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INTRODUCTION

le but de 1'étude que le liinistére de la Construction avait confié au
C.R.E2.D.0.C., et dont le présent rapport rend compte était de fournir une premilre
approximation des surfaces nécessaires au développement urbain & 1'échelle nationale,
L'établissement de ces données devait 8tre fait & partir de différentes hypothéses
quant & la localisation de la population et quant aux besoins superficiels des di-
vers secteurs (habitation, industrie, etc...). Les résultats devaient porter sur deux
périodes de durée différente : cing ans et vingt ans.

L'intérét accordé a une estimation globale de ces besoins semblait résider
moins dans 1l'obtention de chiffres que dans 1'appréciation que 1'on pourrait porter
en fin d'étude sur les méthodes ayant permis de les établir.

la nature des informations dispenibles l'aurait d'ailleurs difficilement
permis et la convention passée entre le Ministére et le C.R.E.D.0.C. excluait toute
recherche originale pour les secteurs ocu la documentation existante aurait été in-
suffisante. Ce texte prévoyait par contre une discussion sur la signifieation des
résultats et une indication sur les voies par lesquelles on pouvait espérer obtenir
une neilleure approximation.

Au départ, il convient de préciser certains termes et en particulier celui
d'"urbain" dans l'expression "surfaces nécessaires pour le développement urbain". De
nombreux points de vue sont possibles & ce sujet, doit-on par exemple considérer comne
liée & ce développement la création de zones industrielles en rase campaghe ou en-
core l'utilisation progressive par les citadins de résidences secondaires comme ha-
bitations principales. Il s'agit sans doute de cas limites, mais ils illustrent bien
la difficulté de trduver une définition claire de ce que 1l'on pourrait appeler le
"sol urbain'.

D'ailleurs d'importants besoins nouveaux apparaissent en certains domaines
et notamment celui des infrastructures de liaisons interurbaines (autoroutes, aéro-
dromes) qui sont liés au développement des villes et dont on peut se demander, par
conséquent, s'ils ne doivent pas &tre étudids au méme titre que les besoins de sol
des autres secteurs.

On a arbitrairement limité 1'étude aux besoins de terrains s'exprimant dans
le périmétre d'agglemérations urbaines telles que les ont définies 2'I.N.S.E.E. ou,
du moins, aux confins de ce périmeétre. Dans ce cas, en effet, il n'y a pas rupture
dans la continuité de 1l'espace construit qui, on le sait, constitue le critére de
délimitation des agglomérations I.N.S.k.E, L'inconvénient pour cette étude d'une
telle restriction du terme d'"urbain" est d'ailleurs limité puisqu'en dehors du cas



précité des autoroutes de liaisons, les besoins de surfaces liées au développement
des villes qui apparaitraient en dehors des agglomérations ne peuvent &tre tres
importants et s'ils 1'étaient, ils ne manqueraient pas alors de faire apparaitre de
nouvelles unités urbaines entrant dans le cadre de la définition retenue ici.

On précisera aussi ce qu'on entend par "hypothéses quant & la localisation
de la population". Cette expression peut recouvrir & notre sens deux réalités dis-
tinctes, la répartition de la population entre les différentes agglomérations et la
répartition de la population sur le territoire de chacune des agglomérations. Autre-
ment dit, les hypothdses & faire doivent perter & la fois sur 1'évolution de la ré-
partition de la population entre les différentes villes francgaises et sur la locali-
sation plus ou moins périphérique de la population sur le territoire de ces villes,
La suite de 1'étude montrera 1'importance de ce dernier point sur la nature des ré-
sultats, néanmoins, il n'a pas été possible de formuler des hypothdses trés étayées
a4 ce sujet dans le cadre de ce premier travail.

Deux approches apparaissaieht possibles :

~ la premidre consistant en une analyse de l'affectation de 1l'ensemble des surfaces
actuellement urbanisées,

— la seconde se limitant & 1l'examen de l'affectation des seules surfaces nouvellement
urbanisées.

Théoriquement les deux approches sont complémentaires, on pourrait, en
effet, distinguer dans 1'évolution de la structure urbaine, les affectations qui
correspondent & des besoins tout & fait nouveaux et celles qui correspondent & une
adaptation de l'existant .

Dans la pratique cependant, 1l'examen de 1'affectation des seules surfaces
nouvellement urbanisées s'est révélé difficile, surtout si 1'on demande & cette ana-
lyse les matériaux pour établir une estimation globale des surfaces nécessaires au dé-
veloppement urbain. En effet, la sommation de besoins élémentaires présente de nom-
breux risques soit de doubles emplois, soit d'emissions,

Aussi s'est-on surtout attaché & fournir une estimation qui soit basée
sur une analyse de l'affectation actuelle de 1l'ensemble des espaces urbanisés et l'on
s'est contenté de rechercher ceux des secteurs ou les normes d'occupation actuelle
risguent d'&tre le plus modifiées & l'avenir.

Ces indications partielles permettront néanmoins de nuancer les estimations
fournies par l'approche globale dont 1'inconvénient le plus net est d'aboutir a des
résultats de moins en moins valables au fur et & mesure que s'allonge la période de
la prévision.



le présent rapport comprendra deux parties d'importance assez inégale,
la premidre donnera les principales conclusions de l'analyse sur l'affectation ac-
tuelle du sol urbanisé et la seconde, plus courte, fournira une estimation des sur-
faces nécessaires aux besoins urbains en 1970 et en 1985 & partir des éléments qui
seront apparus les plus utilisables dans l'analyse de la premiére partie.



Premiére Partie

L'UTILISATION ACTUELLE DU SOL DES VILLES

En introduction, nous avons défini le "sol urbain", comme étant celui qui
est couvert par les agglomérations urbaines au sens I.N.S.E.E. Une premiére appro-
che du prebléme consiste donc & rapprocher 1'importance des surfaces comprises dans
le périmétre de ces agglomérations de la population qui y réside, Sans doute ce rap-
port ne tient-il pas compte du fait qu'une partie des surfaces utilisées correspond
parfois & 1l'exercice par la ville de fonctions intéressant une population qui réside
3 1l'extérieur, notamment dans sa zone d‘'attraction. L'importance de celle-ci peut fai-
re varier le volume de certains besoins en superficie. Cependant, au degré d'approxi-
mation ol nous nous situons, le fait peut &tre négligé ; ceci est d'autant plus ac-
ceptable gu'en traitant les villes par catégories de taille, on résoud partiellement
le prcbléme car 1'importance des zones d'attraction est lide en partie au chiffre de
population des villes correspondantes.

On examinera successivement trois problémes, celui de la surface urbanisée
totale, celui de la répartition de ces surfaces entre diverses affectations et, enfin,
celui de la variation de la densité en fonction de la distance au centre. On souli-
gnera tout de suite que le premier probléme a fait 1'objet d'une analyse plus appro-
fondie que les deux suivantes.

1. - LA SUPERFICTE TOTALE PAR HABITANT.

Dés le départ, il convient de soulever le probleme des surfaces inutilisées
compriscs dans le périmétre dos agglomérations ; en toute rigueur, il faut les re-
trancher pour avoir une idée exacte de la surface utile par téte., Dans la pratique,
cette opération s'avére difficile, aussi lorsque 1l'on recourt 4 des sources diffé-
rentes, il convient toujours de préciser si cette correction a ou non été faite.

1.1, La situation francaise actuelle.

Si des &tudes existent sur un certain nombre de villes, la fagon dont elles
ont été conduites ne permet guére d'en rapprocher les résultats d'une fagon trés uti-~
le pour 1'objectif poursuivi dens cette étude. A notre connaissance, il n'existe &
1'heure actuelle en Francegafune étude conduite de fagon systématique sur un ensemble



de villes suffisamment nombreuses pour se préter & une interprétation statistique,
il s'agit de 1'étude eartographique de Monsieur A, VAKILI sur les agglomérations de
la Région du Nord (1). Cependant le caractére strictement régional de cette analyse
interdit d'en étendre les conclusions & un ensemble plus vaste sans précautions,

C'est pourquoi, il était nécessaire d&s le départ d'établir un cadre de
références et, dans ce but, nous avons pensé & utiliser les données simples que
constituent les superficies des agglomérations dans le cadre de leurs limites admi-
nistratives (2). Toutefois, sans corrections, ces indications n'étaient pas suscep-
tibles de nous mener & des conclusions utilisables pour répondre aux questions po-
sées, en effet, il est évident que rares sont les agglomérations qui s'étendent sur
la totalité du territoire de leur circonscription. Une partie de noire travail a donc
consisté & imaginer une telle correction pour nous permettre d'examiner la variation
de l'importance des surfaces nécessaires par habitant en fonction de la taille des
agglomérations,

1.11, Intervalle de variation des surfaces utilisées par habitant.

Compte tenu de l'ancienneté de la délimitation des unités administratives,
on peut penser que les plus grandes villes ont, en se dévaloppant occupé une surface
plus importante de leur circonscription que ne l'ont fait les petites demeurdes
stationnaires. Le probléme se résume donc & rechercher un indice qui permette d'es-
timer ce plus ou moins grand degré d'occupation des circonscriptions administratives
en fonction de la taille des agglomérations.

