la volonté exprimée par le maire d’alors,
Michel Boscher, et par les habitants de voir cette réserve fonciére
transformée en terrain de sport. Le nombre de logements pro-
grammés a été réduit de 36 % en 1980, officialisant I’abandon du
projet de valorisation de la réserve fonciere.

3. UNE POLITIQUE DE DENSITES DANS
LES DOCUMENTS D’URBANISME NON LOCAUX ?

Outre les zones d’aménagement concerté, les documents
d’urbanisme ayant un effet, d’un point de vue réglementaire, sur
les choix urbanistiques dec la ville nouvelle, ont-ils des objectifs
particuliers en termes de densité ? Comment ces objectifs se tra-
duisent-ils concrétement ? Nous ne visons pas a présenter de
maniere détaillée les documents en question, mais a comprendre
leurs effets sur les décisions locales concernant les densités de la
ville nouvelle.

L’article L. 110 du Code de I'urbanisnie, modifié par la loi
du 13 juillet 1991, dispose que les collectivités publiques doi-
vent offrir « des conditions d’habitat, d’emploi, de services et
de transports répondant a la diversité des besoins et des
ressources », qui doivent étre pensées dans un esprit de
« gestion économe de l'espace » et en vue « d’assurer la pro-
tection des milieux naturels ». Les densités interviennent évi-
demment en matiére de consommation d’espace, mais il faut
noter qu’clles ne font pas I’objet, a ce titre, d’un contrdle parti-
culier dans Ic tissu urbain. La gestion économe de I’espace est
en effet quasi-exclusivement appréciée a partir de I’étendue de
I’urbanisation périphérique, et non & partir de son intensité (en
tout cas pas pour les projets dans le tissu existant). On peut

1. De nombreuses asseciations luttent contre la plupart des projets de construction
el accusent les densités de nuire & leur qualité de vie. C'est le cas, par exemple, d"Evry-
Village et de I'assoctation lissoise pour la défense des cxpropriés et fa protection de
I'environnement, qui ont diffusé chacune des prospectus & ce sujet.
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considérer qu’il y a 1a une erreur de méthode, mais ce n’est pas
notre sujet. Ce texte de loi doit théoriquement servir de fond
méthodologique pour toute action d’urbanisme. Mais I’est-il
réellement ? Exceptionnels sont les exemples de recours contre
des projets au motif de non respect de I'article L.110 du code de
Purbanisme,

Le schéma directeur de la région fle-de-France (SDRIF 3,
établi sous la responsabilité de 1" Etat et approuvé en avril 1994, a
introduit des éléments d’une politique de gestion des densités,
puisqu’il est dit qu’il vise notamment & freiner Uextension
urbaine. Certains éléments de ce schéma directeur régional sont
a-spatiaux et d’une portée générale, alors que d’autres concernent
plus spécifiquement la ville nouvelle.

Parmi les principes généraux ayant une portée sur I'urbanisme
de la ville nouvelle, nous pouvons retenir les suivants :

— « La densité du tissu urbain se renforcera progressivement
autour de poles de centralité » (p. 98) ;

—~ « [l conviendra, pour permeitre le développement de cen-
tres véritables, d’assurer une densité minimale due bdti, dans le
respect toutefois des caractéristiques de existant ; cette densité
sera la plus importante autour des péles de centralité : gares,
mairie, église, marché. L’amélioration des dessertes en trans-
ports publics ira de pair avec une densification des secteurs en
bénéficiant » (p. 97) ;

— Les villes nouvelles, « dans un souci d'économie d’espace
{...). devront développer antour de points singuliers, gares, équi-
pements publics majeurs, centre de bourg ancien, une image et
une identité propre a partir d’un urbanisme plus dense et mieux
structuré, ce qui permettra d’accueilliv une population nom-
breuse a proximité immédiate de ces équipements » (p. 99).

Le SDRIF ne donne aicune indication chiffrée quant aux
densités. 1l donne uniquement des principes 2. Le SDRIF men-
tionne toutefois clairement les villes nouvelles comme devant
participer aI’organisation polycentrique de la région, confirmant
en cela le SDAURP de 1965. Il souhaite explicitement un
« urbanisme plus dense » dans les villes nouvelles, mais ne traite

t. Préfeciure de lu région d'Ile-de-France, dircction régionale de |'Equipement,
Schéma directenr, Paris - PRIF/DREIF, avril 1994, 207 p.
2. 1 ne définit pas non plus la vocation des espaces A urbaniser.
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que de la proximité des équipements majeurs €t des gares. 1l ne
§ agit pas ({’un urbanisme plus dense en général. 1.’ expression
n’est d’ailleurs pas tres précise ¢ agit-ilde densifier les quartiers
existants (ats dans guelle mesure Nous’ agit-il de pratiquer un
urbanisme plus dense que par le passé dans les nouveaux projets
(mais a quels quartiers anciens faut-il s€ céférer pour faire plus
dense 1) 7

A propos de 1a ville nouvelle d"Bvry, 1*ambition du schéma
régional est formulée ainst = « Tout en incitant dansle fong terne
& une densification ~aisonnable dela ville, il faut assurer le relais
de sa croissance par | 'aménagement de nouveaux €spaces?
(p. 111). En matiere de tertiaive, le SDRIFindigue de plusque « le
poled 'Evry devrait pouvoir se conforter ».

Comment interpréter €8 formules 7 Qu’est-c€ qu’une « den-
sification raisonnable » 7 Que signifie « devrait pouvolr » ?

Entre le SDRIF et les opérations d’urbanisme opérationnel
(ZAC), il existe un autre document 4’urbanisme 5 considérer . le
schéma directedr local du Syndicat mixte de |’ Essonne-Centre
(SMEC)‘ - il date d’octobre 1994. Son périmétre comprend les
quaire communes dela ville nouvelle d’Eviy, ainsi que six aUres
communes . Contrairement at SPRIF, élaboré par 1’Euat (et le
conseil régional), le schéma directeur local est élaboré par les
collectivités locales. Le SMEC aune superficie de g 295 ha, dont
36 Yo sont urbanisés et, en 1990, la population delaville pouvelle
veprésentait 69 % de sa population.

1la remplacé le schéma directeir delaville nouvelle, qui avait
é1é approuvé en 1088, et porte sur une zone beaucoup plus vaste.

Le schéma directeur local est {"échelle la plus fine & laquelle
1’ Etat fournit des cadrages chiffrés pour 1’ application du SDRIF.
Le « Portera connaissance » de I’ Etat (qui indigue aux collectivi-
tés locales les attentes de 'Btat a 1égard de leur projet) pour le
SMEC avait fixé les objectfs suivants A I’horizon 2015

_ 1'accueil de 31 000 nouveaux habitants ;

_ Yaccueil de 24 400 emplois supplémentaires ;

_ lapréservation de 800 ha d’espaces agricoles

__ 1a structuration du développement qutour des poles exis-

fants.

—_—

1. Eluboré par EP Lvry etle SAN.
7. Brétigny. Leudeviiles, Marolles. L¢ Plessis-Pité. Saint-Vrainct Villabé.
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En réponse au schéma directeur régional, le SMEC a intégré
les cadrages et indique * « Cet environnemeitt exceptionnel ne
doit pas éire fragilisé par une urbanisation extensive. (...)
conduire une gestion économe des notveaix espaces en s'atta-
chant & une meilleure organisation urbaine, afin de consonmer
moins de terres agricoles et de mieux utiliser les espaces
disponibles » (Jivre 2,pp. 13-14).

Mais ce schéma directeur local ne désigne pas de zones de
densités particulicres. On remarque ici une réelle différence avec
les premiers schémas de structure de la ville nouvelle, qui por-
taient sur 14 communes, et qui précisaient les grandes orientations
en matiere de densités urbaines tant pour I"habitat que pour les
activités.

Le rapport du SMEC indique cependant : « La proportion
actuelle est de 60 % de collectifs pour 40 % d’individuels. Une
inversion de cette situation n’est pas envisageable, puisqu elle
conduirait ane construire gue des [Iogemenrs] individuels d’ici
2015. Le SMEC envisage toutefois que les 1ypes de logements
Juturs soient plutdtorientésvers la maison deville oul individuel.
(...) A Brétigny et dans la ville nouvelle, la demande s'oriente
aujorrd’hui vers Jes maisons de ville voire des individuels en
bande ou de petits lotissements. Les collectifs seront néammoins
présents afin de renforcer les centralités de quartier» 11 est
intéressant de noter qu’a Vinverse du schéma de structure de la
ville nouvelle de 1968, 1e SMEC parait accorder sa préférence a
I’habitat individuel et manifeste peud’ enthousiasme a1’ égard des
fortes densités.

Que retenir de cette (trop) breve analyse du schéma directeur
régional (SDRIF), établi par 1’Etat, et du schéma directeur local
(SMEC), stabli par les collectivités locales ?

Ces deux documents d’urbanisme concernant la ville nou-
velle, auxquelles les opérations 4’ urbanisme telles que les zones
d’aménagement concerté doivent €tre compatibles, ne précisent
rien & Uintéricur des espaces déja urbanisés. Au micux définis-
sent-ils des principes qui pourraient guider des choix de densités,
mais on § apercoit que ces principes sont tres peu précis. Du tait
de leurimprécision, leur application ne peut gire que difficilement
contrdlée. La carfographie du SDRIF et du SMECn ‘apporte rien

1. Livre 2,p. 19.
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en termes de densités : seyles sont mentionnées les surfaces déja
urbanisées (sans spécifier ot il est souhaité qu’elles se densi-
fient) ! et eg surfaces & urbaniser (sans indiquer les densités ay
prévoir). Nj le SDRIF, ni le « porter a connaissance » de | 'Etat,
nile SMEC ne précisent les ciés de passage entre les espaces ¢
wrbaniser et ley populations et emplois g y accueillir, comme s;

On peut affirmer, en tout cas, que I’établissement public est beay-
coup plus dépendant des tendances du marché de Pimmobilier
que des schémas directeurs — régional et loca] = pour la détermj-
nation de la densité de Ses projets.

La préparation des deux schémas directeurs présentés a pour-
tant eu recours i des hypotheses de densités : ces hypothéses sont
essentielles, puisqu’elles constituent le lien entre Jeg cadrages et
les espaces a urbaniser ou a densifier. 1] est Surprenant qu’elles ne
soient jamais mentionnées dans les textes et que leurs variations
spatiales ne figurent pas dans les documents cartographiques : leg
Stratégies 3 leur égard, si elles existent, ne sont donc pas claire-
mentannoncées. Les densités restent uniquement un o] techni-
que au service des planificateurs,

—_—

. Les grands Pares du X fondateur d‘é\-'ry n'apparaissent Pas sur la carte dy
SDRIF,




IX

IA ZAC : UNE DENSITE
MAXIMALE EVOLUTIVE

Avant de traiter de la commercialisation, nous nous intéresse-
rons aux dispositifs qui interviennent dans la détermination de la
densité des projets, une fois le plan d’aménagement de zone
défini, pour comprendre la souplesse permise & 1’égard du plan
d’urbanisme.

Ia zone d’aménagement concerté (ZAC) est I’ outi] réglemen-
taire essentiel de la gestion des densités dans la ville nouvelle,
Comment est-clle mise i contribution dans la mise en ceuvre des
ambitions (évolutives) des densités ?

. UNE RECEPTIVITE GLOBALE MAXIMALE

« Les schémas directeurs constituent une enveloppe de cro is-
sance etun cadre prospectifd ' organisation de I'espace, (...)mais
ne représentent pas des obligations de faire et les réalisations
peuvent trés bien étre endega de ce qui est autorisé par les SDAU.
C’est ainsi d ailleurs que des ZAC avec des densités inférieures
celles autorisées par les SDAU ont éié approuvées dans les villes
nouvelles, aboutissant par I méme & une dédensification » 1.Ce
constat du préfet de région en 1979 parait tres juste.

En cffet, une fois créées, les ZAC ne sont pas intangibles. Le
systeme de grandes ZAC, utilisé a Evry, a prouvé toute sa sou-

1. Lanier Lucien, Mémoire sur les villes nonvelles de la région fle-de-France.
Paris : Préfecture de Région. mars 1979.
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plesse & cet égard. L'organisation générale est donnée par le
premier programme de chaque ZAC, certes, mais le conteny final
n'estprécisé que progressivement, d’abord pourchaque ilot, puis
pour chaque opération. C’est ainsi que le parti d’urbanisme peut
etre complétement bouleversé sans difficulté majeure a I’ intérieur
d’une méme ZAC, a réceptivité maximale autorisée constante. Ce
fut le cas, par exemple, pour Evry L, dont le programme a été
fortement dédensifié et la forme urbaine totalement remodelée,
comme nous ’avons v,

Cette souplesse offerte par la ZAC dépend enréalité largement
de la réceptivité maximale autorisée dans le réglement de zone.
Pour cette raison, les juristes d’EP Evry avaient encouragé les
urbanistes & prévoir une capacité plus élevée que le strict besoin
immédiat de leur plan, afin de ménager une certaine souplesse
dans les évolutions futures.

Dans la plupart des ZAC de Ia ville nouvelle, d’un point de
vue réglementaire, seule compte la réceptivité autorisée, expri-
mée en m? de plancher constructible. EP Evry doit donc, en tant
que gestionnaire des droits A construire des ZAC, assurer le
suivide la consommation de la réceptivité totale. Cela ne repré-
sente pas un enjeu majeur pour I’établissement public. Son
directeur ne le cache pas : il se dit « partisan des ZAC gazeu-
ses » 1, ¢’est-a-dire le moins comtraignant possible. En cas de
modification A la hausse des densités, lorsque la réceptivité
maximale autorisée a été surévaluée, aucune modification du
reglement n’est exigée 2.

La constructibilité sur parcelle commercialisable est préci-
sée, quant a elle, dans le cahier des cha rges de cession de chaque
lot, aumoment de la vente & un promoteur. Mais cette constructi-
bilité n’a pas de valeur réglementaire mais contractuelle ; nous y
reviendrons.

1. Entretien avee I.M. Guittard, directeur général d"EP Evry, le 30 actobre 1996,

2. Une limite est cependant posée & cette sur-évaluation : le bilan financier des
ZAC doit s"appuyer sur ia réceptivité muximale autorisée, pour le calcul des receites (ct
donc des dépenses admissibles). Si la sur-évaluation est excessive, les receties attenduces
risquent de ne pas couvrir les dépenses. Elle reste en revanche valuble si le bilan
tinancicr est manifestement excédentaire - la sur-évaluation de ta réceptivité 3 terme
offre alors une réelle souplesse sans risque financier.
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2.  DES POSSIBILITES D’EVOLUTION
PREVUES DES L’ORIGINE ?

Au ceeur de la méthode de planification des densités, on doit
aborder la maniere dont les urbanistes avaient préparé I’évolution
de la ville. Les densités qu’ils avaient proposées pour les diffé-
rents quartiers et dont ils assuraient la mise en ceuvre, parfois avec
difficulté comme nous I’avons montré, n’étaicnt pas déterminées
intangiblement. Nous allons voir comment ils intégraient le fac-
teur du temps dans les choix de densités. La notion de fexibilité
éiait centrale dans leur démarche ct les avait conduits a désigner
des réserves foncieres dans la plupart des opérations. Quelle en a
été I’application et le résultat ?

2.1. La flexibilité, une sécurité teintée d’optimisme

I a été prévu trés 16t une réelle « flexibilité », définie comme
« la possibilité d’évolution et de transformation dans des direc-
tions et avec des caractéristiques non prévisibles. (...) L’absence
d’affectation précise de la plus grande partie des surfaces cons-
tite une véritable soupape de sécurité pour 'avenir, qui par la
ne se trouve pas trop hypothéqué » L

Un travail méthodologique sur la programmation des centres
en villes nouvelles, bien connu dans le petit monde des urbanistes
de villes nouvelles, encourageait ainsi & « ne pas figer I'avenir,
mais refuser le laisser faire » %, Le premier objectif de la notion
de flexibilité était par conséquent de pouvoir répondre, longtemps
apres la construction des quartiers, a des besoins qui ne pouvaient
pas étre imaginés a l'origine. La flexibilité offrait donc une cer-
taine sécurité a long terme.

On retrouve cette idée, par exemple, dans le programme du
concours d’Evry I : « Plusieurs années pouvant s écoulerentre leur
arrivée et celle des résidents, il importe, par une politique de réser-
ves, de ne pas condanunier ceux qui n’anront pas pit, pas sit o4 pas
voul, s’insérerdes le démarrage dans le contexte ville nouvelle » 3,

1. « Evry : centre urbain nouveau et ville nouvelle », in : Cahiers de 'IAURP,
vol. 15, mai 1969, p. 27ctp. 51,

2. Zublena A., op. cit., vers 1972, p. 6. )

3. EPEvry, Programme du conconrs Eviv I, Bvry : EP Evry, avril 1971,
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L’éventualité de ces densifications permises par la « flexibi-
lité€ » du schéma d’urbanisme ne se concevait que dans la mesure
ott le centre devait connaitre une valorisation du sol. Les densités
proposées al’origine ne pouvaient pas atteindre le niveau souhaité
par les urbanistes, faute de se justifier par un impératif économi-
que : les valeurs foncigres ne suffisaient pas & motiver de fortes
densités,

Les urbanistes avaient toutefois I'espoir qtie I'évolution des
valeurs fonciéres entrafnerait une augmentation « naturelle »
des densités. Ils s’appuyaient logiquement sur cette projection
optimiste pour préparer 1’évolution des quartiers : « actuelle-
ment, le caeur est un champ de blé. S'il y a caeur de ville, chaque
metre carré y sera convoité » !,

Dans une étape ultérieure, comme [’écrivait le concepteur du
centre ville d’Evry, « les terrains seront plus rares, leur environ-
nement leur donnera une valeur supérieure, des COS plus élevés
seront alors nécessaires et demandés, la récupération des aires
de stationnement deviendra possible et 'ima ge d'un coeur dense
prendra forme » 2. 11 était admis que les densités pouvaient étre
modestes dans un premier temps : « Cetfe valeur ne se dévelop-
pera que trés progressivement dans le temps ; aussi, au cours de
la premiére phase d’édification du centre, sauf en des points
précis et limités, 'utilisation du sol ne pourra étre que relative-
ment extensive » 3.

Les densités 4 construire dans les premiéres ¢tapes de la ville
nouvelle, pourtant déja fixées a un niveau élevé, étaient délibéré-
ment inférieures 4 1’idée que s’en faisaient les urbanistes i terme.
Ils devaient patienter et attendre que la valeur du sol augmente, en
méme temps que 1’intérét et Pattractivité de la ville produisent
leur effet supposé favorable 2 la densification.

L’idée de la location ~ et non de la cession définitive — des
terrains avait également été envisagée : elle aurait permis a
I’¢tablissement public d’aménagement de modifier si besoin,
apres une période de bail emphytéotique relativement longue,
I"affectation des terrains, afin de mieux répondre aux évolutions
des besoins. Cette idée a cependant été rapidement écartée, en

1. EP Evry. Brochure : Evry — Ville Nowvelle. 1970, p. 67.
2. Desbruytres Frangois. op. cit., novembre 1970, . 67,
3. Evey o cemve wrhain nowvean et vifle nowvelle, op.cit.p. 10.
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raison de la forte opposition des promoteurs, d’une part, et du
ministére des Finances, d’autre part (I'EP Evry n’aurait pergu
que I’équivalent d’un loyer foncier, au lieu du montant de la
valeur du terrain, alors méme qu’il devait faire face a des inves-
tissements lourds),

2.2, Description des réserves

L’idée de la flexibilité a conduit & ménager une capacité de
construction a la fois « virtuelle » et physique. La capacité vir-
tuelle est offerte par une réceptivité autorisée dans les ZAC (a
partir de la ZAC des Pyramides) supérieurc au strict programime
initialement envisagé. La capacité physique, quant & elle, vient
directement des réserves fonciéres désignées dans les plans
d’aménagement de 7zone.

La trame urbaine, par exemple, était congue pour étre une
structure d’accueil, dont la réalisation devait étre progressive.
Elle était « une zone d’extension possible des activités du centre
ville, possibilité limitée certes a des éléments de faible emprise dit
sol susceptibles de s'intégrer a la trame urbaine, mais dont
Uimplantation dans le ceur ne serait pas possible financiere-
ment, techniquement, ou simplement pour des raisons d’opportu-
nité. Ainsi, par une diffusion du coeur de ville, une véritable imbri-
cation du centre et des quartiers d’habitation se trouverait
réalisée avec un double intérét : renforcer l'intégration di centre
a son environnement, développer Uanimation, et par la ménie
I'intérét, des quartiers d’habitat » .

Des les premiéres réflexions, en 1965, deux types de réserves
étaient envisagés :

— desréserves i la périphérie : vastes espaces d’un seul tenant
dont il n°était pas possible de prévoir I’ affectation dés I’origine ;

— desréserves dans la ville : non plus des zones non affectées,
mais de petites zones pouvant avoir des fonctions provisoires
telles que « stationnement en surface devenant ultériewrement
entervé ou en silo, espaces verts surabondants, constructions

précaires » 2.

1. Evry : cenrre nrbain nowvean et ville nouvelie, op. cit., p. 49,
2. IAURP. Ville nowvelle d’Eviv. Esquisse aménagement, Paris : IAURP,
novembre 1965.
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Dans la proposition du groupement UCY pour le quartier des
Pyramides, par exemple, il €tait dit, du fait de cette gestion du
stationnement, que la hauteur élevée des batiments de 1’ opération
préfigurerait « les constructions hautes qui seront sans doute réa-
lisées plus tard derriére le centre commercial » 1.