L'importance de la populdtion par parcelle bitie nous a semblé un bon indi-
ce de cette dispersion des densités selon les agglomérations. Cela est valable si on
fait l'hypothése que la taille moyenne de ces parcelles ne varie pas en fonction de
1'importance de la population des agglomérations. Cette hypothése parait assez raison-
nable si on admet comme fondée cette opinion que le mouvement d'urbanisation n'a pas
profondément bouleversé la délimitation des parcelles qui était celle du sidele
dernier (3).

(1) Niveaux optima des villes - C.E.R.E.S. — Juillet 1959 - llime cahie:.

(2) Une présentation de ces données brutes a fait l'objet d'une analyse intéressan~
te de MM, MAGNAN et GOHIER dans les N° 82-83 d"™Urbanisma"

(3) La valeur de cette hypothése pourrait &tre testée par un sondage sur documents
cadastraux. Si elle était fondée, elle aurait 1'intérét de ncus permettre 4'é-
tendre la méthode & des analyses se référant & d'autres catégories d'aggloméra-
tions que celle de la taille et, notamment, & des catégories telles que la fonc-
tion économique des agglomérations, leur forme d'urbanisation ou tout autre ca-
ractéristique dont on peut penser qu'elle serait en relatien étroite avec le plus
ou mojns grand degré d'utilisation du sol.



A partir du nombre de parcelles biAties pour 10 000 urbains (l), on obtient
1'indice de dispersion suivant :

Iableau 1

Indice de dispersion de la surface utilisée par téte

Nombre Nombre de parcelles Indice de disper-
Catégorie d'agglomérations| d'aggloméra-| bities (nombre d'im-| sion de la surfa-
tions meubles) pour 10 00O| ce utilisée par
habitants téte
Agglomération de Paris 1 1 070 73
200 000 a 999 999 18 1475 100
100 000 & 199 999 23 1 700 115
50 000 & 99 999 43 1 765 120
20 000 & 49 999 115 1 950 132
moins de 20 000 1 167 2 460 167
Ensemble 1 367 1 680 114
"

Source : Villes et agglomérations urbaines - Recensement 1962 I.N.S.E.E.

1.12. Estimation de la valeur moyenne des surfaces utilisées par habitant.

L'analyse précédente nous a fourni une indication sur la variation des
surfaces utiles par téte en fonction de la taille des agglomérations , mais non sur
la valeur de ces surfaces puisque nous ne connaissons pas la taille moyenne des par—
celles. Pour obtenir un tel résultat, nous avons cherché a établir cette valeur pour
une des catégories de villes (2), et & partir d'elles nous avons calculé la valeur
moyenne de toutes les autres catégories en utilisant le coefficient de variation

établi plus haut.

(1) Ce nombre de parcelles bAties a été estimé & partir du nombre des immeubles de
l'agglomération en faisant 1'hypothése qu'a chaque parcelle correspond un et un
seul immeuble,

(2) 1a méthode a été la suivante : nous avons retenu la catégorie d'agglomération
contenant le moins d'unités urbaines (agglomérations de plus de 200 000 habitants
autras que Paris) et, & partir de documents divers (photographies, cartes, cadas
tres, études existantes, ete...), nous avons calculé la part de la circonscrip-
tion administrative de ces agglomérations apparaissant comme réellement utilisée,
ce coefficient d'occupation est de 1'ordre de 35 % pour 1'ensemble des agglomé-
rations intéressées par cet examen rapide. Les recoupements entre sources sont

~ . _



Tableau 2

Surface urbanisée par téte et densité selon la taille des agglomérations

Catégories d'agglomérations

Surface utile par téte

Densitéd & l'hectare

(en m2) (ncmbre d'habitants)

Agelomération de Paris 117 85,5
200 000 & 999 999 160 62,5
100 000 & 199 999 184 54,4
50 000 & 99 999 192 52,1
20 000 & 49 999 212 47,2

moins de 20 000 ___268 _ DA
183 54,6

1.13. Critique des résultats.

a) Comparaison avec 1l'étude des

16 agelomérations du Nord.

I1 est intéressant de situer dans ce cadre les résultats gu'obtient
M. VAKILI dans son étude sur 16 agglomérations de la Région du Nord.




Tablecau 3

Comparaison des surfaces urbanisées par téte en France

¢t dans le Nord

Catégories d'agglomération SuBifioor pasa Lbi amks Ind}ce.ae
(en m2) variation
Prance Nord France Nord
Plus do 200.000 160 139 59,8 57,7
De 20 & 200,000 190 190 71,0 78,8
Moins de 20.000 _268 241 100 100
Enscmble 183 165 68,2 68,5

La convergence des résultats obtenue par deux voics totalement
indépendantes est intéressante, ¢t elle nous permet, par conséquent, de
snser que l'ordre do grandeur recherché & partir d'unc correction des don-
nées administratives n'ust pas dénué de sens.,

Toutefois, les résultuts de ce recoupement ne doivent 8tre consi-
dérés comme valables que dans la mesurc ou on peut établir que la situation
dans les villes du Nord n'est pas trés différente de celle des villes des
autres régions. Autrement dit, il reste & apprécicr si 1l'influence régionale
probable n'est pas telle gu'elle pourrait fausser toute comparaison cntre
cet cnsemble de villcs du Nord et l'ensemble des villes frangaises.

b) Cowparaison & diverses cstimations particlles

En fait, dans lc cadre ue cette étude, nous ne pouvons gue nous
donner une idée sur la signification des résuliats précédents,; puisqu'on
ne dispose pag cncore de sources homogénes & 1l'échelon national.



Si 1l'on rasscmble une séric de données éparses, on pout ainsi sc
rendre coupte d'une certaine constance de 1'cspace urbanisé par habitant,

Tableau 4

Surface par habitant dons quelques agslomérations

Etuaes Btude Examen de photos Cadastre
de PME (1) d'urbanisme (2) adrienncs
Grenoble 110 m2 Dijon 185 m2 Angouléme 133 m2 | Toulousc 122 m2
Nancy 133 m2 {Besangon 110 m2 Colmar 105 m2
Narbonne 105 m2 '

Cos donnees doivent, bicn slir, &tre utiliséss avuc prudence,
Ainsi, cn ce gqui concerne la ville de Besangon, la surface par t&€te peut
variecr de 110 & 310 m2 solon les sources (3). Cette difrérence s'explique
particllement par le fait que lus terrains militaires sont compris dans la
scconde estimation et qu'ils occupent une place importante dans cette ville,
néanmoins il y a aussi bien d'autres causcs & ces écarts qui ne peuvent
gueére 8tre éliminds que par l'adoption de critéres bien définis.

(1) P.M.E. des villes considerées par la S.E.'L.A.

(2) Bstimation & partir d'une étude non publiéde, faitc pour le Ministérc de
la Construction p..r Mr., PARLOS, urbaniste.

(3) Donnée des Scrvices Techniques Municipaux et étude d'urbanisme.,




10.

1.2, La comparaison internationale.

Les mémes difficultés se présentent dés que l'on veut établir une
comparaison avec les agglomérations étrangéres, on peut néanmoins 1la aussi
donner guelgues points de repéres. On examinera successiveuent deux études
portant, l'une, sur une série de villes des Etats Unia et, l'autre, sur une
comparaison des grandes capitales internationales.

1.21, Variation de la surface utilisée par habitant dans les villes

américaines.

Une étude américaine (1) donne des résultats intéressants car ils
reposent sur un nombre importaut d'observations,

Toutefois les unités urbaines retenues ne correspondent générale-
ment pas & des agglomérations entiércs, les données portent tantdét sur la
partie centrale (central cities) tant8t sur des zones périphériques (satel-
lite cities). Néanmoins pour 11 des 53 "central cities" étudides les données
sont géneralement fournies pour 1'ensen.le de l'agglomération ("urban areas™)
La population de ces agglomérations variant de 10 & 120 000 habitants, la
comparaison avec la situation frangaise est donc intéressante,

Lteffet de la taille de l'agglomération apparalt assez nettement
dans le tableau sguivant :

Tableau 5

Surface urbanisée par téte dans les villes américaines

. g . . Nombre d'agglomé— -

o 1
Catégorie d'agglomérations rations 6tudides Surface par téte
moins de 50 000 habitants 1 810 m2
.lus de 50 000 habitants 4 537 m2
Bnsenble 11 595 me

(1) Bartholomew, Horland, Land Use In American Cities, Cambridge Harward,
University Press 1955,



11.

Un examen de la situation dans les agglomérations plus grandes
serait évidemment utile, aussi, &4 défaut de données sur la totalité de
1tagglomération a-t—on utilisé celles gui étaient disponibles sur les central
cities en les corrigeant :

Tableau 5 bis

Surface urbanisée par t&te dans les villes américaines

' Surface utile par { Surface utile par
t e . . . Nombre de 'tentral P . .
vatégories d'agglomérations citied! dtudides résident de la régsident de
"central city" 1'agglomération (2)
'De 50 a 250 000 hab. 20 320 m2 450 m2
Plus de 250 000 hab. (1) 5 201 m? 260 m?
Ensemble 25 270 m2 380 m?2

On constate une certaince cohérence entre ces chiffres ajustés et
ceux que l'on obtient dans certaines études de trafic portant sur des ag-
glomérations américaines dépassant le million d'habitants 3

Pittsburg 316 mg
Détroit 282 m,
Chicago 278 m

En admettant que les différences de définition n'aient pas une
incidence trop forte on peut constater gue, d'une fagon générale, 1l'espace
urbanisé par té&te est nettement plus important aux Etats Unis qu'en France.
A taille d'agglomération égale, il serait au moins deux fois plus important
(comparer les tableaux 3 et 5 bis).

(1) La plus grande des agglomérations étudiées est Saint Louis qui compte
G600 000 habitants environ.

(2) Estimation & partir de 1'ensemble des "central cities" pour lesquelles
on a aussi les données dans le cadre de 1' "urban areas",
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>

1.22. Comparaison de la surface utilisée dans quelques grandés

capitales.

Au cours de l'inventaire que nous avons fait des domnées rela-
tives & l'occupation du sol dans les villes, nous n'avons pu trouver d'é-
tudes portant sur lcs comparaisons internationalesi C'est cette rareté qui
fait tout 1'intérdt de 1'étude eficctuée par 1'I.A.U.R.P: (Institut 4'Amé-
nagement et d'Urbanisme de la Région Parisienne) sur 1l'utilisation du
sol dans les plus grandes capitales mondiales.

L'un des objets de notre étude étant de rassembler la documenta—
tion oxistante dans un domaine encore peu exploré, il nous a semblé utile
de présenter quelques uns des résultats de l'analyse faite par 1'T.A.U.R.P.
(1). Néanmoins on indiguera tout de suite que ces données, qui porient sur
des villes bien particuliéres, ne nous ont pas paru trés exploitables dans
le cadre de la prévision des besoins de sol qui était 1l'objet principal de
notre étude.

Tablcau 6

Surface par habitant daus les grandes capitales

Population de Surface utile par Surface utile par t3te
Agglomeérations l'agglomération habitant de pour lcs 5 premiers
en 1960 (1) 1'agglomération (2) |millions d'habitants
Paris T 296 199 98
Stockholm 1 053 625 X
Chicago 5 $60 416 346
Tokyo 8 357 82 59
Londres 8 172 229 146
New York 14 759 990 83
(1) 1961 pour Londres et Stokholm et 1962 pour Paris.
(2) Définition correspondant autant que possible & celle qui a permis de délimiter
"1t agglomération étendue" de Paris (I.N.S.E.E).

(1) Depuis la période d'élaboration de ce rapport 1'I.A.U.R.P. a publié un cahier sur
cette étude. Les résultats que nous présentons ici ont été élaborés par nous a
l'aide de documents qui nous ont été communiqués par cet organisme,
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On note immédiatement les cas particuliers de¢ Tokyo et de New Yorks
pour cette derniére notamment la surface utilc par t&te paralt considérable
compte teru de sa taille et, méme par rapport aux autres villes américaines,
cela traduit une situation exceptionnelle (1).

Cela n'empéche pas d'ailleurs une énorme concentration au centre
de New York puisque pour les cing millions d'habitants les plus proches du
centre la surface utile disponible est dix fois moindre cue pour l'euscmbdle
des habivants de l'agglomération. Ce legré de conccentration est également
ce qui distingue le plus deux villes comme : Paris et Londres, qui, & 1'é-
chelle de 1'agglomération, ont des densités relativement voisines. Cet
aspect d'une plus ou moins grande concentration sur le territoire de chacune
des agglomérations fera l'objet d'un développement particulier plus loin.

Enfin lorsqu'on rapproche des présentes données, celles qui ont
été fournies plus haut pour Paris, d'une part (voir tableau 2) ¢t Chicago,
de 1'autre (voir 1.21), on constate un écart qui s'implique aisément par le
fait que dans la conmparaison entre métropoles aucune correction n'a été ap-
portée pour retrancher les surfaces non urbanisées comprises dans le péri-
métre administratif des agglomérations (2). L'écart entre les deux cstima-—
tions est a peu prés le méme pour les deux villes ; pour Paris, on peut
considérer qu'il mesure le coefficient d'occupation de la circonscription par
1'agglomération proprement dite (3).

1.3. L'évolution dans le temps.

Un élément capital de la prévision est de coumnaltre l'évolution
des densités dans le temps, l'incertitude portant sur les deux termes, po-
pulation et surface ainsi gque sur les dates auxgquelles elles doivent l'une
et l'autre se rapporter rend cependant difficile une telle étude,

(1) Ce iait n'est pas imputeble & la seule dérinition de 1'agglomération,
car méme dans une définition beaucoup plus restreinte on obtient des
chiffres encore supérieurs a ccux des autres villes,

(2) A cet égard on notera que la finesse plus grande de la délimitation de
1'agglomération parisienne (définition I.N.S.E.E.) peut conduire & une
estination de la surface utile plus rigoureuse que pour les autres villes,

(3) Soit 58,5 % pour Paris (contre 35 % environ pour lcs autrss agslomérations
frangaises de plus de 200 000 habitants) et 67 % pour Chicago.
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A une épogque ancienne on dispose souvent de¢ donné€es superiiciclles
préciscs (ligne de remparts... etca) meis 1l'incertitude sur la population
reste assez grande. Notons qu'ad Nuremberg ou Metz gar exemple, la surface
disponible par t8tc a pu &tre estimée & 70 et 65 mc pour le Moycn Age. A
la fin du XIXéme si&écle on trouve dc¢s chiffircs encore assez faibles, mais il
est incontcstable que dans les cont derniéres années ces surfaces ont net-—
tenent wucuenté, disons doublé pour Ifixer un ordre de graudeur.

1.31. Evolution en France.

A défaut de donmnées directes, il est possible de recourir a une
méthode anzlogue & celle qui a été employée plus haut : Cctte méthode con-
siste & admettre que le nombrc des parcelles bdties rapporté & la population
(1) constitue un correctif valable des densités de population obterues dans
les limites administratives.

Appliquée & la période 1954-1962, elle donne les résultats sui-
vants (2)

Variation de la surface utilisée par t@te entro 1054-196 2,

Agglomérations de plus de 200 000 habitants + 0,9 %
Agglomérations de 100 & 200 00C habitants + 759 %
Agglomérations de 50 & 100 000 habitants + 5,0 %
Agglomérations de 20 & 50 000 habitants + 5,6 %
Ensemble + 4,4 %

A population constante, on observerait donc une augmentation
importante de la suriace urbanisée pour lus villes de 100 & 200 000 habitants
comme ce sont par ailleurs ces agglomérations aui ont connu 1l'un des taux
d!expansion démographique les plus rapides, om devrait y observer une ex-
tension territoriale particuliérement marquée. A l'inverse dans lcs villes
de nlus de 200 000 habitants, cette extension scrait beaucoup moins nctte.

Ces conclusions docmeurent néanmoins assez incertaines et devreient
3tre étaydes par une analyse plus rigourcuse dont nous proposerons les voios
en conclusion du rapport.

(1) Autrement dit ie nombre des immeubles (voir supra)

(2) Appliquée seulement sur 30 % du nombre des agglomérations frangaises.
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1.32, Evolution dans les grandes capitales.

L'analyse des données relatives & quelques capitales (voir supra)
permet de fournir des indications sur 1'évolution récente; mais 1l'incerti-
tude des définitions doit inciter & la plus grande prudernce dans l'inter-
prétation des résultats,

Variation de la
Agglomérations (1) Période de référence| surface disponible
par téte
Paris 1954~1962 - 12,4 %
Stokholm 1950~1561 - 7,7 %
Chicago 1950-1960 - 17,7 %
Tokio 1950-~1960 - 36,0 %
Londres 1951~1961 + 2,0%
New York 1950-1G60C - 12,0 %

On constaterait dans 1l'ensemble une densification dars le cadre
d'un périmétre inchangé sans doute, mais défini de fagon assez large.

1.33. Evolution aux Etats-Unis depuis 1900,

Les meilleures indications sur 1'évolution des surfaces urbanisées
dans les villes sont fournies par l'analyse des reccensements américains suc-
cessifs. L'inconvénient de ces données est de n'@tre disponible que dans le
cadre de circonscriptionsadministratives ¢t non d'agglomérations urbaines
réelles (2).

L'analyse porte sur les données relatives aux villes ( "incorpo-
rated cities") de plus de 25 ou 30 000 habitants aux différentes dates des
reccnsements depuis 1900 jusqu'a 1950, elle permet de constater que la va-
riation dc¢ la densité ern fonction de la taille des unités urbaines considé-—
rées est trés constante dans le temps.

(1) "Agglomération étendue" I.N.S.E.E.E,

(2) Voir page 96 dans "Land for_ the future" publiée par "Resources
for the future, Inc. Z3me édition 1962.