L'analyse des réserves de terrains aux Pyramides révéle par-
faitement les ambitions et les moyens de la « flexibilité ». Ces
réserves, exigées par le réglement du concours de la ZAC (donnée
majeure), devaient avoir une superficie de I’ordre de 2 000 m?, et
se situent aux points privilégiés que sont les croisements d’une
voie secondaire avec la trame urbaine 2, La surface totale 4 prévoir
pour les réserves était de 15 000 m? (donnée impérative). « Ces
terrains, avant d’étre remis a la collectivité, feront 'objet d'un
traitement provisoire, Des pelouses engazonnées liées a des parcs
de quartier ou autres surfaces libres de plein air constituent un
traitement winimwum, mais les concurrents pourront proposer
d’autres formes d’affectation transitoire » 3,

L’ affectation transitoire devait éviter de laisser, tant sur le plan
architectural que sur le plan de I’ambiance urbaine, de trop grands
vides, tres préjudiciables au démarrage du quartier.

Il était également demandé des réserves en rez-de-chaussée
d’immeubles, autorisant 3 000 m? couverts, de plain-pied ou
légerement dénivelés par rapport au platean piétonnier, permet-
tant d’accueillir des artisans de services, des commerces ou de
petites activités non nuisantes. De surcroit, 7 000 m? de plancher
dcvaient étre réalisés sur | ou 2 niveaux dans 1'espace piétonnier.

I était significatif que les COS affectés aux réserves fonciéres
des Pyramides étaient de 3,0 (plus élevés que ceux affectés aux
flots des premiéres phases du projet) : les surfaces de plancher
attendues sur les réserves représentaient ainsi 45 000 m?, soit 6 %
de la réceptivité totale programmeée initialement,

Parmi les emprises importantes tenant lieu de réserve pour
extension future du centre ville, deux doivent étre mentionnées :

— « L'espace compris entre les branches ouest et sud de la
croisée (en direction du village de Courcouronnes) est le princi-
pal espace de réserve a grande échelle du caeur de ville. Par le

1. l:?qujpc UCY, Description du paarti. Dossier du concours 2¢ degré, 1971, p. 11.
2. EP Evry. ap. cir.. avril 1971,
3. lbidemn.
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franchissement wltérieur de Uantoroute du Sud, il permettrait, en
cas de réussite de la fonction tertiaire (bureaux, sieges
sociaux...), de pouvoir étendre le centre ville en contimuité plysi-
guie avec le noyat antérienr»";

_ & autre part, il était prévu un centre de secteur dans le quar-
tier des Champs-Elysées . 10 000 m? de surface commerciale et
un centre de secteur de 12 000 m? enjambant la route nationale
n° 7, dont 5 750 m? dans Evry 1 et 6 250 m? dans ce qui devait
s’appeler Evry II (Champtier du Cog et Champs—Elysées). Dans
I’opération des Champs—ﬁlysées, comme aux Pyramides, les
réserves fonciéres se voyaient affecter des densités sensiblement
plus fortes que celles pratiquées dans les premiers lots cédés. La
hauteur maximale du béti &tait ainsi fixée de 1 4 11 étages pour les
lots rapidement cessibles. En revanche, elle était fixée a 15 étages
pour les lots de réserve fonciere.

11 a été envisagé égalementque certains édifices du centre ville
soient techniquement congus, au cours des premiéres phases de
céalisation, de maniére a rendre possible leur surélévation, pour
répondre au moment opportun a un besoin de croissance du cen-
tre 2. Le gain de hauteur aurait permis d’augmenter ]a densité sans
modifier Ja trame viaire et les emprises au sol.

1. Evry rcenire wrbain nowveau et vitle nouyelle, op. cit., p. 50
2. [AURP, ap. cif., vers 1968-1969.






X

ENJEUX DUMARCHEET
DE LA COMMERCIALISATION

Nous venons de décrire I’évolution des densités dans Ja con-
ception des quartiers, en nous intéressant principalement aux
enjeux urbanistiques d’abord et au role des acteurs ensuite. Cette
analyse ne suffit pas & expliquer les densités finalement construi-
tes. En effet, la définition des programmes de ZAC constitue
évidemment un élément essentiel dans les choix de densités, mais
elle peut n’avoir qu’un effet limité, si la commercialisation ne
permet pas d’en assurer la réalisation.

A ce titre, il faut rappeler qu’un Stablissement public d’amé-
nagement, come son nomne | ‘indique pas, est un établissement
public & caracrére industriel et commercial(selon'article 1..321-
9 du code de I’Urbanisme). Il est donc a but non lucratif, mais doit
fonctionner grice a ses recettes, car il dispose de 1’autonomie
financiere. Dés 1969, une « directive générale » du ministre de
I'Equipement demandait aux missions d’¢tude de villes nouvelles
de « choisir les partis [d’urbanisme] rentables » 1. Non seule-
ment il était demandé aux missions de faire en sorte que les choix
urbanistiques soient rentables dans le long terme, mais il était de
plus exigé que le bilan financier soit équilibré chaque année. Of,
I objectif d’équilibre financier en situation concurrentielle se tra-
duit par un plafonnement des dépenses en fonction des recettes,
lesquelles sont trés dépendantes du marché 2. Les fortes densités

1. Ministere de 1'Equipement ¢t du Logement. Directive générale, n° 2,
& juillet 1969,

2. SGVN, Institurions ot financement des vitles nowvelles, Paris : La Documenta-
tion Frangaise, 1981. 110 p.
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sont par conséquent aussi un enjeu financier pour I’établissement
public, ce qui entraine des conséquences en matiere de commer-
cialisation des projets.

LaZAC, comme outil de gestion des densités, ne permet que
de détinir une enveloppe maximale, dont on vient de voir qu’elle
€tait souvent surévaluée. Comment alors est-il possible de s’assu-
rer que les promoteurs, & qui les terrains seront cédés, respecteront
les densités prévues dans le projet 7 Comment, dans le méme
temps, faire en sorte que I’équilibre financier de I"établissement
public soit sauvegardé, quels que soient le dynamisme et les atten-
tes du marché ?

1. LE CAHIER DES CHARGES DE CESSION :
L’ELEMENT DETERMINANT

EP Ew'y est propriéiaire des terrains mis en vente dans les
ZAC de son périmetre . Pour chaque terrain & vendre, EP Evry
produit des fiches d’offre fonciere, qui contiennent une proposi-
tion de programme. Ces fiches sont adressées aux élus concernés,
qui donnent alors leur avis. Si les collectivités donnentleur accord
sur le programme, la fiche est mise en appel d’offre aupres des
promoteurs.

Une fois ’acheteur trouvé, les ventes de terrain par EP Evry
font I’objet d’un cahier des charges, dans lequel sont fixées plu-
sieurs conditions de vente, dont le prix de vente. La maniére de
fixer ce prix et d’éventuelles conditions particulieres est particu-
lierement déterminante i I'égard des densités qui seront finale-
ment construites,

Le cahier des charges de cession présente certains avantages
parrapport aux documents d’urbanisme : il peut notamment étre
plus précis, lorsque la ZAC ne I’est pas elle-méme, par exemple.
Le cahier des charges peut étre négocié avec les acheteurs poten-
tiels, alors que la ZAC est beaucoup moins souple. S’il offre une
marge de flexibilité lors des commercialisations, il peut a
Vinverse permettre a I’ aménageur de rendre obligatoires certaines
dispositions que la ZAC ne pouvait contraindre. Le plus souvent,

1. Apréstachatd I'Etat ou i I Agence fonciere et technigue de Ia région parisienne
(AFTRP), grice i la procédure des zones d’aménagement différé (ZAD),



Enjeux du marché et de la commercialisation 223

les clauses obligatoires mentionnées dans les cahiers des charges
de cession concernent le programme de construction, ainsi qu'un
délai maximal de réalisation. Ce caractére obligatoire est une
maniére pour I'aménageur de s’assurer que son projet sera cons-
truit conformément 2 ses attentes ; les documents d’urbanisme
réglementaire ne permettraient pas de contraindre a faire. Ensuite,
¢’est le juge civil qui est compétent pour apprécier le contenu et
I’exécution du document. En cas de litige, 'une ou I’autre des
parties peut saisir le tribunal d’instance ou de grande instance .

Lorsqu’EP Eviyn’apas une totale conflance envers le promo-
teur, il est parfois fixé dans le cahier des charges de cession une
surface minimale de plancher a construire. Ainsi, pour un ilot du
centre ville &’ Evry cédé & un promoteur, I’article 2 de la conven-
tion de promesse de vente, concernant I’ objet de la vente, précise
« les lots de volume vendus sont destinés & la réalisation d’envi-
ron 70 logements collectifs pour une surface hors wuvre nette de
3 700 m? minintam » 2, Deux conditions de résiliation de la vente
sont d’autre part inscrites dans laconvention : le promoteur devait
déposer un permis de construire dans un délai d'un an et « aprés
signature de Uacte authentique, la vente pourra étre résiliée par
décision du vendeur, notifiée par acte de huissier en cas de non
exécution du programme de construction prévu au permis de
construire ou d’exécution non conforme a celui-ci ». La vente a
été faite pour un montant forfaitaire, correspondant au produit du
prix au m? de plancher et de la réceptivité autorisée (3 700 m?) 3,
Ce systéme du forfait est récent et non généralisé ; « il n’est appli-
qué qu’aux promoreurs catalogués contme construisant moins
que ce qu’on leur demande », selon le directeur de 1’habitat d’EP
Evry #. Certains promoteurs ont en effet I’habitude de faire des
projets peu denses et ne veulent pas faire autre chose.

Le plus souvent, /e prix de vente au promoteur est fixé en
fonction de ce qui est réellement construit . si le promoteur cons-
truit moins que ce qui est autorisé, il paie moins. 'l construit
plus, il paie un supplément. Pour une autre opération centrale, par

1. Schmit Bruno, « Cahier des charges de cession de terrain : un urbanisme
contractuel », in : Diagonal, n° 108-109, octobre 1994, pp. 61-63.

2. Pour une parcelle de 6 300 m? de surface.

3. Pour toute surface construite supptémentaire, le promoteur devra verser un
complément de charges foncigres.

4. Entretien avec Jean-Michel Muzeau, le 20 mai 1997,
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exemple, la convention de vente pour un des promoteurs indi-
que ! le prix au m? de plancher, ainsi qu’une estimation du prix
total calculé a partir de la réceptivité estimée. Le promoteur n’est
pas tenu de respecter scrupuleusement cette réceptivité. En ne
Jixant pas les prix de vente & un montant Jorfaitaire, correspon-
dant @ la réceptivité maximale constructible, EP Evry n’incite
pas a la forte densité. Les promoteurs peuvent déterminer plus
librement leur projet.

Une fois la vente réalisée, il est assez fréquent que la compo-
sition du programme évolue, par exemple par transformation de
grands en petits logements, ou transformation d’un programme en
accession en locatif 2. Cest pourquoi il existe aussi, dans les
cahiers des charges de cession, une clause de conformité aut pro-
gramme, qui permet de s’assurer que les modifications A I initia-
itve des promoteurs soient préalablement acceptées par EP Evry.

Enfin, le permis de construire est instruit par EP Evry, avant
son passage au controle de Iégalité de la direction départementale
de 'Equipement, ce qui rend théoriquement wés difficile tout
€cart du promoteur par rapport au projet initial accepté par EP
Evry et inscrit dans le cahier des charges de cession.

Le systéme de cession des terrains et d’instruction des permis
de construire donne & EP Evry un ensemble d’outils quii permet-
tent un suivi des densités effectivement construites. L. articulation
du schéma de structure, des ZAC, des cahiers des charges de
cession et de I’instruction des permis de construire fournit en effet
tous les éléments pour une gestion compléte des densités ; une
telle articulation, notons-le, n’existe que dans le cas particulier
des villes nouvelles. Mais comment est-elle effectivement mise en
ceuvre face aux contraintes du marché ? Larédaction du cahier des
charges est plus ou moins contraignante 4 1’égard des promoteurs,
selon I’état de la demande. Le contenu du programme est ainsi
dépendant d’une négociation entre I’aménageur et le promoteur.
Ce constat important appelle d’autres réflexions.

1. Dans son article 6 : « e prix de cession définitif sera calculé en fonction des
surfaces hors-eeavre nettes déterminées dans les documents o vent donné lieu i l'obten-
tion du permis de construire ou tout dossier modificatif avant regu Paccord du
vendeur ». Signalons ici que les prix sont fixés au m? de terrain, et non auwm? de SHON,
dans le cas des zones d activilés,

2. Entretien avec Jean-Michel Muzeau, le 20 mai 1997,
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2. LEROLEDELA COMMERCIALISATION :
UN RAPPORT DE FORCES

L’ancien responsable de ladivision Habitat d’EP Evry affirme
qu’« a chaque créneau du marché, les promoteurs voulaient bals-
ser la densité » 1. L’actuel responsable non seulement confirme
qu’il est rarement aITive qu’un promoteur demande de construire
plus dense que ce qui était demandé par EP Evry et ajoute que
« tous les exemples de modification de fiches d’offre fonciére la
demande des collectivités locales vont dans le sens d’une réduc-
tion du programme qu’EP Evry propose aux élus » z,

Tout se passe conune sil ‘établissement public luttait seul contre
fous pour construtre une ville dense. Pourquoi les ambitions de
densité de I’EP Evry sont-elles supérieures aux atientes dumarché ?

Le sentiment d’avoir & lutter pour réaliser les fortes densités,
telles que celles projetées, est largement partagé par les urbanistes
ayant travaillé a EP Evry. L’un dit par exemple : « je suis extré-
mement sensible aux densités parce que je me suis battu » 2. Un
autre, quant a lui, était surnommé « ’avare » :il était trés soucieux
de valoriser au micux les terrains du centre ville et ne les cédait
que s’il était certain de leur utilisation maximale. Un autre, enfin,
exprime aussi son sentiment a ce sujet : « Le responsable du cen-
tre ville a été un fervent défenseur de la densité. On le surnommatt
amicalement “Uavare” car, quand il avait 1 m? de terrain, il
voulait mettre beaucoup de choses dessus. Si le coeur de la ville a
échappé & la dédensification, ¢ 'est grdice a sa persévérance » 4,

Le rapport de force enire EP Evry et promoteur d cependant
beaucoup fluctué dans le temps | c’est ce que Michel Mottez
exprime : « ¢’est le marché qui a limité les densités du centre. Les
politiques ont fotjours cherché a limiter le centre, pour ne pas
faire peitr qux gens. Certains promoteurs voulaient venir dans le
centre pour faire de petites maisons out des bureaux dans le vert,
mais on @ toujours tenu 1éte ».>

1. Entretien avec Frangois Delouvrier, le 23 octobre 1996.

7 Enirctien avec Jean-Michel Muzeau, le 20 mai 1997. De maniere moins ofli-
ciclle, toutefois, les élus ont partais demandé & EP Evry d augmenter la réceplivité de
certaines ZAC,

3. Entretien avec Pascal de Maupeou, Ie 3 mai 1996.

4. Entretien avee Elio Cohen-Boulakia. le 28 novembre 1996.

5. Entreticn avee Michel Mottez, le | actobre 1996.
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Pour savoir comment ce rapport de force 1ié au marché se traduit
dans les densités, il convient de distinguer deux types de périodes ;
les périodes fastes, ol la demnande est forte et les périodes de crise,
ou la demande est faible et I’offre importante. Ces deux types de
périodes se sont succédés plusieurs reprises depuis le lancement
de la ville nouvelle, avec des effets de cycles et des intensités diffe-
rentes. Grossierement, les périodes fastes ont eu lieu en 1968-1973,
1978-1982, 1988-1990). Les périodes de crise, 3 I'inverse, ont con-
cerit€ les années 1974-1977, 1983- 1986, et de 1990 3 aujourd’hui.

2.1. Période faste : Ia forte densité facilitée ?

Dans les périodes fastes de I’économie et de I'immobilier, les
commercialisateurs d’EP Evry tenaient le discours suivant aux
PIENCUTS = « on va voir comment votre projet peut se marier avec
celui de laville » | Nous verrons plus loin qu’en période de crise,
comme actuellement, les acheteurs sont rares et |a démarche est
parfois inverse : les commercialisatcurs imposent a I’architecte
coordinateur de modifier ses plans pour permettre Pimplantation
du client.

Mais « il y a 10 ans, les promoteurs faisaient la quene & EP
Evry », se souvient avec une certaine nostalgie son président 2,
L’objectif de densité formulé par I’établisscment public était 1a
plupart du temps atteint, car les projets de promoteurs qui ne
I"atteignaient pas étaient simplement rejetés et EP Evry n’avait
pas de difficulté a en sélectionner un qui réponde & ses attentes 3.
Les réceptivités résiduelles des premiers quartiers construits
(Champtierdu Coq, A guado, Courcouronnes, eftc.) tendent i con-
firmer ce fait, puisque les constructions effectives ont répondu
exactement au projet initial.

L’urbaniste en chef du quartier des Epinettes témoigne de la
position de force dont il jouissait : « Je Jaisais mes suggestions de
densités, mais conme il Y avait plusieurs promoteurs, celui qui
suivait la suggestion obtenait le marché, Awjourd’hui, ca ne se
passerait plus comme ¢a » 4. Dans les fiches d’ offre fonciere qu’il

L. Entreticn avee Francois Desbruyeres, le 18 décembre 1996,

2. Entrelien avee Frangois Dufant, président d'EP Evry, le 13 septembre 1996,
3. Entretien avec Charles Raymond, te 5 décembre 1996.

4. Entretien avec Pascal de Maupeou, le 12 juin 1996.
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produisait pour sélectionner les promoteurs, ilindiquait la surface
de plancher constructible et non le nombre de logements a cons-
truire, de manigre a contrdler I’enveloppe batie du quartier ; les
promoteurs pouvaient, de ce fait, proposer des logements de la
taille de leur choix, sans affecter la forme du quartier.

Le méme constat est fait par I"ancien responsable de I’habitat :
« le systéme de la ZAC avait tellement de souplesse que je faisais
ce que je voulais. Les preneurs Jjouaient le jeu, car 'EPA était fort
et les techniciens étaient écoutés par les directeurs. Maintenaiit,
il n’y a plus de marché ni de force » L

Serge Goldberg, premier directeur de I’établissement public
de Saint-Quentin en Yvelines nous a rendu compte de la méme
situation dans cette autre ville nouvelle, en reconnaissant qu’il
avait personnellement connu la période faste (il a ét¢ directeur de
1970 2 1979) : « il y avait un souci de vendre, mais il était facile
de changer de promoteur. Aujourd’hui, il n’y a plus de promo-
teurs » 2.

2.2. La tentation du pavillonnaire

La plupart des responsables d’EP Evry, anciens ou actuels,
nous ont laissé entendre que Ihabitat individuel a towjours cons-
titué un « produit » dont la commercialisation est aisée. Il fallait
savoir refuser de vendre, lorsqu’un promoteur, faisait une offre de
pavillonnaire dans un site dédié théoriguement & des densités plus
élevées.

André Lalande, premier directeur d'EP Evry, raisonnait en
termes d’équilibre : « Il est déraisonnable, nous a-t-il dit, de faire
a lexces du pavillonnaire. Le pavillon est une bonne chase, mais
doit étre la banlieue d’un centre qui est principal. Le centre équi-
libre les désirs des habitants » 3. Ses collaborateurs suivaient la
méme logique : la ville devait offrir le choix. Chaque tranche de
1a ville nouvelle devait répondre 4 toutes les demandes en méme
temps, a la fois en pavillonnaire et en collectif4. Ce souci de la
diversité a toujours été trés présent, mais il nécessitait une certaine

Enirctien avec Francois Desbruygres, le 18 décembre 1996.
Entretien avec Serge Goldberg, le 21 janvier 1997.

_ Entretien avec André Lalande, le 22 novembre 1996.
Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.

Ealicls B
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vigilance. La plupart de nos interlocuteurs d’ EP Evry partagent
Pidée qu’il est facile de construire de I"habitat individue] en quar-
tier dense, alors que Pinverse n’est pas vrai : il est beaucoup plus
difficile de promouvoir de I’habitat collectif i I’ouest de I’A6 1.
De fait, il n’y a pas pratiquement pas d’accession en collectif coté
ouest de la ville nouvelle,

Charles Raymond, programmateur 2 EP Evry dans les années
1970, explique pourquoi 1I’établissement public s’est engagé de
plus en plus dans la commercialisation de quartiers d’habitat
individuel : « On a lancé les lotissements car ¢ était la mode. Cela
Jaisaitvivre la structure tout en érant flerde ce quiéiait réalisé. (.. )
Les lotissements commercialisés parlétablissement public étaient
une montagne d’argent, méme s’ils étaient de bonne qualité » 2.

Habitat individuel & Lisses (Ferme de Place )

Il est remarquable que dans la période 1982-1987, lors d’une
forte crise de 1a commercialisation des logements, la production
de logements collectifs a chuté, alors que la production de loge-

I. Entretien avec Luc Thomas, le 18 septembre 1996,
2. Entretien avec Charles Raymond, le 22 novembre 1996,
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ments individuels connaissait un succés croissant. Le finance-
ment du logement par les préts a I’accession a la propriété (PAP)
attirait en effet vers I'individuel une clientele qu’il rendait solva-
ble. A I'inverse, les financements par les préis locatifs aidés
(PLA), pour la plupart dédiés a 1’habitat collectif, se sont taris
dans la méme période, alors qu’ils constituaient une part impor-
tante des logements construits jusque-1a. Cette inversion dans les
aides au logement, décidée a I’échelle nationale, a donc eu un
impact dans la production neuve de logements 3 Evry.

D’autre part, pour éviter les difficuités de commercialisation,
les opérateurs se sont progressivement tournés vers une clientéle
large et peu ciblée. Manquant d’assise financiére, ils ont com-
mencé a chercher 4 vendre vite, d’ou la multiplication de produits
moyens, appuyés sur des €tudes de marché simpies !, Les opéra-
tions complexes, originales, voire audacieuses et innovantes, qui
ont été expérimentées dans les premiéres années de la ville nou-
velle, n’ont plus motivé les promoteurs, 4 cause du risque
encouru : surcoiits de réalisation et commercialisation lente, d’ ot
des frais financiers pénalisants. L’ habitat individuel apparaissait
des lors comme le meilleur produit.

L'idée actuelle est alors que les lotissements sont faciles a
vendre (grdce aux aides ¢ la pierre), fuciles & réaliser, trés renta-
bles de ce fait, et ne posent pas de problémes sociaux. Ils sont done
tres attractifs a la fois pour les élus, pour les promoteurs et pour
EP Evry.

Finalement, pour trouver des promoteurs motivés par des opé-
rations entre A6 et RN7, EP Evry devait parfois leur proposer une
opération de pavillons & Courcouronnes, Lisses ou Bondoufle,
« en compensation » du risque de la mixité dans les lots et de
densité relativement forte 2. Un tel marchandage montre bien un
mangque de motivation de la part des promoteurs et leur force dans
la négociation.

1. Entretien avec Frangois Delouvrier, le 23 ociobre 1996,
2. Entretien avee Pascal de Maupeou, 12 juin 1996,
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2.3. EP Evry peut-il résister 2 la tentation ?

Dans les cing villes nouvelles de la région fle-de-France,
depuis 1990, les rythmes de commercialisation ont chuté (parti-
culierement fortement pour les bureaux), alors que les dépenses
se maintenaient en raison d’une inertie des acquisitions, des tra-
vaux d’équipement et des participations aux équipements publics
négociées en période faste !. La situation financi¢re des établisse-
ments publlcq d’aménagement s’est fortement détériorée ; EP
Evry n’y a pas échappé : ses résultats comptables sont négatifs en
1996 (— 3 millions de F).

Le directeur général d’EP Evry est convaincu de I’importance
des questions financieércs pour le bon fonctionnement dc son éta-
blissement. Il pense que « ce que veulent les élus, ce sont des
opérations qui générent des marges... pas de belles images
d’urbanismme » et ajoute que « I’établissement ne survivra pas
grdce & la qualité des études urbaines, mais grdce a la qualité de
ses finances » 2. Son opinion des enjeux de la ville nouvelle laisse
peu de placc a Purbanisme. Peut-&tre n’a-t-il d’ailleurs pas le
choix. Le fonctionnement de la structure qu’il dirige repose sur
des recettes de commercialisation équilibrant les dépenses
d’aménagement, ce que sa tutelle ne manque pas de lui rappeler :
« de toute fagon, c’estle marché qui 'emporte. Il faut dégager des
résultats » 3, selon I’ancien secrétaire général adjoint du Groupe
central des villes nouvelles.

Les révisions de programime opérées pour débloquer des opéra-
tions dans I'impasse montrent bien comment, pour sauver un pro-
cessus financier et technique, on peut modifier les logiques d’opé-
ration sous la pression du court terme 4. Un cas extréme a été fourni
par un site, le long de laroute nationale n® 7, ou I’EP Evry prévoyait
une opération massive de bureaux. Un promoteur s "était porté
acquéreur, mais il a dii abandonner le projet dans sa forme initiale,
suite A une série de difficultés. Pour ne pas continuer & perdre dc
I"argent, il a obtenu I’autorisation d’EP Evry pour construire un
modeste centre commercial, hors d’échelle avec le premier projet.

. Peylet Roland, op. cit., p. 6.
2 Entreticn avec I.M. Guittard, directeur général d’EP Evry, le 30 octobre 1996.
3. Entretien avec Jean-Claude Gaillol, secrétaire général adjoint du GCVN, le
20 notit 1996.
4. Janvier Yves, op. cir. p. 29.
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Au secrétariat général du Groupe central des villes nouvelles,
on rappelle que les villes nouvelles sont « jugées par le nonmbre
de logements mis sur le marché. Il vaut niieux manger le gdteau
qiie ne pas manger du tout » . « Il faut continuer & avoir un
minimiom d’activité, estime également le président d’EP Evry. On
doit faire des mmaisons individuelles I oit était prévue une faible
densité. Iy a des zones oit on ne fera jamais du pavillonnaire, par
exemple & la Porte de Beauce : on gardera des friches s’il le
Jfaut » 2. Nous avons vu cependant que, dans certaines opérations
initialement programmées avec des densités relativement fortes,
ont éi€ construits des logements individuels : EP Evry n’a pas pu
garder des friches.

L’opération du Bois Guillaume, significative de la dédensifi-
cation d 'E‘vry I, a été décidée lorsque le directeur d’EP E'vr)-'
(Michel Colot) faisait pression pour vendre. La demande venait
de la division Habitat et des élus. « Pour ’opération Louisiane,
on a cédé a la pression pour faire de Uindividuel trés groupé et
donner Pimpression d’une dédensification » 3. Luc Thomas,
I’urbaniste responsable de cette opération, avait exprimé sa répro-
bation a I’encontre de cette dédensification et I’avait réalisée a
contrecceur. La nécessité de conforter les tfinances de 1’ établisse-
ment public avait alors imposé de lancer rapidement cette opéra-
tion. Le contexte politique de I’époque, en réaction aux difficultés
sociales des Pyramides, avait contraint les urbanistes & accepter
de I'habitat individuel dans Evry I, que les promoteurs étaicnt
préls a accepter.

Pourtant, lorsque les fortes densités ont commencé & manifes-
ter des problémes de commercialisation dans 1’accession ou a
I’investissement, EP Evry a d’abord eu le réflexe de se tourner
vers les bailleurs sociaux. Ceux-ci étaient volontaires, carils trou-
valent a Evry des conditions satisfaisantes, en termes de prix, de
localisation, de desserte et de services. Les fortes densités leur
permettaient en outre de rentabiliser leur investissement ; elles
permettaient aussi A EP Evry de poursuivre son ambition initiale 4.

L. Entretien avec Jean-Claude Gaillot, secrétaire général adjoint du GCVN, le
20 aoiit 1996.

2. Entretien avec Frangois Dufant, président d'EP Evry, le 13 septembre 1996,

3. Entretien avec Luc Thomas, Ic 18 septembre 1996.

4. Chacun pensait que le manque d’intérét du secteur privé pour les quartiers de
fortes densités ne serait que passager, comme nous 1’avons exposé.
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« Ensecteur HLM, les maitres d’ceuvre acceptaient de construire
des batiments d’une certaine hauteur » 1. Ensuite, dans les quar-
tiers denses, « on a vite et du mal & vendre autre chose que du
HLM » 2, nous a-t-on 2 plusieurs reprises affirmé, le quartier des
Pyramides n’étant certainement pas étranger a cette opinion.

Lesresponsables de la ville nouvelle craignent maintenant que
I’habitat collectif dense ne puisse plus se peupler que de
« captifs », selon I’expression admise. « Le rejet des immeubles
hauts reléve d’une problématique de marché, estime ainsil’actuel
directeur de 1’urbanisme a la mairie d’Evry, Frangois Delouvrier.
Les cadres ne sont pas des captifs. Les cadres ont beaucoup plus
de choix. I faut étre compétitif. Ne restent gue les plus captifs dans
les immeubles hauts » 3,

Les gestionnaires du parc social de la ville nouvelle pensent
cependant que la situation change : les habitants ne sont plus
captifs, ils ont du choix, et « les HLM doivent les séduire » 41
s’avere que le rejet des quartiers d’habitat social dense est tel qu’il
est difficile de trouver des candidats, notamment aux Pyramides.
La Préfecture n’utilise pas son quota d’attributions, car elle n’a
pas suffisamment de candidats. Un bailleur social témoigne : « je
Jais ducommercial pour peupler mes immeubles : les gens ne sont
pas si caprifs » 3. 1l va de soi que c’est principalement I’'image
sociale des quartiers qui est en cause, et pas uniquement un rejet
de la densité per se.

Mais la conséquence de cette image dépasse les limites des
quartiers concernés : les bailleurs sociaux sont a présent réticents
A construire 2 Evry et ne sont guére encouragés par les élus. Il en
résulte un grave probleéme, puisque ni les promoteurs privés, ni les
bailleurs sociaux ne sont enthousiastes a I’idée de construire entre
A6 et RN7.

Au plan des prix immobiliers, il faut remarquer que les loge-
ments du centre de la ville nouvelle ne sont pas attractifs
aujourd’hui : les prix ne connaissent pas une grande amplitude
entre le centre et la périphérie. Par exemple, les prix au Bois
Guillaume sont sensiblement les mémes qu’a Lisses ; la Porte de

Entretien avec Jean-Michel Muazean, le 20 mai 1997,

Fntretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre 1996.
Enlretien avee Frangois Delouvrier, le 23 octobre 19906.
Entretien avec Jean-Michel Muzeau, le 20 mai 1997,

Entretien avee Madame Bruaux, (QPIEVOY), 6 décembre 1996,

MR N —
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Beauce, une deg opérations les plus centrales de I3 ville nouvelle,
est proposée a 10 500 F/im?, cest-a-dire Je méme prix qu’au

Canal, quartier péri-central. On observe ainsi que les prix immeo-

de la ville nouvelle, puisque I « densité minimale économique »
est faible de ce fair,
Le changement de conjoncture a profondément modifié le

avaient de réelles responsabilités dans les premiéres années de
I’établissement public : ils disposaient d’un service spécifique et

vement basculer le pouvoir dans les mains deg Ccommercialisa-
teurs et des financiers. Ia transition a eu liey essentiellement au
milieu des années 1980, C’esta cette période que atelier d’urba-

”

nisme a été éciaié et qu’ont été créés des services distincts ayant

urbanistes, serait-jl alors moins bien défendu par les commer-
ciaux ? Jean-Miche] Muzeau, parlant du service Logement qu’il
dirige 3 EP Evry, laisse entendre en effet que, « rans qu’on avait
des terrains, on n ‘a pas poussé les Promoteurs a faire de jq
densité » 2,

I. Peylet Roland, op. cir,
2. Entretien avee Jean-Michel Muzcau, le 20 mui 1997,
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2 4. Terrain des Loges: faible densité voulue par les élus

Voici un exemple récent de dédensification dans un site a
proximité immédiate du Parc des Loges, dans Evry L

La fiche d’ offre fonciere initiale, acceptée par les collectivités
(syndicat d’agglomération nouvelle et mairie), envisageait un
programme de collectifs en locatif social (PLA). Maisles difficul-
iés sociales du quartier voisin, en particulier autour de la place
Camille Guérin, ont fait hésiter la Mairie, qui a finalement
demandé que le programme de collectif soit transformé en indivi-
duel. Son objectif était d’attirer dans c¢ quartier une population
aux revenus plus glevés que la population en place, de maniere &
ne pas aggraver ]a situation sociale déja tendue. L’EP Evry ne
5’ est pas Opposé a ceite demande, considérant que c¢ type d’habi-
tat manquait dans 1a commune, selon Jean-Michel Muzeau (actuel
responsable du logement a EP Evry). Les urbanistes de ’établis-
sement ont cependant manifesté leur opposition : €€ terrain étant
localisé en bordure du parc des Loges, non loin du centre commer-
cial et du centre ville, ils auraient préféré y implanter des loge-
ments d’une certaine densité.

Le terrain a une superficie de 12 000 m?. Le premier schéma
d'EP Evry proposait un COS de 1, sous forme de collectifs & trois
ou quatre &tages. A 900 F/m?, le terrain devait rapporter
10,8 millions de FF de recettes a EP Evry.

En réponse 2 la premiere fiche &’ offre foncigre, le groupe
Emmaiis avait fait unc proposition pour un projet de logements
sociaux de 8 600 m? de plancher de « collectifs de qualité » (a
650 F HT/m? de plancher). Mais, suite a la seconde fiche d’offre
foncigre, le groupe Kaufman & Broad a acquis le terrain pour’y
sdifier 5920 m? de plancher, répartis en 34 petites maisons
(90 m? de plancher) et 3 petits immeubles collectifs en fagcade du
parc (il a ét¢ admis qu’il fallait préserver une « facade urbaine »).
Selon ce promoteur, « € 'est une question de marché : on vendra
plus facilement des maisons que des appartements. (..)Sionale
choix, nous préférons construire des maisons ; le collectif cofite
plus cher a construire. (...) Nous SOIMes d’abord des construc-
tenrs de maisons » *.

1. Entretien aved David Holland, Kaufman & Broad, le 3 avril 1997.
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La vente a finalement représenté une recette de 6,6 millions de
FF pour EP Evry !, soit une diminution d’environ 38 % par rap-
portalapremigre estimation. Maiselle aeu I’avantage de soulager
momentanément la trésorerie de I’établissement public. Notons
que la proposition d’ Emimaiis, en raison de son type de finance-
ment, aurait représenté, pour EP Evry, une recette moindre que le
projetde Kaufman & Broad, malgré une densité 31 % plus élevée.

Dans ce processus, I’ Etat ne peut pas intervenir pour rappeler
les enjeux d’une moindre consommation d’espace, mentionnés
dans I'article L.110 du code de I’Urbanisme et dans le schéma
directeur régional. La préférence des urbanistes d’EP Evry pour
une opération plus dense n’a pas été davantage écoutée.

2.5. Les normes de stationnement
et leur impact sur les densités

Le stationnement automobile est consommateur d’espace ; 1l
intervient a ce titre dans les éléments constitutifs de la densité
urbaine. Comment les normes de stationnement appliquées aux
quartiers nouveaux sont-elles intégrées aux négociations avec les
promoteurs ?

Les normes de stationnement ont d’abord pris en compte
I’ambition de fortes densités urbaines. En effet, les premiers quar-
tiers (Aguado, Champtier du Coq et Champs-Elysées) &taient
extgeants dans le domaine du stationnement, non pas en termes de
nombre de places 7, mais dans I’espace accordé au stationnement
avec |’obligation de stationnement en silos. Un concours avait
d’ailleurs été lancé par la mission d’étude d‘Evry ; un nombre
limité de modeles industrialisables a €té sélectionné en fonction
des conditions locales (nappe phréatique a faible profondeur con-
duisant a écarter le stationnement en sous-sol) *.

Ce choix en faveur du stationnement en silo s’est avéré pcu
pratique a ’'usage. Le nombre de places extérieures est en effet
insuffisant :

1. 900 F/m? pour le collectif et 120 000 F par maison.

2. Le nombre de places publiques A fournir était cependant tégérement moindre :
0,1 place par logemesnt.

3. EP Evry, Brachure op. cir., p. 76. L'étude dc trois types de garages a éié
proposée : des garages linéaires (écran entre habitat ct grandc voirie), des garages silos,
des garages en nappe.
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— d’une part pour répondre aux besoins de stationnement de
courte durée,

— d’autre part pour compenser la sous-utilisation des places
en silos, devenues répulsives par sous-entretien ou insécurité,

— et enfin, pour absorber la croissance de la motorisation des
ménages.

Vehicules par ménage selon le type d’habitat dans les logements
neufs, 1990-1997, dans les cing villes nouvelles franciliennes

60 e

40 <k

30

0% A
Aucun | 2et+

& Log. neufs indiv.
8 Log. neuts coll.

Sowrce : d’aprés enquétes-ménages, 1990-1997.

La conjugaison de ces facteurs provoque la saturation d’une
voirie sous-dimensionnée, qui est fortement encombrée par des
véhicules dont le stationnement n’est pas prévu a cet endroit.

Les urbanistes avaient donc gagné de l'espace constructible
et des surfaces pour des aires de jeux, grice au stationnement en
stla, mais les quartiers y ont perdu une partie de leur fonctionna-
lité et de leur flexibilité. 11 est maintenant difficile d’adapter les
quartiers concernés pour éviter ces problémes.

Les normes minimales de stationnement, fivées a Uorigine
{généralement 1,5 place par logement, dont 0,2 place publique),
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n’ont guére évolué, car les promoteurs refusent de payer davan-
tage pour le stationnenent (donc d’augmenter les prix de vente).
Le directeur de I’habitat d’EP Evry apporte une antre explication
aladifficulté de modifier les normes de stationnement : on ne peut
pas empécher un ménage qui en a besoin d’avoir deux véhicules.
Or, les ménages ne peuvent que tres rarement acheter deux gara-
ges & 50000 F : le deuxieme véhicule doit stationner a I'exté-
rieur !, La motorisation croissante des ménages impose par con-
séquent, presque arithmétiquement, d’accroitre les surfaces de
terrain dédiées au stationnement : ceci entraine soit une réduction
des densités (lorsque I'on n’augmente pas la hauteur du béti en
proportion), soit une réduction des emprises d’espaces verts ou
d’équipements.

L’actuelle position moins favorable d’EP Evry face aux pro-
moteurs rend difficile I’obligation de stationnement construit. Or,
le quasi abandon du stationnement en silo dans les quartiers
récents tend a accentuer encore le besoin en espace de stationne-
ment, d’oit une baisse de densité.

Dans les quartiers les plus récents, pour compenser la hausse
de la motorisation dont le stationnement n’est pas pris en charge
par les promoteurs, les normes de stationnement public ont été
augmentées a 0,5 place par logement.

De plus, de nombreux élus ou responsables de la ville nouvelle
aujourd’hui sont particuliérement sensibles au poids social de
I’automobile :

— Jacques Guyard, président du syndicat d’agglomération
nouvelle d’Evry : « Je ne vois pas comment remettre en cause le
systeme (automobile) oit nous sonumes. (...) La voiture fait partie
de la vie » 2,

— Frangois Dufant, président d’EP Evry : « La voifure, mal-
gr€ ses inconvénients, crée aussi la ville ; elle est aussi créatrice
de richesse » 3.

11s ne souhaitent pas en limiter la place dans leur ville.

Les négociations avec un promoteur « spécialiste des faibles
densités » (SEDAF) ont souvent été évoquées dans nos entretiens
aupres des urbanistes de 1’établissement public : ce promoteur

1. Eatretien avec Jean-Michel Muzcau, le 20 mai 1997,
2. Entretien avec Jacques Guyard, Ie 29 octobre 1996.
3. Entretien avec Frangois Dufant, président d'EP Evry, le 13 septembre 1996.




238 Y avait-il des directives sur les densités ?

était candidat pour construire des bureaux dans le centre a la
double condition de construire en faible hauteur et surtout de faire
le stationnement au sol, et non en structure. Ces deux conditions
s’opposaient aux attentes des urbanistes :

— la premigre aurait €té acceptable, nous dit le concepteur du
centre ville d’Evry par exemple, si le projet respectait la continuité
du béti et compensait la baisse de hauteur par une emprise au sol
du béti supéricure ;

— la seconde était incompatible avec les ambitions de densité
pour le centre : consacrer de I’espace pour le stationnement était
per¢u comme un gaspillage d’une ressource rare.

Les urbanistes ont parfois dii adinettre la tentation financiére
exercée par l'offre des promoteurs auprés des dirigeants de 'EP
Evry, si bien que ’on trouve aujourd’hui des batiments dans le
centre qui paraissent mal intégrés, car ne respectant pas I’échelle
des batiments voisins.

Un exemple récent vient illustrer la difficulté pour EP Evry de
refuser certaines demandes. 2,3 ha de terrains initialement affec-
tés & une extension future du centre ville ont été vendus & Carre-
four, pour que son établissement, déja implanté dans une parcclle
voisine, y aménage un parc de stationnement de 411 places. La
réceptivité du terrain devait étre de 23 000 m? de plancher (COS
de 1) ; elle sera finalement nulle. Il en résulte une perte de recettes,
puisque le site devait étre cédé ' A 700 F/m? et qu’il a été vendu en
fait & 2905 F/m? : cette perte peut étre estimée 2 9,3 millions de FF
{(so0it 60 % de perte). Une telle concession doit-elle €tre interprétée
comime une gabegie fonciere ou comme une politique commer-
ciale nécessaire au maintien sur place de I’établissement ?

1. Rapport Barbier, [996.



QUATRIEME PARTIE

QUELLES SONT
LES DENSITES BATIES
DE LA VILLE NOUVELLE ?

Apres avoir compris le discours tenu 3 propos des densités, son
évolution, et les difficultés rencontrées pour le mettre en ceuvre,
nous souhatitons vérifier, essenticllement de maniére chiffrée, s°il
se concrétise aujourd’hui dans les densités béties. Nous le ferons
d’abord pour les logements, puis pour les zones d’activités. I
s’agira de dresser un bilan des densités de construction a partir des
permis de construire des opérations réalisées dans la ville nou-
velle depuis son lancement. Un tel bilan quasi-exhaustif n’a, 3
notre connaissance, jamais été effectué de cette maniére. C’est
pourquoi nous n’avons pas hésité a livrer un grand nombre de
chiffres.

Nous proposons de nous intéresser d’abord au centre ville,
Nous traiterons ensuite des opérations d’habitat, puis des zones
d’emplois. Nous avons travaillé & partir des réceptivités réalisées,
mesurées en m? de plancher, complétées par la superficie des
opérations : nous aurons donc des COS réalisés.







XI

LE CENTRE A-T-IL, REPONDU
A SES OBJECTIFS
DE DENSITE ET MIXITE ?

Le centre, au méme titre que les Pyramides, avait fortement
stimulé les urbanistes de la ville nouvelle. En effet, nous ’avons
vu dans la description de I’¢laboration du schéma de structure, le
centre devait constituer le « summum » de la densité et de la
mixité. Il était e point de rencontre des quatre trames urbaines.
Comment le discours de densité et mixité s’est-il traduit dans les
faits ? Nous souhaitons répondre ici principalement par des don-
nées chiftrées.

Les terrains du centre urbain ont été€ couverts par une zone
d’aménagement différé (ZAD) créée le 15 octobre 1964, qui don-
nait a I’Agence fonciere et technique de la région parisienne
I’exercice du droit de préemption, au nom de 1’Etat. Les principa-
les négociations pour I’ appropriation des sols furent engagées en
1966 et tous les terrains du centre ville furent finalement acquis a
I’amiable de décembre 1967 & juin 1968.

LaZAC du Centre Urbain a ensuite été créée par arrété minis-
tériel le 21 avril 1972, La superficie de cette ZAC est dc
140 hectares, soit 4,6 % de la superficic totale de la ville nou-
velle !,

1. Lappellation « centre ville », avec une ZAC relativement étendue, st essen-
tiellement commerciale : il est plus facile de vendre, par exemple, des burcaux dans Ja
ville nouvelle s"ils sont otficicllement situés dans le centre.
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1.  EVOLUTION DU PROGRAMME
VERS UNE DENSIFICATION ?