Tablcau 7

Densité de la population des villes américaincs depuis 1900

(Nombre de personnes par square mile)

16,

Catégorics de villes 1500 1610 1620 1930 1940 950
30 4 50 000 h, (1) 2 870 3 575 4 175 3 495 3 403 3 575
50 & 100 000 h, 4 065 4 $20 4 970 5 765 5 581 5 075
100 & 300 0G0 h. (2) 5 635 5 955 6 350 5 490 5 361 6 015
300 & 500 0CO h. (2) 6 115 6 370 6 432 6 135
500 & 1 000 000 h, 8 835 K10 620 10 930 12 780 12 919 9 189
1 000 000 et plus — L 13 051 4 015
.
t Total 5 955 6 955 7 070 6 330 6 753
(1) 25 & 50 000 habitants pour 1940 et 1¢50.
(2) 100 & 250 000 et 250 & 300 000 habitan®s pour 1940 et 1950,

La traduction graphique de ce tableau fait apparaltre trés net-
tonient cette constance qui est précisément utilisée par les auteurs améri-
cains lorsqu'ils cherchent & sestimer les besoins de sol pour le dévelop-
pement urbain en 1980 et 2000 : autrement dit cette série statistique ne
nous permet pcout &tre pas de connaltre la densité 10y €1Nne "réelle" du peu-
plement dans les villes américaines (1) mais elle & l'intérét d'indiquer que
la dispersion selon la taille des agglomérations semble &tre restée trés cons-
tante depuis le début du sigcle (2).

(1) En effet lcs densités fournies ci-dessus concernent la circonscription
administrative et non la seule surface urbanisée,

(2) En eifet la dispersion calculde 2 partir des densités par rapport au
territoire des circonscriptions administratives est toujours plus accu-—
sée gque la dispersion des densités '"réelles",
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2. = REPARTITION DU SOL URBAIN SELON LA CATEGORIE D'UTILISATION.

L¢ premier chapitrc a préscnté la situation actuelle de 1'occu—
sation du sol dans son aspect le plus global. On peut progresser davantage
dans l'analyse en distingant un certain nombre de catégorics d'utilisation
plus particuliércs et, notamment : l'habitation, les équipenents publics,
la voirie, lcs zones d'activités et lcs espaces libres & l'cxclusion, bien
cntondu, des espaces vacants ou inutitisables.

On dispose de nombreuses analyses partielles 4 ce sujet, mais il
faut notor qu'il est souvent difficile d'en tirer des enseignements géné-

raux car les définitions utilisées sont trop imprécises et permettent rare—
ment les comparaisons.

Néanmoins un premier dégrossissage du probléme apparalt possible
a partir des quelques séries disponibles : on examinera successivement trois
aspects du probléme :
21 -~ Analyse au niveau de 1l'agglomération,

22 -~ Analyse au niveau des quartiers,

23 - Analyse au niveau de zones spécialisées.

2.1, Analyse¢ au niveau de l'agzrlomération.

On cherchera & déterminer qu'elle est la situation en France a
cet €gard pour la comparer ensuite & la situation de villes étrangeres,
notamment des villes américaines.

2.11. La répartition du sol des agglomérations francaises entre

les catégories d'utilisation principales.

Dans ce domaine nous n'avons trouvé qu'une seule étude un peu sys—
tématique, celle & laguelle nous nous sommes déja référés et qui porte sur
16 agglomérations du Nord de la France.



Répartition du sol (en %) dans les agglomérations du Nord

Tableau 8

18.

Usaze Moins de de 20 & de K0 & Plus de Ensemble 4

ag 20 000 50 000 250 000 250 000 :
Résidence et ser— 71 68 64,5 61 64
lvices publics }
Industries et 5
transports 14 15,5 2255 19,5 &
Voirie 13 10,5 11 15 13
Espaces verts 2 3 2 45,5 3
Total 100 100 100 100 100

Tableau 8 bis
Surface par habitant uans les agglomérations du Nord
Moins de de 20 & de 50 a Plus de
Usage 20 0CO 50 000 | 250 000 | 250 cop | Emsemble

Résidence et ser-
vices publics 171 145 115 85 106
Industries et 34 39 40 27 32
transports
Voirie 32 22 20 21 22
Espacces verts 4 6 3 6 5
Total 241 212 178 139 165
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Le tableau 8 fait apparaftre une régularité dans la décroissance
de la part affectée & la résidence et aux services publics, Cependant il
ntapparalt pas que cette décroissance soit compensée par la croissance de
la part de tel ou tel usage précis, ce gqui frappe en effet clest 1l'irrégu-
larité des pourcentages notamment pour les villes de 20 a 50 000 et de
50 & 250 000 habitants. Seule la part affectée aux activiiés industrielles
et aux infrastructures des transports (autres que routiers) semble assez
constante (sauf dans les plus petites agglomérations).

En surface utilisée par t8te, (tableau 8 bis) on constate :
- la ddcroissance de la surface affectée & la résidence
~ la constance des valeurs pour la voirie (sauf les petites agglomérations)

~ le caractere trés discontinu des valeurs obtenues pour les autres usages
dans les villes de taille moyenne (de 20 & 250 007).

Bien sfir si on se référe aux données ville par ville (voir tableau
8 ter) une certaine dispersion apparaft néanmoins au sein d'une méme caté-
gorie de taille, et cela, guel que soit le type d'affectation, considéré ;
la dispersion semble &tre généralement plus faible que pour 1l'enscmble des
villes sans distiuction de tailles.

Il serait intercssant de savoir si ces données recueillies pour
la Région du Nord ont quelque rapport avec celles gque 1l'on pourrait ras—
sembler dans d'autres régions, nous n'avons malheureusement pas trouvé de
sources suffisamment élaborécs pour établir une telle comparaison. A titre
indicatif on fournira des domnnées pour deux villes - Nancy et Grenoble dont
l'utilisation du sol a été étudide lors de 1'établissement du PME.

Commune de¢ Grenoble Commune de Nancy
Usage 5 3

en m par en m par

habitant en % habitant en %
Habitation 51 31 94 51
Activités 61 37 41 22
Voirie 43 26 33 18
Espaces verts 10 6 17 9
Total 165 100 185 100

Source : Estimation & partir des rapports d'étude S.E.N.A.



Tableau 8 ter

Données superficielles pour 16 agglomérations

du Nord de la France

1¢. bis

en métres carrés par habitant)

Agglomérations Surface affcctée a :

ar catégorie SuiEse Usines
pa €& Résidence, services s Espaces | _ -

. totale . Voirie garcs ¢t
dc toille publics ¢t commerces verts
portis

+ de 250,000 h,
Lille Roubaix 139 112 85 27 21 6 27

de 50,000
a 252,000 hab.
Valcneciennes 192 147 123 24 21 3 45
Dunkerque 213 139 129 10 17 3 14
Boulogne 164 145 120 25 23 2 19
Celais 141 119 o 25 23 2 22
Hénin Liétard 168 127 109 18 17 1 41

de 20.000
a4 50,000 hab,
Denain 222 161 138 23 20 3 61
Arras 213 196 166 30 25 5 17
Cambrai 220 192 159 33 26 T 28
Saint-Omer 174 135 104 31 21 10 39
- de 20,000 hob,
Hazebrouck 206 185 142 43 40 3 21
Saint—-Amand 316 278 229 49 42 7 38
Aniche 232 189 162 27 25 2 43
Fournies 262 233 204 29 26 3 29
Wingles 250 196 171 25 23 2 54
St-Pol-sur
Tornoise 325 303 266 31 32 5 22
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2.12. Analyse des donndées américaines

a) Répartition des surfaces par catdgorics d'utilisation
dans les "central cities'

On constate tout d'abord l'importance dc¢ l'utilisation du sol
correspondant & la résidence (environ 40 %) ¢t a la voirie (28 %). Ces
deux arfectations rceprésentent lcs deux ticrs de la superficic urbanisée,
lc uernier ticrs se partageant & peu prés égalcoment entre 3 usages diffé-
rents que l'on pourrait caractériser ainsi s
¥ activités économiques (commerces - industries ¢t transports)
® pervices publics

¥ aircs de récréation

Tableau 9

Répartition du sol dons les "central cities" par catégorics
d'utilisation

o Yoins de de 50 3 de 100 & Plus de : ]
Uisg 50.000 k. | 100.000 h. 250.000 h{ 250.000 n} “nsemble

 Residential area 39,56 37,16 41,40 39,97 39,61
Commercial area 3,14 2,58 2,90 4,26 3,32
InduStry 5965 4579 5984 8946 6’44
Railroad property 4,99 4,85 5439 4,38 4,86
Streets 28,33 33,27 27,57 24,75 28,10
Parks and

playgrounds 5508 6,53 5,68 8,59 6,74
Public and semi-
public proporty 13,25 10,82 11,22 95,59 10,93

TOTAL 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Source : "Land Use in american cities" de Harland Bartholomew.
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Si 1'on cxamine lcs différences de repartition selon la taille
des unitcs considérées, on remnarque les points suivants :

%® constance de la part consacrée & la residence, ainsi gu'aux transports
(voirie non comprise)

# décroissancs de la p rt consacrée a la voirie, ainsi qu'aux services
publics ot semi-publics au fur ot & mesure que l'unité counsidérdc a und
t..ille plus importante

¥ croissance dec la part consacrdée aux comaerces, & l'industrie ainsi
qu'aux aircs dc¢ réeréation loisque 1l'unité a unc dimension de plus cn
plus forte

Lorsqu'ton passe¢ & l'analyse de l'utilisation du sol en rapportant
lcs suriaccs au nombre d'habitints; on constate alors que :

# la surfacc utilisée pour les usages résidentiels pour les transports
(soit 50 % du total) diminue avec la taille de 1l'unité urbaine coumme la
surface totale.