Entre les premieres esquisses et le projet finalisé, les program-
mes dut ceeur de ville ont subi un gonflement trés net : les surfaces
de plancher qui étaient prévues & terme dans les premiéres esquis-
ses ne représentaient que le quart des surfaces qui ont été program-
mées finalement, Dans les schémas de 1966-1967, les éléments
du centre se réduisaicnt au centre commercial, au Forum, a quel-
ques opérations de bureaux, a la gare et a quelques équipements
d’accompagnement ; le centre commercial et le Forum représen-
taient environ 100 & 120 000 m2, les bureaux 50 000 m?, et /e
programme du ceeur de ville, globalement, ne dépassair pas
250 000 m? (il ne comprenait pas d’habitat), alors qu’il est
aujourd’hui de Uordre du million de ni?, habitat compris .

Les chiffres qui préct¢dent sont significatifs de I’accumulation
progressive des équipements dans un petit espace, mais ne sau-
raient traduire une politique délibérée de gonflement des pro-
grammes. Si les surfaces initialement prévues n’atteignaient que
250 000 m?, ¢’est simplement parce qu’il n’existait, & I’époque
(1966-1967), que trés peu d’éléments de référence : il n’y avait
pratiquement aucune étude sur les centres urbains nouveaux, et
I’'EP Evry a dd travailler « i titons » en quelque sorte. Les urba-
nistes ont pu ensuite affiner le programme, griace aux différentes
études comparatives publiées a partir de cette date, notamment
par 'IAURP.

Les urbanistes en charge du centre reconnaissent « gue la
Jfonction civigque et politique a dépassé les prévisions. Ceci est dii
a Pextraordinaire pouvoir d’entraimement de Uadministration
préfectorale, dont Uimportance avait probablement été sous-
estimée » °. Le tertiaire n’était pas non plus considéré conmme la
clef de voiite du centre, « encombrant e ceeur d’emprises et de
sujétions importantes, créant des zones mnortes pendant toute une
partie de la journée ou de la semaine. Il est donc préférable
d’inciter & Uimplantation des bureaux en frange du centre, au
contact direct de celui-ci mais aussi en comact avec les parcs,
arme de séduction pour les Parisiens ef cadre de travail pour les

1. EP Lvry. Sans titre, Note de travail sur le centre de la ville nouvelle, vers 1973,
2. Darmagnac André, Desbruyeres Frangois, et Moltez Michel, op. cit., p. 33.



Le centre a-1-il réponidu & ses objectifs de densité et mixité ? 243

nowveaux Evryens » . Une programmation relativement modeste
de surfaces de bureaux s’explique par le fait que, « & {’époque, il
n’y avait pas la ruée pour les bureaux. La programmation de
150 000 2 de bureaux paraissait déraisonnable » 2.

Le dossier de présentation de I’opération du centre urbain
indiquait une réceptivité de 633 000 m2environaudébutde 1971,
mais ce chiffre a été réévalué a 800 000 m? dés le dossier de
réalisation de la méme année. En 1980, il a été porté 2 905 000 m?,
puis 985 000 m2 en 1992 (avec possibilité de 1 090 000 m2).

Lorsqu’il a été décidé d’implanter ies établissements de la
nouvelle université Evry Val d’Essonne dans le centre ville, le
programme du quartier a ét€ modifié en conséquence : lafonction
universitaire a été augmentée de 65000m? de plancher
(140 000 - 75 000).

Des possibilités d’extension dans I'enceinte méme de la cité
administrative ont été réservées, car la réceptivité de I'ilot ne
permettait plus aucune possibilité d’accueil. Sa réceptivité a €t€
augmentée de 20 000 m?,

En 1992, il était devenu évident que la densité d’occupation
des bureaux serait bien inférieure a celle prévue a1’ origine. De ce
fait, pour accueillir un méme nombre d’emplois, il convenait
d’augmenter notablement les surfaces a construire (30 m? par
emploi au lieu de 18 220 m? prévuen 1972) : la modification du
plan d’aménagement de la zone en 1992 a donc fait Je choix de
fixer la réceptivité des bureanx dans une fourchette de 290000 a
360 000 m? de plancher, c’est-a-dire presque le double de la
réceptivité de cette fonction dans le programme de 1971. C’est
donc le nombre d’emplois qui a servi d’objectif : il aurait été
possible de se satisfaire du programme initial et d’admettre que le
nombre d’emplois serait inférieur aux prévisions et de considérer
que ce programme convenait bien I’édification d’un centre.
Mais ce ne fut pas le cas.

Pour la fonction résidentielle, sur les 185 000 m? de plancher
prévus dans le centre, il ne restait plus que 19 000 m? & construire
en 1992, ce qui fut jugé insuffisant. 45 000 m? supplémentaires
ont été autorisés, pour parlie soustraits a la fonction « équipe-
ments de la vie collective et culturelle ». Cette derniére avait en

1. Ibidemn. p. 50.
3 Entretien avec Elio Cohen Boulakia, le 28 novembre 1996.
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effet €té trés largement surestimée, notamment dans la prévision
de laréalisation d’une deuxieme Agora, dit « le forum », qui a été
remplacée par le quartier des Droits de I’ Homme, comprenant la
nouvelle mairie d’Evry, la Chambre de commerce, la cathédrale,
I’école de musique et un hétel.

Evolution du programme a terme du centre urbain

enm?plancher 1971 1980 1992
Grands services publics 18 % 15 % 16 %
Fonction économique 23 % 32% 29 %
Commerces el scrvices 15 % 15 % 14 %%
Fonction résidentielle 18 % 20 4% 21 %
Equipement vie collective I8 S 9 % 6 %
Enscignement supéricur 10 % 8% 14 %
Toral 800 000 905 000 985 600
poss. I million
Superficie 118 ha 140} ha 140 ha
COS brut 0,67 064 0.78

Sotrces : d'aprés RAZ successifs, EP Evry.
{Lcs chiffres de 1971 ont été modifiés dés 1972, dans ke dossier de création).

Alors que les réceptivités des différentes fonctions étaient modi-
Jiées, la superficie de I'opération était accrue, d une part grice a
une meilleure définition de ses limites spatiales et d’autre part grace
a son « annexion » d’une partie du parc Coquibus. De plus, une
modification intermédiaire, en 1976, avait porté la réceptivité
totale ' 2 854 000 m? pour 137 ha, soit un COS brut de 0,62,

Francois Desbruyéres, qui fut en charge de la réalisation du
centre ville, vientbriser I’image d’une programmation établie avec
un soin mathématique, en fonction de normes et de projections :
« On n’a peut-éire pas assez testé Jusqu’au bout les réceptivités
annoncéesaudépart pourle centre. C'est devenu progressivement
undéfi : il fallait s’y tenir. Par calcul, on érait arrivé i 900 000 ne,
mais le directeur a dit : « mettez 1 million » » 2.

I. Laréceptivité autorisée atteint en réalité | 090 000 m2. dans le cas oil le parc de
stationnement du centre commercial serait construit (ce qui était déji prévuen 1980, mais
avec une réceptivité totale de 1 000 000 m2). Celte réceptivité n’apparait pas dans nos
tableaux ; elle est mentionnée dans le dossier de ZAC, mais sa validité n est pas claire.

2. Entretien avee Frangois Desbruydres. Ie 18 décembre 1996,
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Alors que le centre voyait sa réceptivité totale augmenter en
méme temps que sa superficie totale, la densité des lots diminuait.
Le tableau ci-dessous illustre cette évolution.

Evolution des COS brui a terme par tlot dans le centre urbain

. . . %
flot Surface Surface COSbrut COSbrut . o .o,

1972 1992 1972 1992 du COS
Butte Creuse H 3 4 2,0 1.5 -25%
Passages 1 1.9 9 2,0 1,42 -29 %
Gare J 37 3 2,0 1,19 —41 %
Besace K 35 6 2.5 207 ~-13%
Centre
commercial L 11 §6 2,0 0,75 -03 %
Agora M 6,3 6 1,5 1,19 ~-21 %
Cité
adininistrative N 12,6 15 0.6 0,53 —~12%
Parc prétecture . O 16,2 18 - - -
Orme i Martin P 4,2 8 1.5 0.53 —65%
Lisiére
Coquibus Q 11,1 O 1.5 0,53 -65%
Marquis des
Raics R 14,2 17 1,5 1,18 -21 %
Galants Courts U 1.8 10 0.6 0,85 —42 %%
Rouillon v 11,4 15 0,6 0,57 —-5%
Stade W 53 4 — - -
Total centre ville 118 ha 140 ha 112 0,78 ~31%

Sources : Dense Cité, d'apres EP Evry, nov. 1995.
Les chiffres de 1972 sonl tirés du dossier de créstion.

Le COS indiqué dans le dossier de création en 1972, intitulé
« COS moyen », était-il une moyenne des COS des parcelles de
I'flot ou, comme nous le pensons 1. un COS brut de 'flot, établi par

{. Les totaux indiqués dans ce tableau pour 1972 ne figuraient pas dans le dossier
de création du quartier. Ni la superficie totale. ni le COS consolidé ne paraissent
cortespondre aux chiftres du dossicr de création. Ce dernicr a été caleulé par la somme
de la multiplication dc la superficie des flots par leur COS ; un tel calcul aboutit
étrangement i une réceptivité de 1 325 000 m?, bien supérieure  la réceptivité prévuc
en 1971 (800 000 m?). De méme, le COS brut consolidé ainsi calcul€ serait de 1,42
contre 0.67 dans le reglement de ZAC de 1971. Commenl expliquer un tel écart 7Y
aurait-il confusion entre un COS brut et un COS net ?
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simple division de la swiface de plancher autorisée par la superficie
de I'flot ? La notion traditionnelle de parcelle perdait ici une partie
de sa signification, puisque les droits 3 constririre portaient aussi
bien sur des volumes dans I’espace que sur des superficies au sol -
c’est pourquoi le recours 2 I'flot, comme base de calcul pour les
COS, se justifiait pleinement, De surcrotit, dans les Tlots déterminés
par le programme modificatif de 1980, la regle du coefficient
d’occupation des sols a été remplacée par la notion de réceptivité
indiquée parune surface de plancher développée (hors cenvre nette),

Cette réceptivité a conduit & déterminer d’une maniére précise
la limite des Tlots, ceux-ci étant dés lors significatifs pour le droit
des sols et non plus seulement indicatifs.

Aux dires des urbanistes d’EP Evry, la différence entre la
réceptivité totale autorisée et la somme des réceptivités autorisées
pour chaque flot en 1972 s’explique par le fait que,a lorigine, les
chiffres a I'tlot ne servaient que comme des objectifs et n’avaient
pas de valeur réglementaire. L'urbaniste en chef gérair les
« péréquations de m? de plancher constructibles » d’un flor a
Dautre, en cas de besoin.

D’autre part, on est surpris de voir que la supertficie totale du
centre urbain n’a pas augmenté par ajout de nouveaux ilots, mais
a la fois par un calcul plus fin des surfaces (les premiers calculs
€taient peut-&tre grossiers, appuy¢s sur des limites mal définies)
et par extension des périmetres de certains ilots. Par exemple, les
Hots de I'Orme & Martin et de Marquis des Raies ont connu une
extension de leur périmetre, par intégration d’une partie du parc
des Coquibus. De ce fait, leur COS brut  terme s ‘est trouvé réduit.
De telles modifications étaient-elles volontaires ? Elles pour-
ratent en effet laisser croire & une dédensification, alors que la
réceptivité globale conduisait A une densification. ..

Le tableau ci-dessus montre aussi que les flots externes du
centre urbain étaient affectés d’un COS plus faible (0,6 ou 1,5}
que ceux situés dans |"hypercentre (2,0 0u 2,5), et que cette carac-
téristique a été conservée jusqu’a maintenant,

1.1.  Une densité minimale éphémeére
Dans le premier réglement du quartier, répondant en cela aux

ambitions de densité et verticalité telles que nous les avons pré-
sentées plus haut, en 1971, aucune limitation de principe n’était
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fixée A la hauteur des batiments, sous réserve de respecter les
servitudes existantes et les normes de sécurité.

Le COS indiqué pour les quatre grandes zones de I’opération
étaitun « COS moyen minimum » | Les chiffres ci-dessous ont €té
modifiés des’adoption du dossier de création en avril 1972, Nous
les mentionnons, car ils permettent de mieux évaluer I’évolution
du projet :

COS « minimal »

Préfecture et extension 0.4
Gatants-Courts 1,9
Commerces et Agora 1,8
Gare ou I'Orme a Martin 2,0

Le COS maximum autorisé était ensuite défini pour chaque
opération par le cahier des charges de cession 2.

L’existence d’un COS minimum est particuli¢rement
révélatrice : I'EP Evry visait & s’assurer que le centre serait réel-
lement valorisé i la hauteur des enjeux et des dépenses d’aména-
gement. Le quartier du centre a été le seul quartier ot un COS
minimum a été fixé explicitement dans le réglement d’urbanisme.
Cette caractéristique ne s’est d’ailleurs appliquée que dans le
secteur A, ¢’est-d-dire I’hyper-centre. Elle n’avair pas de portée
réglementaire mais montrait les intentions pour le quartier.

Une note interne de la mission d’étude, que 1’on peut dater de
1966, explique que le programme théorique du ceeur de ville a ét€
réparti suivant un découpage d’ilot sur la totalité des surfaces
constructibtes. Le coefficient d’occupation au sol qui en est
résulté devait ¢tre :

— faible pour les premiers projets de construction ;

— plus élevé pour les suivants : ¢’est ainsi, par exemple, que
le quartier de la Besace, par exemple, dont la construction était
programmée & plus lointaine échéance, recevait un COS brut de
2,5, plus élevé que celui des aultres ilots. Et ce coefficient était un
minimum, car «son respect est nécessaire pour pouvolr
accueillir 'ensemble des programmes et permettre au ceur
d'avoir Uartraction que sa situation permet » >,

i. Réglement du plan d’aménagement de Ta ZAC Centre-Urhain, secteur A.
mars 1971,

2. Hhidem.

3. [AURP, Note inlerne sans titre, n.d. (vers début 1966). n.p. (boite n* 18, archives
EP Evry).
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II nous a été dit que ce COS minimum n’a pas &té vraiment
utilisé : il restait indicatif et ne servait que dans les négociations
avec les promoteurs. La notion a rapidement disparu !, dés que la
gestion des quartiers et de leurs réceptivités a pris un caractére
plus officiel, avec une réceptivité maximale et des flots clairement
identifiés.

1.2. Evolution de la conception urbaine

Une des caractéristiques essentielles du centre est une vaste
dalle carrée a partir de laquelle ont été disposées les construc-
tions. Cette dalle constitue 1’ ossature piétonniére du centre ville,
dont les quatre c6tés sont au nord les « terrasses de I’Agora», a
I’est le « cours de I’Orme 4 Martin », au sud les « terrasses de la
Gare », a 'ouest le stationnement du centre commercial.

Ladalle ducentre a une superficie de 600 x 800 n. Son niveau
bas accueillc les circulations, le stationnement, la gare routiére
d’un cbté, et des bureaux, commerces et espaces piétonniers cté
cours Blaise Pascal.

Au début des années 1970, un des premiers membres de la
mission d’étude, Elio Cohen-Boulakia, rappelle que /a dalle con-
naissaitun effet de mode. Celle-ci semblait répondre techniquement
aux contraintes de fonctionnement des quartiers de forte densité :
elle séparait les flux pour les fluidifier et les sécuriser, elle mettait
les nuisances a distance des lieux de vie, elle offrait la possibilité de
maximiser I’usage du sol en superposant les fonctions.

Plusicurs autres villes nouvelles ont égalcment suivi la
« mode » des dalles, celles-ci étant construites dans les quartiers
les plus denses et les plus mixtes, toujours en liaison avec une gare
RER. Selon le directeur adjoint de 1’établissement public dc la
ville nouvelle de Marne-la-Vallée, dans Ie secteur 1, « on a fait
une dalle pour la faire ; la densité venait alors Justifier la dalle
(pasle contraire) » 2. La dalle de Noisy-le-Grand a une superficic
de 7201 000 m. A Cergy-Pontoise, la dalle de Cergy-Préfecture
a, quant a elle, une superficie de 360 x 514 m.

1. Fouchicr Vincent, « Vers des planchers de densité ? », in - Emdes Fonciéres,
n® &1 hiver 1998, pp. 24-29.

2. Entreticn avec Bertrand Qussel, directeur général adjoint &' EPA Marne, 4 mars
1997.
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La dalle du centre urbain

Photo : D. Planquette, 1988.

Selon Elio Cohen-Boulakia, « la dalle plaisuit aux urbanistes
mais elle est difficile & vivre au quotidien. Or la mode dela dalle
a combattu Ieffet de la densité. On a pris les effets de 'une pour
Pautre » 1. Le quartier des Pyramides subissaiten méme temps les
mé&mes problémes de fonctionnement liés a la dalle : manque de
reperes, colits d’entretien élevés, liaisons délicates avec le sol
naturel, espaces sous dalle peu sécurisants.

Pour les étapes suivantes dc réalisation du centre ville, les
urbanistes ont abandonné le principe de séparation des flux, qui
avait abouti & I’urbanisme de dalle. Ils ont poursuivi I’édification
du centre avec un urbanisme plus traditionnel, revenu au niveau
du sol. Des 1976, le cours Blaise Pascal? et la place Mendes
France avaient rejoint le sol naturel.

A partir du milieu des années 1980, il a ét¢ décidé de créer un
centre civique au sud du centre ville, pour regrouper la mairie
d’Evry (restée jusque-1a dans le vieux village), la Chambre de
commerce et d’industrie de I’Essonne, la Cathédrale et I’école

|. Entretien avee Elio Cohen-Boulakia, le 28 novermbre 1996.
2. Qui comprend 26 boutigues.

e | e
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nationale de musique et de danse. Un ensemblc composé de
bureaux, logements, université, hdtel et commerces est venu com-
pléter ce centre civique, dont la place des Droils de I'Homme est
la principale concrétisation,

Globalement, EP Evry a su sélectionner les promoteurs candi-
dats a la construction dans le centre, pour faire en sorte que leurs
projets correspondent aux ambitions de densité pour le centre :
« Les abords de la Nationale 7 ont servi de dépotoir dans les
années de vaches maigres, en accueillant des immeubles peut
valorisants qui, sinon, seraient allés dans le centre. En faisant
cela, Michel Mottez a protégé le centre » 1.

Le responsable de la SEDAF (promoteur), par exemple, insis-
tait souvent pour que les exigences de densité de I’établissement
public soient revues 2 la baisse. Son argument était qu’il n’y a
« pas besoin de construire haut ou dense pour que ce soit animé :
il n’y a qu’a voir les villes du nord » 2. 11 demandait aussi de
pouvoir construire son stationnement au sol, et non en structure,
par souci d’économie. Il obtint gain de cause i plusieurs reprises,

Place des Droits de I'Homnie

Photo 1 D. Planquetle.

1. Entretien avec Frangois Delouvrier, le 23 octobre 1996.
2. fbidem.
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et réussit a construire des immeubles moins denses et moins hauts
que ce que les urbanistes de 1’établissement public auraient sou-
haité. Ces derniers ont en effet répondu, souvent 3 contrecceur,
aux exigences commerciales du moment (nous avons déja évoqué
ce point a propos du stationnement),

Actuellement, Michel Mottez pense que, « cété Cathédrale, le
discours sur les densités est moins fort qu’il n’a été dans le reste
du centre. (...) H fallait une densité énorme pour équilibrer ; on
était piégé par cela et EP Evry ['est encore. (...) Les zones d acti-
vités ont permis au centre de se faire » 1, car elles dégageaient
d’importantes recettes 2, redistribuées ensuite par péréquation,
grace a I'unité de caisse de I’établissement public.

Le concepteur du centre urbain, quant & lui, trouve aujourd’ hui
que «le centre est un peu étouffé. La préfecture a bouché le
secteur. (...) Il aurait fallu étre un peu plus étalé pour le centre.
On aurait pu faire une trés jolie ville sans dépasser trois
érages » 3, 11 délendait toutefois la cohérence du centre : « je vou-
lais maintenir les fortes densités, non pas pour “faire de la den-
sité”, mais pour éviter de trop grands écarts d'un ilot & Uautre.
Les continuités baties étaient importantes dans notre esprit ».

1.3. Le centre commercial

Une caractéristique originale du centre d’Evry est la présence
du grand centrc commercial Evry 2. Maurice Doublet, alors pré-
fet de la région parisienne, avait « la ferme volonté de faire
de ce centre commercial, une expérience pilote en matiére
d’urbanisme »* (les négociations sur le projet avaicnt com-
mencé avant qu’il n’intervienne). Mais ce projet provoqua un
nouvcel épisode d’affrontement des urbanistes de I'EP Evry con-
tre Ie risque d’une utilisation du sol ne correspondant pas a leurs
attentes.

L’intransigeance des commergants excluant toute intégration
d’€quipement public dans le mail commercial, la prise de cons-
cience que le mécanisme urbain proposé par Victor Gruen était

I. Entretien avec Michel Motlez, le | octobre 1996.

2. Lesreceues sont importantes car les dépenscs pour les travauy d aménagement
sont limitées et les équipements publics nécessaires sont peu nombreux.

3. Entretien avee Frangois Desbruyeres, le 18 décembre 1996.

4. Doublet Maurice. op. ¢it.. 13 octobre 1969.
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régulé exclusivement par le secteur privé, feront évoluer la
réflexion et affirmeront I"idée de I’ Agora.

Les premiers contacts avec les grands magasins ont vite fait
ressortir qu'il n’érait pas envisageable d’espérer de grands maga-
sins de type traditionnel dans le centre commercial, des son ouver-
ture. Le centre commercial régional d’Evry, localisé en deuxieme
couronne, n’était pas 2 leurs yeux prioritaire. Ils se sont installés
trois ans plus tot & Parly 2 puis 2 Vélizy et 4 Belle Epine et étaient
engagés a la méme époque & Rosny-sous-Bois et i Crétei] !