% la surface utilisée pour la voirie et les services publics et semi-
publics (soit 40 % du total cn moyenne) diminuc beaucoup plus vite que
la surface totalc.

# la surface utilisde pour l¢s commerces ¢t les industrics, ainsi gque pour
les aires de récréation ne vairlie pratigquement pas.,
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Tablcau 9 bis

Kombres d'acres par 100 personncs dans les "ccntral cities'" par

catégoric d'utilisation

Use Moins de de 50 a de 100 & | Plus de Cobal
50,000 h.|100.000 k. |250.000 h, 250.000 k.} ~ 1
Residential area 3,94 2,98 3,33 2,02 2,73
Comnmercial arca 0, 31 0,21 0,23 0,21 0,23
Industry 0,57 0,238 0,47 0,43 0,45
Railroad property 0,50 0,39 0,43 0,22 0,33
Strests 2,32 2,66 2,21 1,25 1,94
 Parks and
e T 0,51 0,52 0,46 0,43 0,46
Public and scmi-
public property 1,32 0,87 0,90 0,48 0,75
TOTAL 9,97 8,01 8,03 5,04 6,89

Source : "Land Use in anierican cities" de Harland Bartholomew

Une remarque géndérale s'impose, c'est 1'absence de continuité que
1'on observe pour los velcurs concernant les "central cities" de 50.000 &
100,000 h. et de 100,000 & 250.000 h. Il y a généralemont, dans 1'ordon-
nance des valeurs concernant ces deux catégories de taille, une inversion
dans 1'ordre attendu (sauf pour la voirie).

Les valours obscrvées pour les unités de 50,000 & 100.000 habitants
sont, de plus, inféricurcs ou égalcs & cclles qui sont observécs dans les
plus grandes agglomérations en ce gui concernc industries et comncrces, et
supéricurcsd celle des plus petites agglomérations en ce qui concerne lcs
aires de récréation ...



23.

Ce fait suggére qu'il y a peut-8trc lieu de considércr deux grou-
pes distincts d'agglomérations, lcs petites ot les grondes, d.ns lesqguelles
la loi de décroissance des surfaces utilisées par t8te scrait différente.
Cela s'expliquerait notamuent par le rdle purticulier que peuvent jouer les
agglomérations de 50.000 & 100,000 habitants ; il n'y a 14 bien entendu,
qu'uné pistc de recherche en vue de nuancer cette loi de la crcgssance des
densités par des aspoects fonctionnels,

b) Répartition du sol dans guelques grendes villcs américaincs

De leur cdté, les études de trafic fournissent des indications
intirecsantes sur l'utilisation du sol dans un certain nombre de villes
américaincs. La compar~ison des données d'unc ville & l'autre n'est cepen-—
dabt pas toujours facile, car lcs études ont le plus généralemcnt uu objec-—
tif 1inité & la ville considérée, et par conséquent, définisscnt souvent
les catégorics d'utilisation en fonction des probldmes propres a cette villo
et non avec un souci de¢ comparaison plus vaste. Unc telle confrontation de
données a néanmoins &té faite pour trois villes dans 1l'étudc sur Chicago,
on en rapprochera les résultuts de ceux qui ont e¢té obtenus plus haut a
partir de 1'étude de BARTFOLOMEY.

Tablcau 10

Utilisation du sol dans les villes américaines

(en mdtres carrés par habitant)

Chicago | Détroit {Pittsburgh Centrall citics
Use 1956 1953 1 1958 Brut Rectifié
(1) (2) (3) (4) (5)
Residential 89,2 128,8 140,8 109 200
Strects and alleys 72,4 87,2 79,2 78 86
Comuercial 11,2 6,8 14,0 9 9
Manufacturing and
transportation 37,6 25,6 30,0 31 35
Public building and
public open space 68,4 27,6 52,0 48 50
TOTAL 278,8 282,0 316,0 275 380
y i

(1) Chicago Area Transportation Study

(2) Detroit Metropolitan Area Traftic Study 1955

(3) Laud Use Forecast (Pittsburg Arca Trensportation Study)

(4) BARTHOLOMEW - Land Use in American Cities

(5) Rectification pour tenir compte de 1'ensemble de 1l'agglomération
(voir Tableau 5 bis)
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Les voriations les plus importantes apparaisscnt sur les utilisa~
tions résidenticlles, la surface par t&tc augmentint ropidement au fur et
4 mesursc que diminue la taille do la ville (1)

2.13, Compariison des données fringaises et américaines

Si on limite la comparaison aux deux séries préscntées plus haut,
1'unc pour la r¢gion Nora de la France, l'autre pour les "central cities"
américaines, on peut, en cfiectuant les regroupeients nécessaires, étublir
1os deux tableaux 11 ¢t 11 bis, qui fournissent la repartition du sol des
villcs considérécs et la surface utilisée par t&te pour chacunc des affoc-
tations,

Le Tablecau 11 (en %) fait apparaftre sur le poste le plus impor-—
t.nt, celui des surfaces aifectées a la résidence et aux services publics,
une décroissance de la part occupée boaucoup plus rapide dons les villos
frangaises que duns les villes américainss j; mais, c¢n fait, l'intcrpréta-
tion du Tablcau 11 bis montre qu'exprimées en mé&tres carrés par téte, ccs
surfaces décroissent & un rythme analogue avec la teille, et que ce sont,
par contrc, les surfaces affectées aux autres usagss gui decroissent beau-—
coup moins vite en France gu'aux Btats-Uanis.,

De son cbté, le Tableau 11 bis fuit apparaltre une différence
trés grande dons lus surfaces a la disposition des habitants des vilics s
12 surface utilisée par téte aux Et:ts-Unis, esi supérieure des deux tiers
la différence &tint d'autant plus importante que la ville est plus petite.

-

le secteur ou la différence est la plus notable (en valeur rela-
tive comme en valeur absolue d'aillcurs), est celui de la voirie. On consta-
te par contre, une ressemblance trés grande entre les surfaces affoctées &
1'industrie et aux autres infrastructures de tronsports, (on valecur absoluc)

(1) Les villes sont classées por ordre de tuille décroissant, mais bien
entendu cet ordire a une signification limitée dans la mesure ol il
concerns des villes particulidéres et non plus des catégories do villes,.

(2) Bncorc la statistique américainc porte~t—elle sur la seule "central
city", et non sur 1l'ensemble de 1l'agglomération comme c'est lc cas pour
le Nord.



Tableau 11

Répartition du sol dans les agglomérations

frangeises et américaines (en %)
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lMoins de de 50 a Plus de .
50 000 250 000 250 000 Engenble
Usage
Nord | USA | Ford | USA Nord | USA | Nord | USA
Résidence et ser
vices publics 69 55,91 64,5 54,2 61,4 53,8 64 53,9
Industries et -~ - .
trananor be 17 1 10,7} 32,5 9,9 19,9 12,8 20| 1,3
Voirie 11 | 28,3 11,0 29,8 15,9 24,8| 13| 28,1
Espaces verts 3 iy il 2,0 6,1 4,9 8,6 6,7
Total 100 100 100 100 100 100 100 | 110
Tableau 11 bis
Répartition du sol dans les agglomérations
francaises et américaines (en m2 par t8te)
Moins de de 50 a Plus de
. 50 60O 250 000 250 000 EaSSHbuS
sage
Nord USA Nord USA Nord USA Yord USA
Résidence et ! =
services pubiics 153 223 115 172 85 108 106 148
Industries et
transports 37 43 40 33 27 26 32 31
Voirie 25 113 20 | 96 21 50 2p 16
Espaces verts 5 20 3 20 6 17 5 18
Total 220 3¢9 178 320 139 201 165 275
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La nécessité de regrouper certaines rubrigques (résidence et ser—
vices publics par exemple) diminue la portée de cette comparaison dans la
mesure ou la variation en fonction de la taille des besoins superficiels
de chacune des rubriques regroupées peut 8tre différente.

Cette analyse statistique comparative sur ces deux séries de
villes est cependant intéressante dans la mesure ol elle nous montre la
voie qu'il faudrait suivre si nous disposions de données suffisantes pour
un échantillon représentatif des villes frangaises. Il conviendrait de re-
chercher en effet quels sont les usages pour lesquels les surfaces néces-
saires représentent une proportion assez constante de 1l'espace urbanisé,
ceux pour lesquels les surfaces nécessaires sont proportionnelles au nombre
d'habitants et, enfin, ceux pour lesquels les surfaces nécessaires repré-
sentent une proportion décroissante de 1'espace urbanisé au fur et & mesure
que grandit la taille des agglomérations.

Bien entendu il s'agit de situations de fait qui peuvent ne pas
8tre jugées satisfaisantes, il n'empéche que, si l'on pouvait observer de
telles régularités cela faciliterait la prévision en fournissant une bonne
base de référence.

2.14. Catégories d'utilisation du sol dans les grandes capitales

et dans guelqyues grandes villes d'EBurope.

IL'étude de 1'I,A.U.RK.P. sur les grandes capitales rassenble aussi
un certain nombre de données sur la répartition du sol entre les divers
usages principaux, mais la délimitation assez difiérente des périmétres
étudiés retire une part importante de la signification d'une telle compa-—
raison (voir tableau 12).