« L'élaboration du dossier de consultation du centre commenr-
cial est une lutte d’inégale force et d ‘arbitrage difficile. Deux
écoles s’affrontent : d’un c6té, une jeune équipe d’urbanistes
affirmant nn esprit européen, si ce n’est latin, auquel nul ne peut
resterinsensible ; de Uautre, des hommes de marketing, intransi-
geants, appliquant avec rigueur des régles dont les SJondements
étaient pesants pour un monde qui venait de trembler en un mois
de mai célébre. Mais ceux-ci sécurisaient, ne manquaient pas
d’enthousiasme, avaient un esprit entreprenant et une volonté de
plaire par un produit fini, mettant le réve d’un monde confortable
et climatisé & la portée de tous » 2.

Les discussions entre I’équipe d’EP Evry et les promoteurs du
centre commercial furent tendues. Chacun essayait de développer
son propre projet, et I’idée de 1’ Agora avait du mal & trouver sa
place dans le centre commercial, tel qu’envisagé par ses promo-
teurs. L’Agora, dans ses premidres esquisses, ne prévoyait
dailleurs que 2 300 m? de surfaces commerciales.

L’association de Victor Gruen, architecte dont nous avons
montré les dessins pour le centre ville d’Evry, et Wilbur Smith,
spécialiste des questions d’accessibilité, menait A un centre com-
mercial qui aurait di étre entouré de vastes parcs de stationnement
au sol, que les urbanistes d’EP Evry n’étaient évidemment pas
préts & accepter. Le compromis est finalement trouvé en 1972 -
1I’Agora et le centre commercial sont intégrés 'un a I’ autre.

Le centre commercial Evry 2, ouvert en mars 1975, a actuel-
lement 68 970 m? de surfaces de vente, avec 180 boutiques, trois
grandes surfaces spécialisées, un grand magasin et un hypermar-

I. EP Evry, Centre commercial régional. Rapport au conseil d administration,
Evry : EP Evry, 1972, 5 p.
2. Darmagnac André, Desbruyeres Frangois, et Mottez Michel, op. cir.. p. 81.
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ché. Il représente 2 lui seul environ 31 % des surfaces de vente de
la ville nouvelle. C’est I’un des premiers centres commerciaux a
avoir introduit la lumiére naturelle, ce qui nécessita d’ailleurs
d’apres discussions €également.

La mission d’étude et d’aménagement d’Evry s’était entourée
trés 6t de conseils d’outre-Atlantique, propres a garantir aux
promoteurs la conformité des propositions qui leur seraient faites
aux normes américaines : Larry-Smith, Wilbur-Smith, Lathrop
Douglass. Ces bureaux d’études ont complexifi€ la programma-
tion du centre par les urbanistes de la mission, car ils essayalent
d’introduire une conception tres américaine du centre ville.

Ebry Il : le centre commercial du centre-ville

- . _.- B ’
“g.lﬂl_?ii }':-

Photo : DREIF, 1996.

Le compromis entre la vision américaine et la vision plus
latine de la mission d’étude a finalement opté pour un stationne-
ment réduit en surface et placé en partie en superstructure:
3 696 places de stationnement, dont 733 en siloet 1 338 en sous-
sol. « Le niveau atteint par le taux de motorisation implique que
(...), dans le centre wrbain, les parkings représenteront entre le
tiers et la moitié des surfaces construites. La réalisation des par-
kings constitue donc, aussi bien d’un point de vue urbanistique
gue financier, un des problemes les plus contraignants parimi
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ceux que pose la création du centre urbain » '. L’EP Evry estresté
propriétaire du stationnement autour du centre commercial et
regoit a ce titre une redevance de la part des commercants
(jusqu’en 2002).

Qutre les recettes substantielles que cette redevance lui pro-
cure, il a gardé la maitrise des stationnements autour du centre,
afin d’adapter a I’évolution de la ville la politique de stationne-
ment, mais aussi de banaliser un certain nombre de places cor-
respondant & des fonctions complémentaires (notamment com-
merces et bureaux). Il était estimé que cette politique de
banalisation du stationnement pouvait conduire 4 une économie
d’environ un tiers des places & prévoir 2. La plupart des centres
villes dans les villes nouvelles franciliennes ont également pra-
tiqué cette politique.

2.  BILANDES REALISATIONS DANS LE CENTRE

2.1. Bilan des constructions

Début 1996, seuls deux tiers de la réceptivité totale de la ZAC
ont été réalisés. La majeure partie du « reste-a-faire » se localise
dans I’flot D, notamment avec 1’opération de la Porte de Beauce
et I’extension du centre commercial.

COS brut de la ZAC du centre

Tlots S“E: ll'lf;me COSaterme COSréalisé
A 39 0,96 0,94
B 5 0,53 0.44
C 47 0,39 0,26
D 39 1,15 0,44
Total Centre 140 078 0,52

Sources : Dense Cité, d’aprés EP Evry, nov, 1995.

Le COS brut, a terme, sera de 0,78 (si I’on exclut I’flot O,
constitué uniquement d’un parc et de voiries diverses, le COS a
terme sera de 0,89).

1. ibidem, p. 33. .
. 2. EP Evry, Le centre d"Evry © un retour & la tradition dans un cadre novatenr,
Evry : EP Evry, 29 juin 1976, p. 4.
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L'1lot D, en cours de réalisation (ou programmation), devrait £tre
le plus dense du quartier, en termes de COS. Pour I"heure, c’est ['Tlot
A qui présente le COS le plus fort, ainsi que la mixité des fonctions
la plus marquée : ¢’est « Uhyper-centre » de laville nouvelle, dontla
centralité se trouve renforcée par une excellente desserte en transports
encommun, gare RER etconvergence deslignes de bus dusite propre.

En comparaison avec les autres villes nouvelles, ce COS brut
est relativement faible ' :

Superficie COSbrut
de’hyper-centre aterme
Evry (scoieur A) 39ha 0,96
Naisy-le-Grand 25ha 2,00
Saint-Quentin-en-Yvelines 35ha 1,45
Villeneuve d'Ascq 73 ha 0,66

Source : AFVN, 19906,

Le centre ville d’Evry en 1998

Photo : D. Planquette.

1. AFVN, Villes nouvelles, contres nonveaux. Mémaire des travaux du groupe de
réflexion sur la contralitd, Licusaint : AFVN, 1996, p. 13.
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On notera, dans le cas d’Evry, que Uhypercentre n’est pas le
secteur di centre ville ot le COS a terme sera le plus élevé. Ceci
peut paraitre paradoxal, puisque les urbanistes souhaitaient que
les densités soient d”autant plus fortes que le centre serait proche
géographiquement. L hypercentre est toutefois un flot particu-
lier : il comprend de nombreux équipements, dont I’ Agora, qui
n’ont pas développé de fortes densités. Ces équipements répon-
daientenrevanche parfaitement &1’ ambition de création d’anima-
tion et de mixité, qui prouvaitici son indépendance vis-a-visde la
densité urbaine.

Répartition des réceptivités réalisées par affectation

ftots Logement Bureaux Commerces Equip. Enseign, Auires Total

A 34 G 24 % 4 % 8 % 16 % 13% 100 %
B 0% 1060 % 0% 0 % 0 % 0% 100%
C 2% 47 % 0 % 1l % 9 5% | % 100 %
D 0% 23 % 56 Y% 21 % 0 % 1% 100%
Total
ZAC 23 % 34 % 15 % 10 % 1% 7% 100 %

Source : Dense Cité, d"aprés EP Bvry, nov. 1995,

La décomposition des surfaces construites confirme que le
centre ville ne peut pas &tre décrit par la seule fonction résiden-
tielle : moins du quart des surfaces construites sont résidentielles.
Conformément au projet initial, une réelle mixité des fonctions a
donc été réalisée dans le centre.

2.2. Rapide bilan du site propre et des gares

Le centre ville a €té congu comme le lieu de convergence des
transports collectifs, notamment pour le RER et le systéme de bus.
La gare d’Evry-Courcouronnes, avec 22 682 voyageurs/jour, se
place a la quarantiéme place des gares franciliennes, cn termes de
fréquentation. La transformation en RER de la lighe SNCF, dont
le terminus était la gare de Lyon, a permis un prolongement
jusqu’a Chételet — Gare du Nord.

Cette gare est pratiquement la seule, parmi les quatre gares du
périmetre de fa ville nouvelle, dont les abords aient réellement été
valorisés d’un point de vue urbain. Les abords de la gare de Ris-
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Orangis, 30 ans apres le début de Ia ville nouvelle, n’ont toujours
pas fait ’objet d’un aménagement urbain, alors qu’ils sont inclus
dans le périmétre d’intervention de I’établissement public et
qu’ils appartiennent a I’ Etat.

Les chiffies de fréquentation sont significatifs (1992) a cet
égard :

—~ gares d’Evry-Courcouronnes 22 682 voyageurs/jour

— Brasde Fer ) 3 322 voyageurs/jour
~ Orangis-Bois de I’Epine 3 190 voyageurs/jour
— Evry Valiée 3 258 voyageurs/jour

Le site propre compte, quant i lui, 25 stations. Il aune longueur
de 17 km, et il est organisé en 7 branches. La performance du site
propre, mesurée en termes de vitesse commerciale, est excel-
lente : environ 27 kmv/h. La société des Transports intercommu-
naux Centre Essonne (TICE) exploite le réseau depuis 1989, suc-
cédant a la RATP. Elle dessert, outre les quatre communes de la
ville nouvelle, quinze communes environnantes, soit prés de
280 000 habitants.

Le bus en site propre

Photo : D. Planquette.
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2.3. Caractéristiques des logements
et de la population du centre

L’hyper-centre, si ’on ne prend en compte que I'ilot A,
regroupe environ 2 280 habitants (3 % de la population de la ville
nouvelle), dans 911 logements. Prés d’un tiers des ménages quiy
résident sont des ménages d’une seule personne (contre 18 %
dans la ville nouvelle, en moyenne). Le taux de chémage y est de
11,4 %, contre 7,5 % (1990).

Répartition des logements selon le statut, en 1990

[
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Source : Dense Cité, d"aprés INSEF.

Les principaux enseignements a tirer des chiffres pour le quar-
tier d’évry Centre, sont :

— les logements sont tous collectifs (ce qui ne représente pas
une surprise),

— la proportion de petits logements y est beaucoup plus forte
que dans le reste de I’agglomération nouvelle, d’ou une taille
moyenne des ménages réduite,

— la proportion de grands logements (sup€rieurs a 5 pieces) y
est minime,

— lalocation sociale HLM y est sur-représentée, et le statut de
propriétaire est trés faible,

— la population y est jeune, la différence étant particuliere-
ment marquée pour la tranche 20 a 39 ans (jeunes adultes sans
enfants),
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Répartition des logements selon la taille, en 1990
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Age de la population par tranches, en 1990
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Sowrce : Dense Cité, d'apres INSEE.

_ 1a mobilité résidentielle y est fortement accentuce par rap-
port au reste de I’'agglomération nouvelle : on reste moins long-
temps dans son logement dans le centre qu’ailleurs,

_ e taux d’ activité des habitants du centre est pratiquement le
méme que pour I’ensemble de I’agglomération, mais le taux de
chdmage y est beaucoup plus élevé.
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LA DENSITE DES ZAC
ET DES OPERATIONS
DE LOGEMENT

Nous avons étudié les facteurs qui ont participé i la constitu-
tion des densités actuelles de la ville nouvelle, avec 1’influence
des acteurs, des rapports de force, des outils réglementaircs et
fonciers. Nous avons montré que le marché de 1'immobilier est

finalement le facteur décisif, lui-méme dépendant d’une demande -

solvable & un moment donné. Il convient & présent de tenter de
dresserun bilan quantitatif des densités. Nous nous limiterons aux
densités bities, car elles sont en relation directe avec la descrip-
tion que nous avons faite des choix urbanistiques et des enjeux de
la commercialisation.

I. BILAN DES RECEPTIVITES

Les chiffres que nous utilisons sont tirés d’une exploitation du
fichier des permis de construire de logements, de I'EP Evry, que
nous avons complété. Notre information concerne environ 92 %
de Uensemble des permis de construire résidentiels accordés
dans les opérations de laville nouvelle depuis son origine . Nous
avons effectu¢ deux traitements : un a I’échelle des 21 ZAC (ou

tranches de ZAC) et ’autre & I’échelle des 341 opérations recen-
sées (terrains cédés aux promoteurs).

1. It n’a pas été possible d’obtenir les chiffres correspondant i certaines des
premieres opérations de la ville nouvelle (Champtier du Coq essentiellement et unc
partie d’ Aguado), car I archivage des permis de construire n'était pas encore systéma-
tique.
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En moyenne consolidée, les permis de construire résidentiels
antorisés dans la ville nouvelle ont un COS de 0,57 ef portent sur
plus de 2,2 millions de m? de SHON. 1ls concernent 389 ha nets,
cédés A des promoteurs ou des particuliers.

Leur densité est de 59 logemenis/ha net, pour des logements
de 96 m? de SHON en moyenne. Nous donnens ci-dessous le
détail par ZAC.

On note que les COS construits sont d’autant plus faibles que
la superficie de 'opération est grande. On peutexpliquer celapar :

— transfert d’affectations du sol non résidentielles dans les
parcelles (espaces verts, aires de jeux, voiries}, pour les mettre a
la charge du promoteur, donc peut-&tre augmentation de la densité
brute alors que la densité nette diminue ?

— application du principe : plus il a de I’espace, moins le
promoteur tend  construire en forte densité ?

— simple manifestation du facteur de réduction des densités
en fonction de la taille du site ?

La variation de COS entre le quartier de plus faible densité
(I’ Ecoute-s’il-Pleut) et le quartier de plus forte densité (Les Pyra-
mides) est pratiquemnent de 1 a 10. De méme, Uamplitude des
densités mesurées en logements/ha est trés grande, de 1 a 6.

La densité nette, qu’elle soit mesurée en COS ouen nombre de
logements, dépend fortement de la proportion de logements indi-
viduels de I’opération. Or, le schéma de structure de la ville nou-
velle, dontl’idée était de réserver I’ habitat pavillonnaire i la partic
ouest de I' A6, a été parfaitement respecté.

En effet, parmi les 21 ZAC analysées, les 12 ZAC les plus
denses sont du coté est et les 9 ZAC les moins denses sont du c6té
ouest. Ainsi, méme si les densités réalisées sont moins élevées que
ce qui a pu étre imaginé 21" origine, les principes généraux d’amé-
nagement de la ville nouvelle, en ce qui concerne la répartition
spatiale des densités, ont ét€ appliqués.

Les quartiers situés a I’ouest de I'autoroute A6, dans les com-
munes de Lisses, Bondoufle et ouest-Courcouronnes, ont une part
de logements individuels au minimum de 50 % (Ferme de Place :
48 %), ce qui résulte en des densités nettes faibles. En revanche,
dans les quartiers a1’estde I A6, ol les ambitions de densités €taient
les plus fortes, les proportions de logements individuels produites
ont été au maximum de 20 % : aux Aunettes et au Bras de Fer.

Les premiers quartiers (Aguado, Champtier du Coq, Champs-
Elysées, Bras de Fer), confirment les résultats ci-dessus. 1ls pré-
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Densité nette des ZAC de logement d "Evry VN

2
. 2 m
Terrain Nbrede %logt m2de cos Nbre

ZAC enha*  logts coll. plancher plancher logt/ha
/logt

Pyramides 14,81 2595 100% 206211 79 1,76 175

Canal3 5,06 1238 100 % 84 077 68 [e6 245

Loges 7,73 1 180 929% 11] 401 94 1,44 153

Champs-

Elysées 5,22 673 99 % 66517 99 1,32 179

Canal2 8,35 1115 88 % 104 769 94 1,25 133

Epinettes 16,75 2163 9% % 199 842 92 1,19 129

Centre

urbain 9,7 1195 100 % 96 508 81 0,99 123

Bois

Sauvage 13,22 1 769 90 % 130558 74 0,99 134

Canal} 9,18 908 81 % 88074 97 0,96 99

Aunettes 24,31 3058 80 % 228 264 75 0,94 126

Aguado 8,86 537 100 % 55250 103 0,62 01

Bras de Fer 16,78 845 72 % 82043 97 0,49 50

Ferme de

Place 18,75 487 48 % 44 529 91 0,41 45

Lisses-

Exiension 13,6 502 23 % 55815 111 0,41 37

Trois Parts 42,18 12092 21% 167257 129 04 31

ZOH Cour-

couron. 51,39 1 186 3% 174109 147 0,34 23

Long-

Rayage 31,31 904 9% 104365 115 0,33 29

Courcou-

ron.-Centre 24,99 449 0 5% 65646 146 0,26 18

Golf 28,66 36z 0% 58 771 162 0,21 13

Village-

Bondoufle 17,97 195 38 % 32807 168 0,18 11

Ecoute-s'il-

Pleut 28,04 430 0% 51024 119 0,18 15

Total 3880 23083 71 % 2207 837 96 0.57 59,4

Sotirces : Dense Cité, d"apres EP E'vry, 1996,
* terrains cédés, A vocation résidenticlle
** I'information porte sur 92 % du total des permis de construire,
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sentent eux aussi une part élevée de logements collectifs, supé-
rieure 2 90 %, sauf pour le Bras de Fer (80 %).

On remarque une absence de quartiers pour des COS intermé-
diaires, compris entre 0,6 et 0,9 (61299 logements/ha). Pourquoi
y a-t-il une telle absence de quartiers avec des densités
‘ntermédiaires ? On ne trouve pas d’explication convaincante a
cette observation : s agit-il de densités dont les formes urbaines
correspondantes ne répondent pas a des attentes du marché ? Y
aurait-il une réelle scission entre les quartiers denses, urbains, et
les autres, périurbains, qui ferait que les densités intermédiaires
n’auraient pas une image claire et commercialisable ? S’ agit-il
d’un hasard, les concepteurs n’ayant pas cherché a couvrir tout le
spectre de densités ?

Densité nette de logements/ha des ZAC de la ville nouvelle d’Evry
selon leur COS
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Source : Dense Cité, d’aprés EP Evry, 1996.

Le quartier des Pyramides a €16, comme nous P’avons montré
par notre analyse des principes d'aménagement, le point culmi-
nant des fortes densités planifiées dans la ville nouvelle. Ce quar-
tier a constitué un tournant, avant lequel les densités planifiées
allaient en croissant, et aprés lequel les densités construites ont été
réduites. Ainsi, le COS net des Pyramides est le plus fort parmi les
21 opérations de logement analysées L avec 1,76.

I. La densité de logements de ce quartier n’est cependant pas 1a plus Elevée : Ta
densité nette de logements de Canal 3 est en effct 40 % plus forle, alors que son COS
est plus faible {1,66). La raison cn est que la taille moyenne des logements du Canal 3
est de 68 m? sculement, contre 79 m? aux Pyrumides.
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Les guartiers dont les COS sont les plus faibles offrent aussi
fes logements les plus grands en superficie. Leurs habitants pro- i
fitent donc a la fois de grandes surfaces habitables et de vastes :
espaces extérieurs.

Taille des logments des ZAC* de laville nouvelle d’Evry selon leur
COS ner
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COS netde la ZAC
* putranche de ZAC.

Source : Dense Cité, d’aprés EP Evry, 1996,

Densité des permis de construire des opérations de logements
dans la ville nouvelle d'Evry depuis 1970%

2 !
Terrain Nombre m2de COS Nombrede ! ::;her y ?
enha delogts plancher réalisé logts/ha P alcg i
Habitat :
individucl 256,6 5527 645 738 0.25 22 117 :
Opérations
mixtes 14,7 1139 107 838 0,74 78 s
Habitat
collectif 17,6 16417 1454 241 1,24 140 39
Ensemble 3889 23083 2207837 0,57 59 96

Sotirce : Dense Cité, d"apres EP Evry, 1996,
* I"information poric sur 92 %% du total des permis de construire.

L’habitat individuel a consommé 2,2 fois plus de terrain que i
I’habitar collectif, mais il a accueilli prés de 2,9 fois moins de ‘
logements : ladensité nette des opérations de logement individuel
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est en effet 6,5 fois plus faible que celle des opérations de loge-
ment collectif.

Meé&me si nous faisons apparaitre de grandes différences de
densités entre les ZAC, chaque quartier a été planifié pour avoir
en son sein une variété de densités : celles-ci ne sont pas homoge-
nes A I’intérieur des quartiers.

Sil’on calcule la part prise par les logements collectifs dans la
construction neuve, on observe trois périodes :

Villenouvelled’Evey nouvelles francitiennes
1975-1981 B4 % 70 %
1982-1988 67 % 56 %
1989-1996 74 % 70 %
Total 75 % 65 %

Source : &’ aprés Siclone ¢t SGVN.

Evry a construit, en proportion, beaucoup pius de logements
collectifs que les autres villes nouvelles. Avec les choix urbanis-
tiques opérés, ceci explique les fortes densités humaines nettes
que 1on peut mesurer pour Evry !, par comparaison aux autres
villes nouvelles.

La période de 1982 &4 1988 a été celle o la production de
logements collectifs a été la moins active, particulierement a
Evry, mais aussi dans les autres villes nouvelles. Les années 1984,
1985 et 1986 ont €t€ trés peu productives en nombre de logements
nouveaux, mais ont correspondu a une hausse du nombre et de la
proportion de logements de type individuel. Nous avons dit, plus
haut, que cette part accrue de la production de logements indivi-
duels était due notamment au financement public du logement,
abandonnant les préts locatifs aidés — PLA —(aidant I’ habitat col-
lectif) et faisant la promotion du prét d’accession & la propriété —

PAP — (aidant I’habitat individuel).

1. Fouchier Vincent, Les densivés urbaines et te développement durable. Le cas de
t Hle-de-France et dex vitles novelfes, édition du SGVN, diffusion La Documentation
Frangaise, décembre 1997, 212 pages.
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3.  UNE RECEPTIVITE RESIDUELLE VIRTUELLE ?