La faible part occupée par les terrains vagues ou agricoles &
Paris tient surtout au fait que seule la ville a été retenue et non les
couronnes périphériques comme dans le cas de Londres.

A titre documentaire on fournira les résultats d'une comparaison
faite par M, GIORGIO RIGOTTI sur un certain nombre de grandes villes euro-
péennes. La portée d'un tel exercice est quand m8me limitée et, en tout
cas, moins instructive que les études sur séries présentées plus haut.



Tableau 12

Superficie au sol selon le type d'utilisation (en %)

dans les grandes capitales mondizles

»
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Paris

(1)

Londres

(2)

New-York

(3)

Chicago

(4)

Moscou

(5)

Tokio

(6)

(Résidences 29,75 40,7 23,2 27,4 ( 31,3
(Commerces 4431 3,8 155 3,3 |4 40,0 4,3
(
Espaces (Bureaux 12,52 1,5 651 3,5 4,1
A (
IGSEENS (Industries 8, 80 4,2 443 3,8 16,2 6,5
(Transports 5460 4,7 759 8, 1 2,9
22,9
(Voirie 25,46 30, 1 22,2 11,0 g,5
Total 86,83 | 73,1 69,9 68,1 7553 | 57,6
(Espaces verts 6,50 15,4 17,3 1755 14,6 1551
Espaces
non (Cimetiéres,
batis terrains vagueg 6,27 11,5 12,8 14,4 10,1 27,3
ou agricoles
Total 13,17 26,9 30,1 31,9 24,7 42,4
Total général 100 100 100 100 100 100

Ces

(1)

chiffres se rapportent a

d'estimations faites en 1945).

(2)
(3)
(4)

(5)
(6)

Londres :

Queens et Richmond.
L'agglomération restreinte de Chicago en 1659.
L'agglomération restreinte de Moscou en 1957.
L'agglomération étendue de Tokyo en 1960,

La ville de Paris (20 arrondissements) en 1958 (il s'agit en réalité

le centre, la premiere couronne urbaine et une partie de la
seconde couronne urbaine en 1957.
La ville de New-York en 1960

: comtés de Manhattan, Brooklyn, Bronx,




Tablecu 13

Répartition du sol par catégorie d'utilisation

dans quelgues grandes villes européennes

28.

Catégorics | Hoscou | Birmingham} Amstcrdami Berlin Milan
d'utilisation URSS (G.B.) |(Pays-Bas){ (1935) (Italie)
(1) (2) (3) (4) (5)

A, Résidence 30 % 49 %
S emena ey [ Jesk | Jus | k| 4y
& l;jgl‘fzset S = 30 % 21 % 18 % 18 % 25 9%
7t 2 commemication | 14 13 % 38 % 27 # 19 %
Total de A. & D. 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Zones industrielles 14 % 13 % - 14 % -

Source : Giorgio Rigotti - Urbanistica - Turin mars 1956.

2.2 Analyse au niveau des cuartiers.

A défaut de pouvoir mener 1'examen des affectations du sol sur
l'ensenble de 1l'agglomération, on pourrait songer & le limiter & un certain
nombre de gquartiersdont on jugerait qu'ils sont représentatifs de l'en-—
semble de la ville, La difiérence de la sgituation dans les divers quartiers
peut &tre instructive dans la mcesure ol 1'on est capable de caracteriser
ces quarticrs et de déterminer 3 quels stades et & guelles modalités du
développement urbain ils correspondent.

v On dispose de diverses anelyses sur la répartition du sol selon
les gquartiers dans une méme ville ou sur la répartition du sol dans des
quartiers de typevoisin dans des agglomérations différentes. Intéressantes
sur le plan méthodologiqgue; elles semblent cependant trop partielles pour
8tre toujours utilisables dans le cadre de la projection qui fait 1l'objet
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de ce rapport. Pour 1'3tre, il faudrait, d'une part établir une classifi-
cation des quarticrs étudiés en fonction de critéres précis et, a'autre
part, disposer d'une typologie des agglomérations reposant sur les diverses
combinaisons possibles de types de quartiers.

L'un des buts de¢ ce rapport étant de rassemuler toute la docu-
mentation disponible, on a cependant jugé utile de fournir guelques élé-
ments sur ces analyses au niveau des quartisrs. Deux types de comparaison
apparaissent possibles & partir de ces études.

% Comparaison de quarticrs différents au sein d'une méme agglomération,

% Comparaison de gquarticrs entre diverses agglomérations et notamment com-
paraison entre quarticrs neuis.

Ces comparaisons peuvent 8tre recherchées soit dans le cadre na-

tional, soit dans un cadre plus large.

2.21. Comparaison cntre guarticrs d'une méme¢ agglomération.

La thése de M. MONN sur la définition du terme de densité, contient
une anclyse de la ville de Strasbourg, intéressante parce gqu'elle fournit des
résultats pour un certain nombre de types de quartiers mais la typologie
employée reste & la fois trop complexec (époque de construction - catégorie
socialc dominante des habitants ... etc) et trop embryonnaire pour &tre
généralisable.

Comparaison de quartiers de la ville de Strasbourg

 Types d¢ quartiers Surface bitie Voirie Cours et jardins Total
Dense et vieux de 62 & 55,7 %lde 21,6 20,3%| de 16,4 & 24 % 100 %
Neuf ot actif 55 % 29,4 % 15,6 % 100 %
Feuf aéré 40 % 31,0 % 29,0 % 100 %
Villas | 38 % 62,0 % 100 %
Grands enserbles 40 & 50 %I 50 & 60 % 100 %




neté du quartier (neuf ou ancien) est utilisée dans cette autre étude faite
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Cette analyse montre cependant déja 1'extrEme variabilité de la
part affectée & d'autres usages gque ceux de la résidence et de la circula-
tion routiére : elle représente moins de 25 % dans les quartiers anciens
et entre le tiers et les deux tiers dans les quartiers neufs (sauf les
gquartiers d'affaires), les plus fortes proportions s'observant , ou dans
les quartiers résidentiels nettement aisés ou dans les grands ensembles.

Une classification plus simple établie en fonction de 1l'ancion-—

par M. PARLOS, urbaniste, sur quelques agglomérations frangaises. Bien que
nous n'ayons pu intégrer ces données, cette analyse était formulée en des
termes qui pouvaient la rendre plus utilisable dans une projection globale

Tableau 14

Utilisation du sol dans les quartiers neufs (QN)

et les quartiers anciens (QA)

Nombre de m2 par téte

Hépartition par catégories
dtutilisation (en %)

Usage Besangon Dijon Narbonne | Besangon Dijon Narbonne
QN | QA QN QA QN QA | QN QA | QN QA | QN QA

Habitation 7 15 34 21 79 18 1 20 74 | 55 39 69 50
Services
SRl 5 3 3 11 14 6 5 11 22 20 42 7 35
Commerces 2 2 1 8 1 8 | 12 41 15 18 | 22 14
Voirie 4 1 S 10 26 5 |
Espaces libres
ot pubics 20 0 6 1 2 57 0 10 1 2 1
Total 34 | 21 61 54 1114 36 1160 100 | 100 100 100 100
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Le tableau 14 fait apparaitre une consommation 4!espace plus
grandc dans les quartiem neufs par rapport aux quartiers anciens au sein
d'une mdme agglomération j toutefois 1l'analyse par usage révéle des situ-
ations trés différentes sclon les agglomérations quoique, en général, les
surfaces affectées & la voirie et aux espaces verts soient supérieures dans

les quartiers neufs de n'importe quelle ville.

Au sein d'une m3me agglomération la proportion consacrée aux ac-—
tivités est toujours beaucoup plus faible dans les quartiers neufs que daus
les quartiers anciens, ce qui est assez naturel si on remarque que la ten—
dance récente était & une séparation plus grande des activités et des ré-
sideices par une spécialisation des zones.

i on totalise les usages "habitation" et "espaces verts' on cons—
tate que la part dans les quartiers neufs est voisine de 70 % alors que dans
les quartiers anciens elle est généralenent inférieure (50 % environ).

Cette analyse pourrait avoir une incidence directe sur la prévi-
sion si l'on pouvait établir une certaine dépendance entre l'utilisation du
sol des quarticrs neufs et celle des quartiers anciens au sein d'une méme

agglomération.

Par contre il ne semble pas apparaltre de caractéere commun d'une
ville & 1l'autre dans l'utilisation du sol selon que le quartier est neuf ou
selon gqu'il est ancien.

Cependant 1'échantillon retenu est trop faible pour conclure sur
ce point et; du moins en ce qui concerne les quartiers neufs, et en parti-
culier les grands ensembles, il semble qu'une comparaison entre agglomé-
ration fasse apparaltre une grande similitude dans la répartition du sol
par grandes catégories d'utilisation.

2.22. Comparaison de guartiers neufs ou de grands ensembles dans

des agglomérations différentes.