Ce bilan des réceptivités réalisées ne constitue qu’une partie
des droits & construire autorisés dans les ZAC. Les capacirés
résiduelles, calculées par la différence entre la réceptivité maxi-
male autorisée et la réceptivité effectivement « consommée » des
ZAC, sont purement théoriques, bien que réglementaires. Elles
s’appuient sur les surfaces de plancher exprimées en m?, et non
sur le foncier.

Les chiffres les plus récents font état d’une capacité totale dans
les ZAC existantes de 7,37 millions de m? de plancher. A ce jour,
4,35 millions de m? ont été construits. Il reste donc une capacité
résiduelle de 3,02 millions de m? de plancher, soit41 % des droits
a construire autorisés (fous types d’affectation). La plupart des
quartiers présentent une réceptivité résiduelle relativement
importante, Méme les premiers quartiers de la ville nouvelle, dont
nous avons dit que leur construction avait respecté les plans ini-
tiaux et atteint la réceptivité maximale, ont une capacité
résiduelle : elles ont regu une capacité supplémentaire, lors des
modifications de programmes de 1991-1992. Les zones d’activi-
tés sont particulierement concernées par une forte capacité
résiduelle ; nous y reviendrons.

La programmation physique donne lieu 2 une estimation
financiére de prévisions a fin d’affaires (PFA) . Le reste-a-faire,
selon EP Evry, estde :

— 316 500 m? de plancher pour lc logement,

— 19 ha de terrains pour commerces (et 15 000 m? de SHON
pour I’extension du centre commercial),

— prés de 400 000 m? de bureaux,

— 146 ha de terrains industriels.

Lorsqu’un terrain est acquis par un promoteur pour des densi-
tés plus faibles que le projet initial d’EP Evry, le « capital » du
résultat 2 fin d’affaires de 1’établissement se trouve amputé. Mais
il semble que les réductions de prix de vente résultant des négo-
ciations, ou les cessions gratuites de terrains 2 la collectivité ou a
I'université, aient un impact tout aussi important que les ventes
dédensifiées dans le résultat & fin d’affaires.

1. Avec le concours du cabinet Barbier (Arthur Andersen). Les chiffres produits
ici sont tirés du plan financier d'EP Evry, 1997,
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Historique des programmes de ZAC (hors zones d’activités)

Ao/ 1970
aoiit/ 1970
novembre/ 1970
Aol 1971
décembref1971
avril/ 1972

anli/ 1972
janvier/ 1973
aolt/ 1973
févricr/ 1974

février/1974
octobre/t974
février/1976
octobre/ 1976

{évrier/ 1977

Juinf/1977
écembre/ 1977
Juin/1979
octobre/1979
maif 1980
novembref 930

janvier/ 1981
décembref 1981

juin/1984

Juin/ 1984
maif 1985

janvier/1986

décembre/ 1986
septembref/ 1992
seplembre/ 1992
septembre/ 1992

septembre/ 1992
septembre/ 1992

Champticr du Cog

Courcouronncs
Evey |
Champs-Elysées
Aguado

Centre Urbain
Trois Parts
Ecoute-s'il-Plent
Courcouronnes
Aguado

Long Rayage
Brus de Fer
Epinettes
Centre Urbain

Bras e Fer

Epinetics

Long Ruyage
Canal

Lisses Extension
Champs-Elysées

Centre Urbain

Aunettes
Epinctics

Canal

Courcouronnes Cenlre

Aunelles
Evry I
50 Arpents

Centre Urbain

Bras de Fer

Champtier du Coy

Canal

Auncties

création
création
création
création
création
création
création
création
modificanf

modificatif

création
création
création
modificatif

modHicatif
modificatif
mexlificanl
création
créalion
modificatl

modificatif

création
maodificanf

modificatf

crétion
modificatil

modificatif

création

modificatif

modificatil

modificatif

modificatif

modificalif

COS brut = 0,82
COS brut = 0,21
COS brut = 0,69
COS brul = 0,38
COS brut = 0,56
COS brut = 0,67
COS brul = 0,23
COSbhrut=0.18
biusse du nb de logls (— 4 )

baisse de shon (- 8 %), mais
hausse nb logls (+5%)

COSbrut=0,13
COS brut = 0,42
COS brut = 0.45

ext. périmetre (+ 10%%:), hausse
de shon (+ 14%), baisse de COS

baisse nb logements collectils,
annulation prgme Bull

hausse shon (+ 6%)

baissc nh logts (— 2 )

COS brui = 0,50

COSbhrut = 0,22

baisse du nb de logts {(— 36 )

exL périmétre (+ 2% ), haussede
shon (+ 6%)

COS brut = (3,58

diminution périmétre

{— 2 ), hausse shon (+ 6%)
ext. périmétre (+ 74) o1 hausse
shon (+ 1950, surtout activités

COSbrut=10,10

dédensification shon (— 3 63,
uniguement activités

ext. périmétre {(+ 195 ), shon
inchangée

COS brut = 009

hausse de shon (+ 95},

SUrtoul pgme universitaire

(+ 87%)

densification (+ 28%), unique-
nmient activités

ext. périmelre (32 @), hausse de

shon (+ 1993,
uniquetnent activités

shon inchangée

shon inchangée

Sources : & apres programimes de ZAC, EP Evry,
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L densitéd des ZAC et des opérations de logement
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L’exemple de la ZAC du Bras de Fer est significatif de cette
« réceptivité virtuelle ». On peut ainsi trouver une capacité rési-
duelle de pres de 100 000 m? de plancher & construire dans le
quartier du Bras de Fer, alors que les terrains libres sont quasi
inexistants, La raison vient de la commercialisation des terrains,
parfois peu regardante vis-a-vis du programme : on a laissé
s"implanter des immeubles de gabarit réduit, en milieu de par-
celle, figeant le foncier et résultant en des densités faibles et des
capacités résiduelles théoriquement élevées.

Ceci fait dire a certains urbanistes d’EP Evry que les choix
d’implantation d’activités sont trés critiquables . Les commer-
cialisateurs ’EP Evry ont dii céder les terrains, et ont compromis
la réalisation du quartier selon la forme et la densité envisagées
initialement.

L’entreprise Honeywecll-Bull devait réaliser au Bras de Fer un
cnsemble de bureaux, de laboratoires et d’ateliers de 31 000 m?2
de plancher, mais a finalement abandonné son projet. EP Evry a
alorsrecouvré les terrains pour les revendre, mais ils sont devenus
depuis inconstructibles, car classés comme espace vert au schéma
directeur régional (SDRIF).

Monsieur Lalande, alors directeur d’EP Evry, avait d’autre
part répondu au souhait exprimé par la commune d’Evry et le
Syndicat communautaire, demandant I"implantation de pavillons
individuels a la place des 180 logements collectits proposés par
EP Evr y au Bras de Fer.

Ces différents événements ont conduit a la réceptivité rési-
duelle actuelle, qui est donc supérieure 2 la capacité réelle du
foncier disponible.

L. Entretien avec Lue Thomas, le 18 septembre 1996,
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LES DENSITES
LIEES A L’EMPLOI

L’habitat n’est pas la seule occupation du sol & observer, lors-
que 'on s’intéresse aux enjeux des densités, comme nous 1'avons
montré par ailleurs. C’est pourquoi nous analysons ci-dessous les
déterminants des densités d’emplois dans la ville nouvelle
d’Evry, selon une démarche proche de celle adoptée dans la partie
précédente portant sur les quartiers d’habitat. Nous allons ainsi
mettre cn relation les éléments descriptifs de la conception des
zoncs d’emplois, exposés plus haut, et les données disponibles
quant a leurs conséquences quantitatives et spatiales.

Nous traiterons d’abord de I'évolution dans le temps de
I"'emploi et de sa répartition entre les immeubles de bureaux et les
zones d’activités L. Nous analyserons ensuite plus finement les
densités danslcs zones d’activités, pour en montrer les composan-
tes multiples. Nous ferons enfin un bilan des réceptivités de ces
zoncs, comme nous 1'avons fait pour I’habitat.

Le rapport entre bureaux ¢t zones d’activités détermine en
grande partie les densités d’emplot, puisque les premiers se carac-
térisent généralecment par des COS et des densités internes supé-
rieurs, Or, la ville nouvelle d’Evry dispose d’une proportion
d’emplois tertiaires légerement plus importante que dans les
autres villes nouvelles 2. 11 nous faut done savoir comment évolue
la part de I'emploi en bureaux par rapport i celle des zones d’acli-
vités, avant de mesurer les densités de ces zones.

1. On connait trés mad Femplei cn sectewr diffus (hors zones d'activités et
burcaux}, évalué a 5 340 emplois en 1991, soit environ 11 % de 'emploi total. Nos
tfravaux ne pourront pas. faute de données précises, traiter de U'emploi diffus.

2. 70 % contre 67 % (en 1990).
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1. REPARTITION DES EMPLOIS
EN ZONES D’ACTIVITES ET BUREAUX

Les emplois totaux de la ville nouvelle ont cru rapidement
Jusqit'en 1992, pour atteindre 41 500 emplois en 1992 1. 1ls ont
ensuite cessé de progresser et méme légerement décru. Cette €vo-
lution est en grande partie due aux zones d’activités, ou le nombre
d'emplois a effectivement diminué. Dans les bureaux, en revan-
che, les emplois ont connu une progression constante, méme si
elle aralenti depuis 1991,

Depuis 1992, le nombre total d’emplois dans la ville nouvelle
stagne globalement : en effet, alors que les emplois dans les
bureaux augmentent lentement, les emplois en zones d’activités
connaissent une décroissance sensible.

Les bureaux représeitent environ 40 % des emplois de la ville
nouvelle (hors diffus), et ont une part croissante dans I'emploi
total depuis 1988, malgré la crisc qui frappe ce secteur. Cette part
croissante se traduit théoriquement par un gain de densité
d’emplois.

Nombre d’emplois du SAN d’Evry par nature de 1988 ¢t 1995

45 000
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25 00
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I. Leschiffresde 1988t 1989 sontexagérément bas @ "enquéte annuclle du SAN
i éait alors pas exhaustive.
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Jusqu'en 1991, le SAN a gagné des emplois largement griice
anx zones d’activités : prés de 60 % du gain net d’emplois se
localisaitdans les zones d’activités (méme 86 % en 1991). Depuis
plusieurs années, les trois plus grandes entreprises de la ville
nouvelle, en nombre d’emplois, ont vu leurs effectifs fortement
diminuer (Snecma, Digital, Accor) : a elles seules, depuis 1991,
ces trois entreprises ont perdu 832 emplois, soit environ 18 % de
leurs effectifs !.

La diminution des emplois en zones d’activités se fait, il con-
vient de le souligner, alors méme que la commercialisation de
nouvelles superficies se poursuit. Globalement, il se produit donc
une « double dédensification » des emplois en zones d'activités :
baisse dunombre d’emplois dans les entreprises en place et pour-
suite de la construction neuve, Le rythme de commercialisation
des terrains par I'établissement public a cependant fortement
ralenti dés 1989, année oul les ventes ont atteint un record jamais
égalé depuis (avec 41 hectares). Avec 7,3 ha vendus 2 en 1992 et
8,7 haen 1993, et 3,6 ha en 1994, les nouvelles implantations en
zones d’activités ne compensent apparemment plus les départs
(transferts ou fermetures) des entreprises déji installées *. Nous
vérifierons cette hypotheése plus loin,

Ilconvientde garder al’espritque le développement économique
ne se contente pas de I’installation d’emplois nouveaux. Le maintien
d’un dynamisme dans le tissu éconemique existant est particuliere-
ment déterminant dans les soldes d’emplois chaque année.

2.  LES CARACTERISTIQUES ACTUELLES
DES ZONES D’ACTIVITES

Autotal, 567 entreprises et 22 290 emplois sont installés dans
Ics zones d’activités de la ville nouvelle, y compris dans les zones
mixtes habitat-emploi.

La programmation dcs zones d’activités de la ville nouvelle,
au début des années 1970, considérait que les surfaces cessibles
représenteraient environ 70 % de la surface totale.

1. Une targe part de cette baisse a cu lienen £994 e1 1995,

2. Enactes authentiques. Source : EP Evry 1995,

. Le stock de bureaux vacants st de 35 400 m? et le stock de locaus d activités
vacants est de 27 000 m2 (1997, source : EP E\-‘ry),

el
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Nombre de sociétés et d’emplois dans les zones d’activités
de la ville nouvelle d’Evry en 1991,

Nonibre Nombre Effectif moyen
de sociétés d’emplois par société

Bois de I'Epine 30 3328 (11
Saimt-Guenawlt 16 1 618 101
La Mariniére 114 3738 33
[.a Petite Montagne 94 1 860 20
Les Malines 26 1673 64
L' Eglantier 105 [ 194 11
Zones d’activités créées

avant 1980 i85 13411 15
Ee Bois Briard 14 1 929 138
La Pi¢ce de la Remise 4 903 226
Lc Clos aux Pois 2 420 210
Lc Bais Chaland i 202 18
Les Bordes 24 259 I
Léonard de Vinci 2 44 22
Zones d'detivités créées

uprés 1980 57 3757 66
I.es Auneties 16 100 6
Le Bois Sauvage 10 259 26
I.e Bras de Fer 3 474 158
Le Canal 20 421 21
Les Champs-Elysées 44 640 15
Les Epinettes 22 613 28
La FFerme de Place 3 Il 4
Le Long Rayagce 6 133 17
SNECMA i 2 500 2 500
Zones niixtes habitat-

activités 125 5124 41

Sowrce : d'aprés EP Evry, 1992,

En fait, la part de terrains cessibles dans les zones d’activités
créées par EP Evry a é1é en moyenne de 58 % dans les zones
créées avanr 1980. Cette différence s’explique surtout par le réel
souci de paysagement des zones d’activités, que les commercia-
lisateurs de terrains industriels ont encouragé a accentuer, car 1l
s est avéré étre un argument commercial cfficace.
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La part de surfaces cessibles a ensuite augmenté . elle est de
64 % dans les zones créées depuis 1980. Cette augmentation fra-
duit principalement un souct de plus grande rentabilité des opéra-
tions, puisqu’elle implique un gain de receites en charges fonciéres.

Caractéristiques des zones d’activités de la ville nouvelle d’Evry

Datede . Surf, brute Ge COS
L. Vocation . .
création enha cessibles autorisé
LeBoisdel'Epine 1970 Sigges. Bur. Fabr. 87 534 0,60
Saint-Guenault 1972  Bur. Ind.légérc 32 36 S 1,00
La Mariniére 1973 PMLE-PMI Indus. 108 54 % Q.80
La Petite Bur. Stock.
Montagne 1977  Ind.légere 41 61 % 0,66
Les Malines 1977 Bur. Stock. 28 306 % 0.80
Ind.légére
L'Eglanticr 1979  Bur. Stock. 25 64 % 0.80
Ind.\égere
Le Bois Briard 1981 Bur. Sieéges 41 66 % 1,00
Secrvices
f.a Pitce de la Stock. Distrib.
Remise 1981 Innov. 71 12 % 0,65
Le Clos aux Pois 1981  Stock. Distrib. 18 56 % 0,80
Le Bois Chaland 1983  Techn. Bur. Innov. 37 68 % 1,00
Les Bordes 1988 PME-PMI Stock. 68 66 % (1,65
Léonard de Vinci 1989 Rech. Form. Serv. 110 58 %0 0,35
Ensemble - - 606 ha 61 % -

Sowurce : d'aprés EP Evry, 1992

Le cas de la ZAC Léonard de Vinci est spécifique. En effet,
pour attirer des laboratoires de recherche ou des entreprises de
haute technologie, EP Evry a souhaité s’adapter a lcurs exigences
supposées : la quantité de verdure est considérée par les commer-
cialisateurs des zones d’activités de ce type comme un facteur clé
pour motiver les clients potentiels. Cette zone a donc €t¢ congue
en rupture avec les tendances précédentes de maximisation des
surfaces cessibles par rapport a la surface totale de la ZAC, que
1’on vient d’évoquer, La part de surfaces cessibles n’y est que de
58 %, alors que les autres zones créées dans la décennie 1980
avaient une part entre 56 et 72 %. De plus, son COS net autorisé
n’est que de 0,35, soit deux & trois fois plus faible que dans les
autres zones d’activités de la ville nouvelle.
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Mais depuis 1989, date de sa création, aucun terrain de la ZAC
Léonard de Vinci n’a trouvé preneur, & I'exception du groupe
Digital, qui s’est installé dans la ferme existante (aprés I’avoir
restaurée). L’éloignement par rapport & la ville est une des raisons
esscntielles invoquées pour expliquer I'échec de la commerciali-
sation de cette zone. Ladisposition d’espace et de verdure ne suffit
donc pas pour séduire des entreprises.

A chaque évolution des besoins des entreprises, induite par
une mutation technologique ou de nouvelles organisations du
travail, correspond une évolution du produit immobilier mise cn
ceuvre par les promoteurs spécialisés,

Depuis les années 1960, on assiste & des mutations successives
dans |’ organisation des batiments d’entreprises. Succédant au long
régne des « boites a stocker » des premiéres zones industrielles, les
années 1970 voient apparaitre des batiments qui se diversifient :
aux surfaces de stockage s’ajoute une partie de bureaux d’accom-
pagnement qui atteint jusqu’a 15-20 % de la surface totale.

Cestvers 1975 que se développe le « local polyvalent », aussi
appel€ « antenne d’entreprise ». Sous cette appellation, ce produit
immobilier va évoluer et prendre de multiples aspects pour répon-
dre & la demande croissante des activités mixies des années 1980.
Ainst sont apparus, mis sur le marché par les grands promoteurs-
investisseurs, des produits comme Lisa (Guiraudie-Auffeve),
Evolic (CGl), Bil (SCET), les parcs-clubs (BPGF), Actiburo
(Bourdais), etc.

On a le sentiment que les promoteurs ne se contentent plus de
répondre 4 une demande immobiliere des entreprises ; ils la
devancent et la provoquent en offrant de plus en plus de produits
qui, outre I’habitacle, prennent en compte la totalité du cadre de
travail en tant qu’espace aménagé composé de batiments, de jar-
dins, de zones de stationnement et d’équipements collectifs.

Cette évolution se marque spatialement par une diminution des
densités d’entreprises & I’hectare,

Force est de constater que certaines densités d’emplois a
["hectare dans les zones d’activités économiques se justifient
par le type d’activités implantées, alors que d’autres s'expli-
guent par le choix de I'aménageur, selon qu’il a souhaité un
traitement aéré et vert ou de type plus urbain et trés dense. Or,
dans les zones d’activités de la ville nouvelle, Elio Cohen-Bou-
lakia, qui dirigea le service du développement économique d’EP
Evry, t€moigne qu’'« il 1’y avait pas de volonté farouche de
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Les zones d'activités : Uargument de Uespace
Le Bois de I'Epine

Photos : D. Planguette, V. Fouchier.
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densité ni de forte desserte en transports en commun. Le laxisme
a été la régle » 1,

3. BILANDES DENSITES DES ANCIENNES
ZONES D’ACTIVITES

Nous proposons un bilan dc densités bities et des densités
d’emplois. Nous analyserons ces deux critéres globalement pour
"ensemble des zones d’activités, puis par zone, puis pour
I’ensemble des parcelies vendues.

La réceptivité des zones d’activités est un indicateur du degré
de valorisation de leur espace par les entrepriscs qui s’y sont
implantées. Elle révele des informations d’une grande richesse
lorsque 1’on s”intéresse 2 la densification, dans la mesure ob elle
permet d’évaluer les réceptivités résiduelles. Celles-ci représen-
tent la différence entre la réceptivité maximale (¢’est-a-dire les
droits acquis) et la réceptivité réalisée.

Les réceptivités résiduelles sont susceptibles d’étre utilisées :
elles correspondent le plus souvent i des terrains, a 'intérieur des
parcelles acquises par les industriels, prévus pour des extensions
ultérieures. Il peut aussi s agir de possibilités de création de sur-
face sous plafond (par exemple : création d’une mezzanine dans
un entrepot), lorsque I’emprise au sol d’un établissement occupe
enticrement la surface réglementairement disponible (du fait des
alignements obligatoires, des reculs par rapport  1a voirie, etc.),
mais que la constructibilité maximale n’est pas atteinte.

Nous avons fait un bilan de réceptivité des zones d’activités
les plus anciennes de la ville nouvelle, dont la commercialisation
est achevée depuis plusieurs années déja 2. Les six zones étudiées
représentent 13 707 emplois, soit 78 % de I'ensemble des zones
d’activités de la ville nouvelle, et 385 entreprises, soit 88 % de
I'ensemble. On peut alors calculer que leur densité moyenne est
de 80,4 emplois a I'hectare de terrain cessible.

Ces six zones représentent un total de pres de 1 830 000 m?2 de
terrains commercialisés. Selon les différents COS appliqués pour

1. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia, le 28 novembre [996.

2. Certaines statistiques ne sont pas identiques A celles fournies par ta Mission de
remise des quartiers, car nous avons systématiquement imégré aux ZAC les terrains
contigus uppartenant aux entreprises des ZAC considérées.
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chacune des zones, la réceptivité maximale de I’cnsemble est de
1 389 500 m?2 (soit un COS autorisé consolidé de 0, 76).

Mais I'information importante que fournit le tableau ci-dessous
réside dans le chiffre de la réeeptivité réalisée qui n’excéde pas
716 000 m2 d’oltun COS réulisé s'élevant seulement i1 0,39. On peut
ainsi en déduire que laréceptivité résiduelle estd’environ 673 500 m?
ce qui est considérable par rapport a la réceptivité réalisée.