Une approche sommaire fait apparaltre au premier abord la forte
densité relative des logements dans les nouvelles opsrations de construction.
Ceci se traduit par le fait que dans prés des deux tiers des cas examinés, la
suriace disponible par té%e est, & l'échelon résidentiel, inférieure a 60 m2,
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En effet, l'analyse d'une trentainc d'opérations en cours ou

projetées, fait apparalitre & l'échelon de 1'unité de voisinage les densités

suivantes : (1)

Moins de S0 |.De 50 & 100 {Plus de 100 Total
log. a 1'ha log. & 1'ha |log. & l'ha
Nombre d'opérations 13 15 3 31
Surface correspordante
lom % plus de de 100 a moins de X
= par logemen 200 m? 200 m2 100 m@
—~ par habitant plus de de 28,6 a moins %e X
57 me 57 me 28,6 m

a) Comparaison d'opérations réclles.

Ces résultats sont rforiement corroborés par une enguéte effectuée
par la S.E.T.E.C, sur un ensemble de constructions groupées. Sur dix opé-
rations que 1l'on peut assimiler par leur dimension et la uature de leur 5
équipenent & des grands ensembles; les surfaces par t8te y varient de 35 m
a 167 m€., Si l'on reticnt les opérations comprenant uniquement deg logements
en collectifs, la surface par t8te ne varie plus que de 35 & 0O m2, ces
surfaces sont donc trds proches de celles gue prévoient les normes relatives
aux grands ensenbles; elles sont plutdt supérieures.

Une analyse de 1l'affectation du sol domne les résultats présentés
dans les tableaux 15 et 15 bis pour chacune des opérations.

(Voir tableaux 15 et 15 bis pages suivantes)

(1) Moniteur des Travaux Publics et du Batiment.



Tableau 15

Affectation du sol pour un ensemble d'opérations

de constructions sroupées (en %)
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Nombre Surfaces affectées au
Opérations de pieces Totd }
corres-— Logement Voirie Eguipencents ES?aces
pondant annexes verts
Logements collectifs
Agglo. —-Paris 7 630 10,2 34,8 32,5 22,5 100
Agglo. — Paris 6 150 10,7 22,8 25,9 40,6 100
Agglo, — Paris 5 670 8,5 26,4 13,8 513 100
Région Parisienne 4 300 8,9 33,5 9,7 47,9 100
Région Parisienne 2 820 442 31,6 39,6 24,6 100
Agglo. — Rennes 4 240 5,8 42,9 25,4 25,9 100
Agglo. — Rennes 2 630 9,2 5546 24,17 10,3 100
Logements collectifs
et individuels
Agglo. - Lyon 3 170 11,9 34,4 4,6(1) 4G,1 100
Logements individuels
Agglo., - Paris 3 620 17,4 26,5 10,3 45,9 100
Agglo. ~ Grenoble 576 11,3 14,4 0 (1) T4,3 100

(1) Pas d'équipements complets dans le quartier.




Tableau 15 bis

Affectation du sol pour un ensemble d'opdrations

. . 2 L]
de constructions groupées (en m” par t3te)

34.

i
Tombre Surfaces affectées au 1
7 . Ra5 Total
Opérations de picces
corres— Logement Voirie Equipementsy Espacces L
poundant annexes verts [
.ogements collectiis
igglo. — Paris 7 630 441 14,0 12,9 9,0 40,04
igglo. - Paris 6 150 4,7 10,0 11,4 1759 44,0
igglo. — Paris 5 670 4,2 13,2 659 25,6 49,9
Région Parisienne 4 300 4,2 15,8 5T 22,6 47,3
Région Parisienne 2 8620 1,8 14,0 13,8 8,5 35,1
igglo. = Rennes 4 240 2,6 18,6 1y 1 11,3 43,6
igglo. — Rennes 2 630 3,8 22,8 2,9 4,2 for 7
sozements coilectifs
>t individuels
igglo. — Lyon 3 170 8,2 23,8 3,1(1)} 33,4 68,5 }
ogements individuels
izglo. ~ Paris 3 820 1,4 17,4 6,8 30,5 66,1
igglo., — Grenoble 576 19,0 24,5 o (1| 123,0 166,55

(1) Pas d'équipements complets dans le guartier.
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Le nombre des opérations examinées est sans doute trop faible
pour arriver & des conclusions utilisables dans la présente étude : on
reléve néanmoins une faible dispersion autour de la moyenne pour les opé-
rations concernant les logeuents colleclifs (& l'excludion des autres opé-
rations) H

| .
Affectations Suriage Répartition
par téte en %
Logement 4 m2 S
Voirie 15 m2 35
Equi ements annexes 11 m2 26
Espaces verts 13 m2 30
2
Total 43 m 100

Quant aux opérations portant sur des logements individuels, la
surface utilisée serait de 50 % plus élevée pour deux opérations (1) : une
analyse statistique plus poussée pourrait viser a établir un tel rapport
de fagon plus solide.

Pableau 16

Surface par t8te (en m2) par catézorie

dtaffectations dans les ensemblesncufs

Normes de la Commission
Normes de la de 1'Habitati
Affectations Opérations |commission des o N il
réelles grands Minimum Normal
ensembles
Logement 4 4,6 2,3 4,6
Voirie 15 10,3 2,0 11,7
Equipements annexes 11 2,6 Br 3 147
Espaces verts 13 22,1 29,8 45,0
Total 43 40,0 39,0 69,0

(1) La troisiéme opération est

trés différente sur le poste "espaces verts"
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b) Confrontation aux normes

I1 est intéressant de comparer les chiffres ainsi obtenus des nor-
mes proposées en matiére de grands ensembles et cellesde la Commission
d'Habitation.

Les valeurs observées dans les opérations réelles décrites plus
haut apparaissent donc en moyenne au dessus des normes fixées pour la Commis-
sion des Orands Ensembles et du minimum fixé par la Comuwission de 1'Habita-—
tion. Toutefois, sur les postes "voirie" et "équipements annexes'", l'espace
réellenent sommé est toujours supérieur aux normes, méme aux plus élevées,
la restriction se portant essentiellement sur le poste 'espaces verts",

2.23, Comparaison internationale

Les Tableaux 17 et 18 présentent un certain nombre de données
normatives ou réelles sur l'utilisation du sol dans les villes nouvelles
pour des pays aussi différents que la France, la Grande-Bretagne ou 1'U.R.
S.S. Ces indications ne sont fournies gu'd titre documentaire car, compte
tenu de leur relative hétérogénéité, il n'a pas semblé possible de les inté-
grer dans les hypothéses qui étayent la prévision des besoins du sol pour
le développement urbain,

(Voir tablecaux 17 et 18 pages suivantes)



Tableau 17

Lépartition du sol dans

les villes neuves

(rand e . . Villes nouvelles
Ensemble Cité-type de Rigotti Anglaises
- Kryvkovo
Nature des zones ge e 3 |
35.000 h, | Industrielle | Résidentielle| Grawley eme (U.R.S.S.)
Hempstead
(1) (2) (2) (3) (3) (4)
Zones de résidence 36 % 49 % 49 % 52 % 60 % 53 %
2difices publics et ‘ ) .
collectifs 17 % 12 % 12 % 14 % 1M1 % 14 %
Parcs et cimetidres 40 % 19 % 19 % 24 % 24 % 30 %
Voiese, places et .
chemin de fer 7% 20 % 20 % 10 % 5 % 3%
TOTAL 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Zones industrielles 20 % 18 % 1% 10 % 13 % 6,5%

(1) Commission de Vie daus les Gronds Ensembles

(2) Rigotti-Urbanistica - Turin - Mars 1956

(3) Centre de Recherches Econom
(4) The Soviet City in Town P

iques et Sociales - Série VIII N° 3 Janvier 1960

lanning Review par Michael Frolic - Janvier 1964.

*LE



Tableau 18

Utilisation du sol dans l:s villes nouvelles anglaises

Nombre de m&tres carrés par t8te d'habitant

Utilisation
du sol Crawley Hemel Stevenage Welwyn kormes frangaises
(50.000) Hempstead (33.000) (33.000) | Grand ensemble de
de 35.000 hab.
(1 (1) (1 (1) (2)
Zones résidentielles 144 178 149 183 19,5
BEcoles 29 24 36 27 3,3
Routes et voies ferrées 29 14 116 33 5,6
Espaces libres et boisés 67 72 66 65 29,8
Centres 10 10 29 16 8,4
Industries 29 38 58 49 18,9
Total 308 336 454 373 -
Objectif 274 280 248 239 85,5
Densité (hab. & 1'hectare)
%= en 1960 32,5 29,8 22,1 26,8 -
% Objectif 36,5 35,7 40,3 4159 17

(1) Etudes et documents du Centre de Recherches Economiques et Sociales — Série VIII

¥° 3 Janvier 1960

(2) Commission de vie dans les Crunds Tnsembles,

“ g€
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2.3. Analyse au niveau de zones spécialisées

L'analyse de l'utilisation du sol au niveau du quartier se révele
d'autant plus aisée que le¢ quartier considéré est affecté & un usage prédo-
minant. Ainsi, dans les analyses présentées dans les paragraphes précedents,
1a vocation résidentiélle apparaissait le plus souvent dominante. Ceci sug-
gére gu'une classification opératoire des quartiers pourrait tenir compte
non seulement de la date dc sa constitution (quartiers neufs et quartiers
anciens) ou, comme on le verra plus loin, de sa situation par rapport au
centrs, mais encore dela prédominance plus ou moins grande dtun certain
type d'atfectation : résidence, activités ou espaces verts (1). Par consé-
quent, aprés avoir étudié les quartiers & dominante résidentielle, on pour-
rait étudier l'afiectation du sol dans des quartiers ou la dominante est
1'activité commerciale ou tout autre type d'activité., Néanmoins, une tslle
analyse dans 1l'optique du quartier supposerait que soient mieux précisées
les diverses notions de densité (densité d'emploi, densité de résidence,
etc...) ot surtout les modalités suivant lesquelles il est possible de les
combiner dans une méme aire géographigue.

in fait, ce rapport n'examine que som.airement quelques problémcs
posés par l'analyse de la situation dans des zones affectées plus ou moins
totalement & dos usages bien spécifiques : centres commerciaux ou d'affaires,
zones industrielles, zones affectées & certains services publics (hdpitaux
ot universités) et réseau de voirie primaire. Pour les zones & vocation
résidentielle, on renverra auxXx développements précédents dont on a vu qu'ils

les concernaient plus particuliérement. (Voir 2.22.)