Bilan de réceptivité des zones d'activités
de la ville nouvelle d’Evry

Surface neite . Réceptivité Réceptivité COS
. COS ] T Py
du terrain maximale réalisée réalisé
Bois de "Epine 459 044 m? .6 275426 m2 178235 m? 0,39
Saint-Guenault 177 873 m? 1.0 177 873 m? 68 830 m? 0,38
La Mariniére 555 843 m? 0.8 444 674 m? 188392 m? 0,34
Lu Petite

Montagne 218 087 m? 156269 m2  107575m? 049
tranche | 59553 m° (0,66 39 304 m? 33444 m? 0,50
tranche 2 70445 m? 0,66 46 494 m? 36545m2 052
tranche 3 B8 089 m® 08 70471 m? 37586m2 043

Les Malines 242475 m* 0.8 193 980 m? 93831 m* 038

L Eglanticr 176 597 m? 0.8  141277m?2  79180m* 045

Ensembie 1820019 m? [ 389 500n?  7I6043m2 039

Source : d"apres MRQ, oclobre 1991,

Il en ressort que, globalement, seule la moitié des droits a batir
acquis par les industriels a fuit 'objet d’une construction. Com-
ment interpréter ce qui peut apparaitre comme un gaspillage
foncier 7 Les entreprises auraient-elles un comportement irra-
tionnel et ach&teraient-elles des capacités de constructions exces-
sives en regard de leurs besoins ? Ou cela traduit-il leur volonté
de disposer d’une part importante de leur sitc non bitie, pour une
question d’image (espace paysager) ou de fonctionnement (sta-
tionnement, livraisons, cte.) ?

La réceptivité résiduelle de ces six 7ones d"activités les plus
anciennes de la ville nouvelle d’Evry correspond 2 une capacité
théorique de prés de 13 000 emplois supplémentaires I

1. En appliguant le rapporl entre le nombre d’emplois moyen par m? SHON et la
SHON résiduclle : 1914 x 67,35 = 12 390



Les densités lides & Uemploi 285

Ce calcul n’est bien-sfir que théorique, mais il met en évidence
ce que on pourrait appeler la sous-utilisation de 'espace par les
cntreprises @ ces dernieres acheétent des droits a construire dont
elles ne profitent pas enticrement. Le COS, chiffre maximal, ne
controle donce pas réellement lamise en valeur des terrains cédés.

On comprend mieux I'importance quantitative de ce chiffre de
13 000 emplois, correspondant a la réceptivité résiduelie des six
zones d’activités étudiées, lorsqu’on le compare aux prévisions
du schéma directeur local. L’EP Evry a en effet évalué a 15 000
le nombre d’emplois qu’il faudra localiser dans de nouvelles
zones d’activités du Centre-Essonne d’ici 8 2015, moyennant une
consommation d’espace de 375 hectares bruts !,

Aprés avoir analysé la réceptivité globale de I’ensemble des
six zones d’activités, 1l convient d’observer les données pour
chacune d’clles, afin de dégager quelques idées utiles a la
rétlexion sur les densités, notamment sur le role du COS.

Densité d’emplois dans les zones d’activités de la ville nouvelle
d’Evry en 1991

2
Nombre Emplois/ Emplois/ n ‘de
s : . plancher/
d’emplois ha brut ha cessible .
emploi
Bois Epinc 3328 38 72 54
Saint-Guenanlt 1 618 51 91 43
I.a Mariniére 3738 35 67 50
Petite Montagne 1 860 45 835 58
Malines 1673 60 69 56
Eglantier 1194 49 68 66
Ensemble 13411 42 73 53

Sauwrce : d'aprés EP Evry, 1992.

La zone d’activités du Bois de I’Epine, la premiére zone
d’activité mise en vente par EP Evry (dont Ic schéma d’organisa-
tion a été présenté plus haut), a I'une des densités brutes les plus
faibles : elle est en effet traversée par plusieurs boucles autorou-
tieres dont I’emprise est incluse dans le calcul de cette densité. Les
vastes espaces verts qui s’y trouvent, ainsi que le plan d’eau

1. EP E\'r)-’. SDRIE, contribution quantitative ¢ la phase d analyse : aire de déve-
loppement Evey-Brétigny-Cenire Essonne, Evry 1 EP Evry, mai 1992,
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central, sont deux autres explications de sa faible densité brutc.
De fait, sculs 53 % de la surface de la zone étaient cessibles, ce
qui représente le pourcentage le plus faiblc des zones étudiées. La
densité nette du Bois de I’Epine est cependant un peu plus élevée
que celle de la Mariniére ou des Malines : 72 emplois a I’hectare,
contre 67 et 69.

La zone d’activités des Malines, a une densité brute élevée,
avec 60 emplois a I’hectare brut. L’explication de ce constat est
simple : le rapport entre surface cessible et surface brute de cette
zone est de 85 %, alors qu’il est voisin de 60 % dans les autres
zones étudiées : aucun espace vert central n’avait été€ programmeé,
La densité nette des Malines n’est en revanche pas particuliére-
ment forte (69 cmplois a I’hectare cessible).

Les densités nettes d’emplois des terrains d’activités proposés
dans les ZAC du c6té dense de la ville nouvelle ne sont pas plus
fortes que celles mesurées dans les zones d’activités « classi-
qgues » que 'on vient d’observer, elles sont méme identiques.
Leur densité consolidée est, en effet, de 73 emplois/ha cédé. Mais
ce chiffre recouvre une grande diversité, puisque les terrains du
Bras de Fer et des Champs-Elysées sont beaucoup plus densément
occupés, avec respectivement 131 et 188 emplois/ha net. Les
autres terrains, insérés dans les quartiers urbains, présentent des
densités moindres que celles des zones d’activités « classiques »,
malgré leur localisation plus centrale : généralement autour de 40
4 50 emplois/ha net.

Les terrains occupés dans les zones d’activités les plus récen-
tes, pour lesquelles nous n’avons pas fait un bilan de densités
exhaustif (dans la mesure ou leur commercialisation n’est pas
achevée), présentent des réceptivités globalement plus faibles que
celles mesurées dans les zones les plus anciennes. Ainsi, le COS
réalisé des terrains cédés de la ZAC de la Piéce de la Remise est
de 0,23 uniquement et de 0,35 pour la ZAC des Bordes.

S’il est vral que la ZAC de Saint-Guenault, qui a le COS
autorisé le plus €leve, connait fa densité nette d’emplois la plus
forte, sa densité brute est néanmoins inférieure a celle de I’Eglan-
tier on des Malines : I’aménagement paysager de Saint-Guenault
apris I’option d’un vaste espace vert central occupant prés de 4 ha
(soit 16 % de la surface totale de I’opération) !. Cetaménagement

L. De facto. les surfaces cessibles ne représentent que 56 56 des 32 ha de la ZAC.
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Densités nettes d’emplois dans les zones d'activités
en milieu urbain

Total cessible  Total cédé I?'ombn.e d‘lt)-flill‘;ll;t;:-; /
enha enha d’emplois ha net
Aunettes 7,7 4,7 246 53
Bois Sauvage 7.7 6,7 355 53
Bras de Fer 4,0 33 427 131
Canal 4.6 4,2 132 31
Champs-Elysées 4.0 4,0 752 188
Epinettes 5.0 4.8 154 32
Loges 1,7 1,7 81 47
Ensemble 34,7 294 2 147 73

Sorrce s aprés EP Evry, 1995.

d’espace vertcentral, d’utilité collective, a permis aux entreprises
implantées autour de limiter les surfaces traitées cn espace vert 2
I'intérieur de leur parcelle, et donc de maximiser la valorisation
de leurs terrains : les densités d’emplois dans les surfaces cessi-
bles sont donc élevées.

4. BILANPARPARCELLE:
LA STRATEGIE DES ENTREPRISES ?

Dans les zones d’activités, comme dans les quartiers d’habi-
taf, les grandes parcelles présentent de maniére générale les plus
Jaibles densités. On le vérifie en calculant que les quinze derniers
établissements classés pour leurs densités nettes d’emplois selon
la surface de leur terrain ont en moyenne 10 510 m? de terrain,
alors que les quinze premiers ont 7 060 m2, La différence est
¢galement marquée pour le rapport m? de plancher/réceptivité
maximale : [3 420 m? contre 5 770 m2.

L’écart entre le premier établissement et le dernier est d’envi-
ron 50 fois pour le rapport des surfaces de plancher par emploi et
de 200 fois pour le rapport de surface de terrain par emploi. Les
surfaces de plancher sont donc en apparence mieux valorisées par
un grand nombre d’emplois que les surfaces de terrain : leur taille
serait-elle alors mieux proportionnée aux besoins de I’entreprisc
que les surfaces de terrain ?
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Densités d’emplois par hectare de terrain dans les zones
d'activités de la ville nouvelle d’Evry
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Superficie du terrain en m?
Senirces ; d'apres EP Evry el SAN, 1992.

En fait, plus le terrain cédé & un industriel est vaste, plus
la réceptivité résiduelle est importante : le coefficient de corré-
lation entre ces deux variables le confirme, puisqu’il est de 0,384
(70 % de variance expliquée). Ccla signifie que les cas de sur-
dimensionnement sont nombreux, tant en termes de terrain
que de réceptivité acquise, par rapport aux stricts besoins des
établisscments.

Pourtant, I’ancien responsable du développement économi-
que affirme que, « en matiére de densité, la question qui comptait
était le nombre d'emplois & Uhectare. (...) On a refusé beaucoup
d’opérations car la densité d’emploi n'était pus assez élevée, o
clors on diminuait la parcelle. C’était une recette moindre, mais
il ne fallait pas brader les terrains ».

La principale motivation de I’équipc d’EP Evry était
d’accueillir le plus grand nombre d’emplois dans le périmétre
limité de la ville nouvelle. Il reconnait toutefois que « ce raison-
nement n'a paradoxalement jamais été tenu avec les trés grands
projets (IBM - SOFINCO - Hewlett Packard), car ils apportaient
wune grande notoriéié er on en attendait un effet d’entrainement.
A fond, on ne préte qu’ aux riches » .

1. Entretien avec Elio Cohen-Boulakia. le 28 novembre 1996.
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L’idéal de forte densité a servi d’inspiration au schéma de
structure & partir duquel la ville s’est développée. 11 fallait surtout
créer un centre pour ’agglomération nouvelle. [’ autoroute A6 a
servi de frontiére entre d’un cdté, a I’est, un centre urbain fort et
dense, et de "autre ¢6té, a 1’ouest, des secteurs peu denses et peu
développés.

Le pavillonnaire, a cette époque, ne jouissait pas des faveurs
des urbanistes : ils pensaient que le pavillonnaire ne pouvait pas
participer 4 la constitution d’une ville, telle qu’ils I’'imaginaient.

Le secteur entre A6 et N7, constdéré quant a lui comme le c6té
noble de la ville nouvelle, celui on la Ville serait créée, a été
planifié selon des principes mariant une trame urbaine trés dense,
disposée en forme de X, et de vastes parcs. Les quatre branches du
X devaient correspondre a des quartiers denses, innervés par un
transport en commun en site propre. Les parcs occupaient les
espaces inferstitiels entre les quatre branches et devaient
« compenser la minéralité ».

En toute logique, le coeur de 1a ville nouvelle a été placé a la
croisée du X. C’estlaolles densités devaient étre les plus élevées ;
d’ailleurs, le reglementde laZAC du centre fixaitun COS minimal
et aucune hauteur maximale. L’ intégration des fonctions urbaines,
dont ]’ Agora a éi€ la plus ambitieuse illustration, devait également
concourir a ce but de création de I'animation.

Les premiers quartiers de la ville nouvelle ont aussi suivi ces
principes, comme en témoignent leurs choix urbanistiques dispo-
sant les fortes densités le long de passages piétonniers.

Ces principes ont donc marqué fortement la ville nouvelle,
mais ils n’ont pas duré. Le guartier des Pyramides en a constitué
I’apogée, ce que ’on vérifie d’ailleurs par les chiffres de densité
des opérations de construction. Le programme mis en concours
pour la ZAC d’Evry 1, qui allait devenir les Pyramides, était
imprégné du sentiment positif vis-a-vis des fortes densités et de la
mixité, reprenant a I’échelle de 1a ZAC la doctrine utilisée pour le
schémade siructure de la ville nouvelle. Le projet lauréat (désigné
apreés consultation de pres de 100 institutions ou associations),
d’ott est venue I’idée des pyramides, a voulu combiner les avan-
tages de la maison individuelle et de I’habitat collectif. L’ échéan-
cier trop optimiste, la crise économique, les problémes techniques
de réalisation, et une image innovante qui n’a pas su séduire
suffisamment, ont provoqué une premiére remise en cause du
projet, principalement sur un plan financier.




CONCLUSION
LES DENSITES DE LA VILLE
NOUVELLE D’EVRY :
RESULTANTES OU PREALABLES ?

Le processus de détermination des densités n’a pas ¢té
linéaire : les facteurs qui conduisent a telle ou telle densité peu-
vent ¢tre multiples et répondre a des enjeux tres variés. Pour
autant, les densités que I'on observe aujourd’hui ne sont pas le
fruit du hasard. Elles résultent d’un ensemble dc conditions éco-
nomiques, sociales et politiques. Les décisions publiques qui
autorisent les densités sont elles-mémes I’ aboutissement de pro-
cessus complexes, mélant des enjeux variés et évolutifs dans le
temps. Ces décisions multiples, du fait qu’elles ne conduisent pas
3 une réalisation entierement publique, qui ne ferait que les appli-
quer, et que d’autres acteurs interviennent, notamment les promo-
teurs les élus, ou les particuliers, expliquent la différence souvent
importante entre le projet et la réalisation finale.

1. UNEEVOLUTION D’AMBITION
A L'EGARD DES DENSITES

Lors des choix fondateurs de la structure urbaine d’Evry, la pres-
sion & la construction était considérable alors que I’ offre était réduite,
I’économie était florissante, les revenus des ménages étaient crois-
sants et les projections laissaient présager la poursuite de ces tendan-
ces. De plus, apres les réalisations fiacheuses dues au fonctionna-
lisme et aprés mai 1968, chacun souhaitait un retour a la cit€ latine
et & la « ville animée ». Ceci passait par une certaine priorité accor-
déc aux piétons et aux transports en commun. Les fortes densités
étaientun moyen, avec la mixité des fonctions, de créer I’animation.
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d’emplois connaissent d’importantes variations. L’ aménageur,
dans ce cas, est pratiquement impuissant face aux facteurs qui
interviennent. Les choix de densités d"emplois lors de la planifi-
cation ne sont alors plus déterminants dans les densités observées.
Enfin, la plupart des cas étudiés mettent en évidence que la
gestion de Despace par les entreprises ne reléve pas toujours
d’une stricte approche économique ou de rentabilité. Les implan-
tations ne sont pas optimales dans bien des cas, et peu d’entrepri-
ses parmi celles vencontrées ont des locaux et des terrains d’une
dimension parfaitement adaptée & leur activiré, Certaines le
reconnaissent volontiers, et ¢’est parfois une question d’image.
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activité a leurs locaux. C’est pourquoi on observe, depuis quel-
ques années, une certaine densification des emplois, sans densifi-
cation du béti (i la fois dans les zones d’activités et dans les
immeubles de bureaux). Celle-ci est d’autant plus facile que les
constructions avaient ét¢ largement dimensionnées a I’ origine.

Les programmes locatifs entrainent les plus fortes valorisa-
tions des terrains vendus :

— leurs réceptivités réalisées sont proches des réceptivités
maximales autorisées, puisque le revenu de ’investisseur dépend
de la quantité de surface construite mise en location ;

— leurs densités d’emplois sont élevées.

Zone d’activités de la Petite Montagne

Photo : DREIF, 1996,

11 est difficile de tirer des conclusions d’une analyse par bran-
che d’activité : pour une méme branche, les caractéristiques d’un
établissement seront opposées selon qu’on y exerce les fonctions
d’administration, d’entreposage ou de fabrication. 1l est par con-
séquent plus judicieux d’avoir une approche par type de local
(bureau, entrepdt ou atelier).

L'évolution de Uemploi dans Uexistant a acquis un poids
important dans 1’évolution de I’emploi total de la ville nouvelle.
Les densités baties pcuvent ne pas €voluer alors que les densités
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teur général d’EPA Marne, insiste sur la tentation pour un établis-
sement public d’aménagement de vendre & certains types d’éta-
blissements, pour lesquels les charges foncieres sont élevées :
« Pour nous, un Mac Donald, ¢’est 100 logements ! » 1.

Selon une simple logique de rentabilité, la densité de construc-
tion (COS réalis¢) est proportionneilement plus importante que la
densité nette d’emplois, dans les opérations locatives 2. La valo-
risation opérée par les programmes locatits en matiére de surface
de plancher se traduit aussi par des densités d’emploi
importantes : ils offrent généralement non seulement les COS
réalisés les plus forts, mais aussi les densités d’emploi les plus
¢levées.

4.1. Synthese des facteurs de variation
des densités liées a ’emploi

La seule stratégie spatiale commune 2 la plupart des entrepri-
ses, lors de leur implantation, est le sur-dimensionnement de leur
terrain en vue d’une extension future,

« Plus on a de place, moins on se serre » : on peut reprendre
cette conclusion en forme de proverbe, méme si clle date de
1969. Elle reste parfaitement vérifiée dans le cas des entreprises
des zones d’activités de la ville nouvelle d’Evry : plus les terrains
acquis sont vastes, moins les densités sont grandes.

Les bilans de réceptivité nous conduisent en outre i ajouter
qu’a l’inverse, « moins on a de place, plus on se serre ». La taille
dcs lots vendus est donc déterminante dans I’ utilisation qu’en fait
I’entreprise par la suite.

Les entreprises en situation de maturité s’étendent rarement
dans les années qui suivent leur implantation : on a constaté que
les densités de biti ou d’emploi sont peu sensibles & I'dge de
I"tnstatlation.

En période d’activité économique fortement ralentie, les
entreprises ont moins tendance a déménager pour adapter leurs
locaux & leurs besoins : il semble a I’ inverse qu’elles adaptent leur

1. Le 07.09.1997,

2. Ianalyse des biluns de récepiivité par parcelle confirmera cette hy pothése.

3. « Etablissements industricls en région parisicone », in : Cahifers de 'IAURP,
n® 14, février 1969, pp. 85-90.
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Exemples de terrains faiblement occupés,
cédés a des entreprises de renom

Terrain COS COS Nombre Densité
enha  autorisé réalisé d’ecmplois d’emplois/ha

Hewleu-Packard 6,04 1,00 0,21 438 73
Métro 4,16 0,65 0,18 95 23
Imprimerie

Nationale 9.00 (0,65 0,18 148 16
ex-IBM 38,00 0,65 0,18 508 13

Source 1 d'apres EP Evry, 1996.

Il faut expliquer ici que le principal criterc de performance
d’un établissement public d’aménagement, outre le nombre
d’emplois créés, a toujours été le nombre d’hectares de zones
industrielles commercialisées. Plus 1’établissement public vend
de terrains (outre 1’accueil d’emplois), plus ses recettes sont
importantcs, plus sa tutelle est satisfaite. Dans les zones d’activi-
16s, & 1'inverse des bureaux et des logements, les prix sont fixés aut
m? de terrain, et non au m? de plancher. Il '’y a donc pas d’inci-
tation & 'éconontie de terrain, du point de vue financier de I’éta-
blissement public. Seule labonne volonté des commercialisateurs
ou de I'architecte coordonateur peut donc éviter les gaspillages
dus aux sur-dimensionncments des terrains par rapport aux
besoins ou envies des établissements désircux de s”implanter dans
la ville nouvelle. Pourquoi, sinon, refuser qu’un industricl achete
un grand terrain et apporte ainsi d’importantes recettes a I’aména-
geur, méme s’il construit peu sur son site ?

En période de forte concurrence de I’offre de terrains, il est
difficile aux commercialisateurs de refuser les projets des indus-
triels, méme s’ils ne répondent pas aux attentes initiales de la
programmation. Les élus, en revanche, sont particulierement sen-
sibles 2 la fois au nombre d’emplois el aux recettes fiscales poten-
tielles (elles-mé&mes liées aux immobilisations et aux salaires,
donc indirectement aux densités). « Lorsque le marché des
bureaux est en crise, on tartine des hectares en zone d’activités,
car elles sont source de profit. Elles ont permis de faire des ZAC
de logement de bonne qualité » 1. Gilles Ricono, qui a été direc-

1. Entretien avee Jean-Claude Gaillot, secrétaire général adjoint du GCVN, le
20 aofit 1996.
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En réaction, le programme a d’abord été densifié (pyramide
n°® 14 principalement) et la proportion de logements locatifs
sociaux a été€ augmentée pour compenser la lenteur de la commer-
cialisation. Peu de temps apreés, les signes d’une dégradation de la
situation soctale sont apparus (vols, incendies de voitures,
agressions, etc.) et’image du quartier s’est détériorée, aggravant
encore les difficultés de commercialisation. Des lors, les respon-
sables politiques ont demand¢ une dédensification, et en particu-
lier une baisse des hauteurs,

D’un climat propice & I'édification de fortes densités, on est
pass€ a un climat hostile, suite a une transition de courte durée, au
milieu des années 1970. L épisode favorable a des densités éle-
véesn’€tait-ilqu unaccident dans I"histoire ?Iine duraen faitque
le temps de définir les structures de la ville nouvelle et de réaliser
les premiers quartiers.

2. DESRAPPORTS DE FORCE

Il n’y avait pas de directive explicite en termes de densités,
Dans la premiére étape, un consensus et une confiance régnaient
entre les administrations centrales et régionales et les missions
d’études de villes nouvelles, parce que les dirigeants des missions
€taient issus soit de PIAURP, soit du District, et en avaient déja
assimilé les enjeux lors de la préparation du SDAURP. Les den-
sités prévues par les urbanistes répondaient par ailleurs aux atten-
tes de la tutetle de l’Etat, soucieuse de rentabiliser ses ivestisse-
ments et d’accueillir une part signiticative de la croissance de
’agglomération parisienne.

Ne faut-il pas invoquer aussi le sens des responsabilités des
dirigeants de la ville nouvelle : pouvaient-ils encourager de fai-
bles densités, alors que I’ Etat mettait en ceuvre des moyens impor-
tants en infrastructures et en équipements ?

Toutefois, aprés I’expérience déterminante des Pyramides,
une désillusion croissante vis-a-vis des densités s’est instaurée,
doublée de tendances du marché, qui ont conduit a réviser a la
baisse les densités pratiquées dans les quartiers ultérieurs.

Les zones d’activités économiques, i I'inverse des quartiers
résidentiels centraux, valorisaient la disponibilité d’espace
comme un argument commercial auprés des entreprises. Les den-
Sit€s brutes y sont relativement faibles, tant par la proportion
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élevée de surfaces paysagées que par des densités nettes réduites,
les entreprises faisant le choix d’acheter un vaste terrain pour
pouvoir un jour s’étendre sur place (ce qui ne s’est pas souvent
vérifié en réalité).

Le droit frangais ne connaissant que lanotion de densité€ maxi-
male, un établissement public d’aménagement ne peut que diffi-
cilement s’assurer de la valorisation des terrains qu’il commercia-
lise. Il est pourtant propriétaire de ces terrains ; mais 1’outil
puissant que pourrait représenter la convention de vente & cet
égard, puisqu’il est possible d’y fixer une densité minimale, n’est
pratiquement pas utilisé. Le marché et la concurrence d’autres
secteurs hors ville nouvelle rendent bien difficile I’imposition de
contraintes aux clients potentiels.

Le role de la négociation, lors de la commercialisation des
terrains, a prouvé toute son importance dans les densités réalisées.
Ce rdle n’acependant pas été lc méme lors des périodes fastes que
lors des périodes de crise comme actuellement : en période faste,
le commercialisateur peut plus facilement choisir le promoteur
qui répond le mieux & ses attentes, pour maximiser I'usage du sol
et réaliser son projet. En revanche, en période de crise €économi-
que ofl les clients sont rares (pour I’habitat comme pour les acti-
vités économiques), le commercialisateur n’est plus en position
de force pour valoriser au mieux les terrains qu’il veut vendre.

Ladifficulté est finalement de savoir refuser de vendre lorsque
des propositions sont faites et qu’elles s’ écartent exagérément du
projet de ville, surtout dans le centre ; la coordination entre les
commercialisateurs et ['urbaniste d’une part, et entre I’ établisse-
ment public d’aménagement et les élus d’autre part, est détermi-
nante pour les réactions face au marché.

La personnalité du responsable de 1’établissement public est
essentielle ; c’est lui, lorsque les élus ont donné un accord de
principe, qui décide si un terrain doit étre vendu ounon. Il est clair
qu’ André Lalande, premier directeur d’EP Evry, qui avait pris ce
poste dans le but de « créer une vraie ville », n’a pas eu laméme
ligne de conduite que Jean-Michel Guittard, I’actuel directeur
général d’EP Evry, selon lequel « les gens ne veulent pas vivre en
forte densité » . Chacun a ses propres convictions et doit s’adap-
ter au contexte socio-économique du moment.

1. Entretien avee J.M. Guittard, directeur général d° FP Evry, le 30 octobre 1996,
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3.  DESFACTEURS URBANISTIQUES

La forte densité a généré des solutions nouvelles :

— pourrésoudre le probléme du stationnement automobile : la
ville nouvelle a encouragé la réalisation de stationnement en
nappe ou en silo et promu la politique du « foisonnement » ;

— pour résoudre le probléme posé par I’ampleur des surfaces
occupées par les équipements scolaires, sous leur forme actuelle,
et dans le but d’améliorer le fonctionnement de ces équipements :
construction d’équipements intégrés ;

— pour permettre une exploitation efficace des transports en
commun : création d'une chaussée en site séparé, sans conflit
avec les automobiles ou les piétons ;

— pour faciliter et rendre plus sdrs les déplacements pour tous
les modes : création de réseaux de circulation avec séparation des
flux et parfois superposition (dalle).

Ces différents moyens de conforter les fortes densités et de les
rendre plus fonctionnelies ont été pour la plupart abandonnés pour
des raisons diverses, indépendamment de la stratégie concernant
les densités : colits, logiques d’acteurs, difficultés de fonctionne-
ment, problémes de repéres, etc. Sans eux, il est beaucoup plus
difficile de concevoir des quartiers trés denses.

Les urbanistes qui ont congu la ville nouvelle avaient Iespoir
que « l"avenir serait meilleur » ; cet espoir aeu des conséquences
dans la structure urbaine, pour plusieurs raisons :

— ils ont ménagé une capacité fonciere pour une densification
ultérieure ;

— ils ontprévu une réceptivité potentielle importante pources
réserves de foncier, en appliquant des COS plus élevés que ceux
qu’ils pratiquaient a I’époque ;

— ils pensaient que ’efficacité du transport collectif en site
propre permeitrait de réduire le taux de motorisation, et que, de ce
fait, il serait possible un jour de réduire les normes de stationne-
ment pour augmenter les densités construites ;

— ils imaginaient que les revenus des ménages seraient
supérieurs ;

— ils pensaient que les valeurs foncidres de la ville nouvelle
augmenteraient et provoqueraient spontanément une densification.

Ces différentes hypotheses ne se sont pas toutes concrétisées
telles qu’imaginées a1’ origine. Le potentiel foncier a été en partie
utilisé pour accueillir des constructions non planifiées initiale-
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ment, mais le plus souvent selon des densités relativement faibles,
conime 1ous ’avons montré. Dautre part, ce que les urbanistes
considéraient comme un potentiel foncier a parfois été progressi-
vement approprié par la population des quartiers, quien a faitdes
aires de jeux ou de sport, par exemple. 11 est alors politiquement
délicat d’en modifier I'usage. De méme, certains parcs de station-
nement provisoires étant pleinement utilisés ne peuvent guere étre
supprimés 2 présent, d’autant moins facilement que le taux de
motorisation des ménages A Evry, comme dans les autres villes
nouvelles, n'est pas inférieur a celui des secteurs voisins
(deuxieme couronne de I’ agglomération parisienne ou communes
urbaines).

Enfin, les valeurs fonciéres n’ont pas suivi I’évolution atten-
due. Le différentiel de prix entre le centre de la ville nouvelle et sa
périphérie est relativement réduit, ce qui traduit une attractivité
limitée des secteurs denses. Les valeurs foncitres du centre
n’obligent pas, seules, par un simple raisonnement économique,
a édifier des projets de densité plus élevée qu’en périphéric. C’est
pourquoi le rdle de 1'établissement public d’aménagement est
essentiel, puisqu’il permet que les terrains soient cédés unique-
ment a la condition de répondre & des exigences urbanistiques, en
particulier en termes de densités.

Il demeure enfin un potentiel foncier considérable, non pris en
compte par les documents d’urbanisme actuels et que le
« systéme » existant ne conduit pas & mettre en valeur, faute de
pression fonciere et parce que I'idéal de la forte densité n’est
pratiquement plus défendu aujourd’hui. Ce potentiel est parfois
progressivement « consommé » en fonction des besoins, notam-
ment pour accueillir actuellement les locaux liés & la recherche
génétique du Génopole ou pour les batiments universitaires.

4. LALOGIQUEDE L’ETABLISSEMENT
PUBLIC D’AMENAGEMENT

L'établissement public d’aménagement (d’ailleurs amené a
évoluer rapidement dans le cadre du retour de la ville nouvelle au
droit commun) est placé au centre de cinq logiques d’acteurs
aujourd’hui :

— lalogique de I'Etat, qui a toujours plaidé pour une densité
soutenue, le fait moins depuis la décentralisation : il fait cepen-
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dant pression pour maintenir le rythme de commercialisation, en
€tant moins soucieux du produit ;

— lalogique des promoteurs qui visent & maximiser leurs pro-
fits en répondant a ia demande (plutdt orientée vers des densités
faibles et des espaces fortement paysagers), et qui sont actuelle-
ment en position de force dans la négociation ;

— la logique des élus qui veulent éviter 1’aggravation de la
situation sociale et rejettent les fortes densités :

— sapropre logique d’établissement public A caractére indus-
triel et commercial qui lui impose de vendre, méme si le projet du
promoteur ne répond pas a ses exigences urbanistiques initiales,
en raison d’une situation financi¢re dégradée ;

— les habitants déja installés qui se sont appropriés la ville et
peuvent remettre en cause certains projets de construction et de
densification.

Ces cinq logiques étaient trés différentes lors des premigres
années de la ville nouvelle :

— I’Etat visait 2 rentabiliser par une population suffisante ses
investissements lourds, mais laissait I’établissement public
d’aménagement concevoir et réaliser son projet, avec unmagister
de Paul Delouvrier et de Jean Millier ;

— les promoteurs étaient en position de faiblesse vis-a-vis de
I’établissement public, car I’offre de terrains dans la région était
inférieure 4 Ia demande ;

— ["établissement public accordait une place importante aux
urbanistes dans la décision, lesquels étaient treés favorables aux
fortes densités ;

— les élus avaient un poids moindre qu’actuellement : ils ne
représentaient qu’une petite population et ne bénéficiaient pas
encore des pouvoirs décentralisés ;

— les habitants en place (coté est de la RN7) n’ont pas pu
s'opposer a la ville nouvelle et les nouveaux habitants étaient
heureux de vivre « une aventure » et de bénéficier d’un urbanisme
de meilleure qualité que les grands ensembles.

Seule la prise de conscience de la rareté des terrains cessibles
parait susceptible, maintenant, de motiver des densités accrues.
Les autres arguments en faveur des fortes densités ne sont pas pris
en compte :

— I’ambition de I”animation urbaine est fortement réduite ;

— Penjeu d’une moindre consommation d’espace n’est pas
une préoccupation réelle localement (Jacques Guyard estime par
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exemple que, en matiére de consommation d’espace, « les villes
nouvelles ont déja joué leur role » ),

— le souci de minimiser 1'usage de ’automobile (pour un
moindre impact écologique ou économique), qui pourrait encou-
rager de plus fortes densités, n’est pas partagé par les responsables
actuels de la ville nouvelle.

5. UNEPLUS FAIBLE DENSITE QUE PREVU

Au total, les 14 communes du périmetre initial comptent
290 500 habitants en 1999, a comparer aux 450 000 prévus lors
de la planification 2 'origine de la ville nouvelle, soit 35 % de
moins. L’évolution des emplois et de la population entre 1968
et 1990 fait apparaitre que les 4 communes de la ville nouvelle
(SAN) ont accueilli sensiblement le méme nombre d’habitants
que les 10 autres communes du périmetre initial de 14 communes,
mais pratiquement deux fois plus d’emplois. Ceciconfirme lerole
de centralité que peut jouer la ville nouvelle: son nombre
d’emplois est de 45 850 (en 1990), et son nombre d’habitants
79 800 (en 1999).

Evolution du nombre d’habitants et d’emplois entre 1968 et 1990
Périmetre initial et SAN

Population Emplois
Sous-total hors SAN + 64 858 +23 664
Sous-total SAN +67 134 +44 423
Total 14 communes +131 992 + 68 087
Toral Département de I'Essonne + 411783 + 193673

Sowrce : d'aprés INSEE.

Finalement, il y a eu dédensification humaine du projet, par
effet cumulatif de plusieurs facteurs :

— réduction de la taille des ménages d’une part et de la
densité interne des emplois d’autre part, par rapport aux projec-
tions ;

1. Entretien avec Jacques Guyard, le 29 octobre 1996,
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— réduction du périmetre d’intervention de 14 a4 communes,
alors qu’il était envisagé une restructuration des communes de ce
périmetre ;

- réduction des densités programmées dans les ZAC, a partir
du « traumatisme » provoqué par les Pyramides ;

— proportion supérieure d’habitat individuel par rapport au
projet initial ;

— diftérence entre les densités prévues en ZAC et les densités
commercialis€es progressivement ;

— surévaluation des réceptivités annoncées dans les régle-
ments de ZAC, pour avoir une souplesse d’évolution ;

— non utilisation maximale des réserves fonciéres prévues
pour une densification ;

— crainte de la part des élus, vis-2-vis de la population cliente
de I'habitat collectif autre que le haut de gamme.

Cette dédensification n’a pas toujours été bien vécue par les
premiers responsables de la ville nouvelle, en particulier ceux qui
défendaient le plus les fortes densités, comme Elio Cohen-Boula-
kia, par exemple : « De ldchage en ldchage, on a complétement
retourné la veste » 1.

Toutefois, une raison essentielle de ’écart entre le projet ini-
tial et a situation actuelle ne se lit pas directement sur le site
&’Bvry. L’ile-de-France compte aujowrd’hui 10,9 millions
d’habitants 2, alors que le SDAURP de 1965 tablait sur
14 millions d habitants & I"horizon 2000. La différence est de pres
d’un cinguieéme. On en trouve directermnent une répercussion sur
les chiffres de population des villes nouvelles, dont Evry.

C’est pourtant & partir des hypotheses de forle croissance,
calculées dans les années 1960, que les villes nouvelles ont été
planifiées. Sans ces sur-estimations des besoins quantitatifs, les
villes nouvelles n"auraient certainement pas été réalisées *. Il y eut
certes quelques ajustements dans lec Schéma Directeur de 19706,
en particulicr la réduction du nombre de villes nouvellesde 81 54,

1. Entretien avec Elio Cohen-Boulakiz, le 28 novembre 1996,
2. Laplanilication régionale s appuiv sur une projection ( peut-étre sous-évaluée)
de 11.8 millions a I'horizon 2015,

3. Merlin Pierre, et O Callaghan Chantal, op. cit., 1990, p. 65,

4. Cette diminution était I ailleurs due & des considérations locales et non a une
nouvelle estimation des beseins quantitatifs de la région... Cf Schmitz Frangois.
La révision du Schéma Divecteur d” Amdnagement et " Urbanisme de la Région d fle-
de-France. Rappart de sypihése, Paris - Conseil Régional (ile-de-France, 1979,
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et dans les plans d’urbanisme de chaque ville nouvelle (réduction
de la capacité finale, plus grande part d’habitat individuel) ', mais
le principe du polycentrisme a été maintenu jusqu’a ce jour.

On peut dire que les villes nouvelles participent, d’une cer-
taine maniere, 4 un ralentissement de ’étalement urbain,
puisqu’elles fixent sur place des ménages qui se seraient peut-étre
installés plus loin de Paris. Elles sont devenues de véritables
centres urbains, en contre-poids du centre de 1’agglomération
parisienne. A Evry, le nouvel élan impulsé par I’ implantation de
I'université et par le développement du Génopdle (avec I’accueil
de centres de recherche et d’entreprises liées a la génétique)
contribuera sans nul doute & accentuer ce réle de pble majeur de
la ville nouvelle.

L. Lc projet initial de Tigery-Lieusaint (Sénart), par exemple, comprenait 300 &
400 000 habitants avec un centre dense sur le platesu de Tigery,



LISTE DES PRINCIPALES
PERSONNES RENCONTREES ET
POSTES QU’ELLES ONT OCCUPES,
RELEVANT DE NOTRE
PROBLEMATIQUE

EP EVRY

Gérard D’ Arcy

Michel Boscher

Elio Cohen-Boulakia

André Darmagnac

Frangois Delouvrier

Francois Desbruyéres

Frangois Dufant

Architecte-urbaniste 3 ’'TAURP (1965-
1967), puis & 'EP Evry de 1967 2 1990,
directeur du développement économi-
que d’EP Evry depuis 1990

Premier président d’EP Evry, membre
du conseil du district de la région pari-
sienne, ancien député-maire d’I-’Evry
Géographe, chargé d’études al’'JAURP,
puis co-animateur de 1’atelier d’urba-

nisme, puis directeur délégué au déve-
loppement a EP Evry, de 1968 2 1991
Programmateur & EP Evry, de 1970 a
1978, puis chargé de mission Program-
mation au SAN d‘Evry

Economiste, chargé de mission (depuis
1975), directeur de la division Habitat
d’EP Evry (1987-1991), puis directeur
de I’'urbanisme  [a mairie d’Evry
Architecte-urbaniste 2 EP Evry, notam-
ment pour le centre ville, de 1967 4 1993
Président du conseil d’administration
d’EP Evry et maire adjoint ’Evry
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Jean-Michel Guittard
Jacques Kliffa

André Lalande

Pascal de Maupcou

Michel Mottez

Jean-Michel Muzeau
Charles Raymond

Luc Thomas

AUTRES
Jean-Claunde Gaillot

Serge Goldberg

Jacques Guyard

Jean Millier

Directeur général d’EP Evry depuis
1991
Directeur de la division financicre d’EP
Evry
Premier directeur général de la mission

Q’élude et d’aménagement, puis d’EP
Evry, de 1966 a 1979

Architecte-urbaniste 3 EP Eyry, notam-
ment pour les ZAC des Epinettes et
Aunettes, de 1970 4 1991

Architecte a 'TAURP, puis chef du ser-
vice Urbanisme et directeur délégué a
I’aménagement d’EP Evry, de 1968 a
1993

Directeur de la division Habitat d’EP
Evry depuis 1992

Programmateur d’EP Evry, années
1970

Architpcte-tlrbaniste, responsable de la
ZAC Evry I, puis directeur des €tudes a
EP Evry, de 1968 4 1993

Secrétaire général adjoint du Groupe
central des villes nouvelles

Directeur des ¢tudes et recherches a
I'IAURP (1962-1967), premier direc-
teur de I'EPA de Saint-Quentin-en-
Yvelines (1970-1979)

Député-maire d’Evry, puis président du
SAN d’Evry

Ingénieur général des Ponts et Chaus-
sées, directeur général de I'AURP, et
prétet, directeur général de I’Equipe-
ment pour la région parisienne
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Bertrand Qusset

Pierrc Parat

Jean-Eudes Roullier

Marc Sanvez

Chargé d’études IAURIF (1970-1973),
puis & EPA de Marne-la-Vallée, direc-
teur général adjoint depuis 1990
Membre du groupement d’architectes
ayant congu le quartier des Pyramides
Secrétaire Général (1967-1978) puis
Président du Groupe central des villes
nouvelles de 1993 a 1999

Urbaniste en chef de I’Etat, membre
d’une commission du jury pour la ZAC
Evry I







LES DIFFERENTS PERIMETRES
DE LA VILLE NOUVELLE D’EVRY

Périmetres, Evry

Syndicat Etablissement . PR
. . Schéma Périmetre
d’agglo. public . A
. directeur initial
nouvelle d’aménagement
Bondoufle Bondoufle Bondoufle Bondoufle
Courconronnes Courcouronnes Courcouronnes Corbeil-Essonnes
Evry ]::vry ([8))] Evry Courcouronnes
Lisses Lisses Lvry
Ris-Orangis (p) Fleury-M¢érogis
Brétigny-sur-Orge  Grigny
Leudeville Lisses

4 communes

4 communes

Marolles-en-
Hurpoix
Le Plessis-Paté

St Vrain

Villabé

10 commumes

Morsang-sur-Orge

Ris-Orangis
Saint-Michel-
sur-Orges
Ste-Genevigve-
des-B.

Yillabé

Villemoisson-
sur-Orge
Viry-Chatillon

14 communes







SIGLES ET ABREVIATIONS

COS

CES
DDE
DREIF

EPA
EP Evry

GCVN
HLM
TAURIF

IAURP

IGH
INSEE

MOS

P + E/ha urb.

PADOG

Coefficient d’occupation du sol (division des sur-
faces de plancher par la surface du terrain
d’assiette)

Coefficient d’emprise au sol

Direction départementale de I'Equipement
Direction régionale de 1’Equipement d’fle-de-
France

Etablissement public d’aménagement

Etablisseme}nt public d’aménagement de la ville
nouvelle d’Evry

Groupe central des villes nouvelles

Habitation a loyer modéré

Institut d’aménagement ct d’urbanisme de la
région lle-de-France

Institut d’aménagement et d’urbanisme de la
région parisienne

Immeuble de grande hauteur

Institut national de statistiques et d’études écono-
miques

Mode d’occupation du sol

(nombre d’habitants + nombre d’emplois)/ hec-
tare urbain

Plan d’aménagement et d’organisation générale
de la région parisienne




310 Les densités de la ville nonuvelte d’Evry : du projet ate concret

PARP Plan d’aménagement de la région parisiennc

PAZ Plan d’aménagement de zone

RER Réseau express régional

SAN Syndicat d’agglomération nouvelle

SDAURP Schémadirecteur d’aménagement et d’urbanisme
de la région parisienne

SDRIF Schéma directeur de la région Ile-de-France

SGVN Secrétariat général du groupe central des villes
nouvelles

SHON Surface hors ;euvre nette (surface de plancher)

ZAC Zone d’aménagement concerté

ZAD Zone d’aménagement différé
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La ville nouvelle d'Evry, la plus petite des cing villes nou-
velles d'Ile-de-France, tant par sa taille (3 000 hectares) que
par son nombre d’habitants (prés de 80 000), est un site fabu-
leux pour ceux qui s'intéressent 2 I'urbanisme contemporain.
Eruit de la planification régionale menée par Paul Delouvrier
dans les années 1960, traduite dans le schéma directeur
d’aménagement de la région parisienne de 1965, Evry, comme
les autres villes nouvelles, devait jouer le role de centre urbain
pour cette grande banlieue 4 25 km de Paris, qui s’étendait
alors sans réelle organisation ni qualité.

Mais la concrétisation du projet d'une ville nouvelle
comme Evry dépend de la mise en ceuvre sur le terrain. Un
idéal de forte densité a servi d’'inspiration au schéma de struc-
ture a partir duquel la ville s’est développée. Cet idéal s’est
confronté a des réalités multiples, qu’elles soient écono-
miques, politiques ou sociales, qui en ont infléchi 'application.

Cet ouvrage éclaire de maniere originale la construction
de la ville nouvelle d'Evry au fil du temps, & partir du théme
central que constitue la densité. Il décompose les logiques
d’'acteurs, il retrace les projets successifs (parfois avortés), il
rend compréhensible la genése des quartiers, en bref, il
explique la ville,

Vincent FOUCHIER, docteur en urbanisme, nous fait ici
profiter de son expérience a l'établissement public d’aménagement
de la ville nouvelle d’Evry, puis au secrétariat general des villes
nouvelles (devenu secrétariat général des grandes opérations
d’urbanisme). Il y a accumulé non seulement une réelle connais-
sance des processus et des acteurs, mais aussi un matériau docu-
mentaire d'une grande richesse.

Couverture : source LAULR.P.

I
F
224 200

82717"840872 30,49 €

collection
VILLES

&)

anthropos