2.31, Les zones d'activité commerciale ou industrielle

A — Les commerces ¢t les bureaux

La détermination des surfaces affectées au sccteur tertiaire est .
asses délicate & faire, notamment pour celles des activités qui sont les
moins liées & la résidence. Cela provient & la fois de la difficulté de faire
un recenscment des surfaces de plancher affectées aux diverses activités de
ce secteur, et & la variation trés grande du nombre de niveaux des bati-
ments gui les regoivent.

(1) Les types dc¢ quarticrs définis M. IONN combinaient dans une certaine
mesure le premier et le dernier de ces critéres (voir supra).
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Les méthodes possiblce sont surtout le relevé cadastral ou l'en-~
quite directe, ou un combiné des deux. Il s'agit toujours d'un traveil im-
portant qui doit &trc effecctué pour chacune des unités urbaines.

Ainsi dans plusieurs villes de 1'Ouest, une étude de l'utilisation
du sol dans le centrc de l'agglomération a été faite & 1'occasion de 1'éta-
blissement des P.M.E. (1). Pour la ville de Poitiers par exemple, les acti-
vités tertiaires auraient occupé en 1963 une surface totale de 250,000 m2
se repartissant de la fagon suivante 3

- A - Comuerces (2) 28 % - D - Administration 18 %

- B - Hétels 10 % - E ~ Inseignement 20 %

- C -~ Automobiles 4 % - F - Burcaux 20 %
TOTAL  +eeeccosoccvcacososoascsacscnssse 100 %

La traduction en surface utilisée par actif des secteurs corres-
pondants ou par salarié n'est pas aisée lorsqu'elle peut &tre faite, elle
fait apparaitre une grande dispersion sclon le type d'activité,

Pour Paris, par cxemple, on obtient les valeurs suivantes (3) =

% Transports 27,6 m2 par salarié
% Commerce de gros 18,9 " L
% Commerce de détail (grands magasins
seulement 37,8 " "
# Administration, Banques ¢t assurances 17,9 " u

(1) Voir les études effectuées par la S.E.M.A. ad Poiticrs, Tours et Nantes
en particulier.

(2) Les commerces non alimentaires de détail occupent plus des trois quarts
de cette surface commerciale.

(3) Les établisscments industriels et comuerciaux de plus de 5V salariés
dans Paris - C. DELPRAT - Centre de Documentation et d'Urbanisme de
la Ville de Paris -~ Octobre 1962,
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On notera en ce qui concerne les bureaux (administration, banques
et assurances) que le chiffre obscrvé est assez faible si on le rapproche des
normes Tetenues dans la réalisation d'immeubles de bureaux telle que celle
du quartier de la Défense & PARIS ( 26 & 32 m2 par emploi) (1)

Rapporter les surfaces au nombre des emplois n'cst peut-8tre pas
d'ailleurs pour toutes les activités l'indication la meilleure lorsqu'on
chercho & &tablir unc estination des besoins de sol pour 1l'extension des
activités dans le centro, la surface rapportée au chiffre d'affaires parait
dans le secteur commercial entre autres, une mesure plus adégquate, quoique
plus délicate & établir.

Dans les scecteurs ol le n mbre d'emplois reste la meilleure base
d'apprdciation des besoins & venir (bureaux par exemple) 1'incertitude porte
alors précisement sur le nombre prévisible de ces emplois gui peuvent en fait
appartenir & des entreprises tertiaires ou Pien industrielies § on sait en .
effet que la proportion des "cols blancs'" dans ces derniéres est en accrois-
sement rapide mais & un rythme sur 1'évolution duquel les prévisions restent
trés incertaines.

En définitive le sccteur tertiaireg en dehors des comuerces liés
aux enscmbles résidentiels, est 1'un de ceux pour lesyuels l'estimation des
besoins de sol restera longteups la plus aléatoire : & 1'incertitude sur 1le
nombre des emplois, s'ajoute en «ffet celle sur le nombre des niveaux des
immeubles affectés & ces activités, notamment aux bureaux,

Sans doute les besoinse en surface par emploi somt-ils faibles par
rapport aux cmplois industriels (voir plus loin) et leur variation ne parait
pas devoir 8tre considérable, mais leur localisation au centre des villes
donne & cette surface une valeur considérable qui justifierait la recherche
d'estimation relativement fines dans ce secteur,

B -~ Les industries

a) La situation actuelle

Plus encore que dans le sccteur tertiaire, on pressent que la bran-
che d'activité a une importance considérable sur 1'importance de 1l'espace
occupé. Les experts en implantations industrielles ont-ils vraisemblablement
une ponne idée de l'ordre de grandeur de ces besoins compte tenu des situations
existantes, mais leur expérience reste fragmentaire e¢t, & notre connaissance,

il n'existe pas de¢ statistiques trés complétes sur 1'occupation du sol selon
l'activité.

——._.‘-—..__—_--—“--_—-—_..—_._—_—--—_—————_——_—-——_—.——

(1) Moniteur des Travaux Publics 14 déc. 1963.
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4 ce titre les études effcctudes & Lyon en 1958 par le Comité
d'Expansion (1) et en 1960 par le Comité d'Aménagement (2) sont intéressantes

Tableau 19

Utilisation du sol par les Entrevnriscs de plus de 50

salariés du Groupement d'Urbanisme de ILyon en 1960

. _ Surface . . Nombre Surface

Branches occupée Effectif d'emplois par employé
en ha a 1'ha

Métallurgie 402 64.060 160 62,5

Chimie 418 25.350 60 167,0

Textile 85 14.985 177 56,5

Bitiment 48 15.770 329 30,4

Aliuentation 24 4,175 174 57,5

Divers 35 8.440 241 41,5
1.012 132,780 131 16,4

b) L'évolution actuelle

Dans la méme enqudte (1960), il apparait que les organisations
professionneiles et un certain nombre de chefs d'entreprises se plaignaient
de l'insuffisancc de ces surfaces, De fait, comparée aux normes souvent pré-
conisédes par le Ministére de la Construction (6o emplois & l'hectare) la
densité d'emplois observée dans le G.U. de Lyon est trés élevée (131) méme
si l'on tient compte du fait que ce chiffre ne tient pas compte des surfaces

affcctées & la voirie de dessorte de ces établissements industriels.

On notera
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(1) Voir "Lyon, ville industrielle'de M. Laferriére qui exploite les résultats
de cette enquéte.

(2) #ngqudte utilisée par la S.B.D.E.S.

<

lors des travaux préparatoires au P.M.E,
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oependant que lors de la création de "New-tong!" Grande Brectagne, la densité
admise pour les zones industrielles ctaient de¢ 1'ordre de 150 emplois & l'hec-
tarc,

Partant de la statistique des planchers industriels dont la cons-
truction a été autorisde dans les grundes villes frangaises entre 1954 et
1960 on constate une tendance 3 1l'augmentation des surifaces consacrées aux
usages industricls plus rupide que celle des emplois,

Si 1l'on corrige 1'évolution du rapport entre les surfaces autorisées
chayue année et la population active industrielle & une date de référence don=-
née (1954) pour tenir compte de la variation des emplois industriels au cours
de la période considérée, on peut obtenir un taux de croissance des surfaces
de planchers industriels supplémentaires pour une population industrielle
constante .

Pour les agglomérations frangaises de plus de 100.000 habitants
(Paris exclu), ce rapport évolue ainsi s

Nombre de métres carrés de planchers autorisés

par actif du secteur industriel

innées Rapport brut Rapporz 3orrigé
1
1955 0,46 m2 0,455 m2
1956 i 0,81 m2 0,800 m2
1957 0,86 m2 0,845 m2
1958 0,89 m2 0,870 w2
1959 0,94 m2 0,912 m2
1960 1,00 m2 | 0,965 m2

(1)

Corrcction tenant compte d'une croissance de 5%
de 1'emploi industriel entre 1954 et 1962 égale-
ment répartie sur la période,
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Le taux de croissance annuel COI‘I‘igé ¢st de 4 8 % (Sl on néglige
?
1'année 197)).

La statistique utilisée ne concerne que les surfaces correspondant
4 des opérations portant sur plus de 500 m2 ou comportant la création de plus
de 50 emplois : l'inconvénient cst moins de réduire le rapport surface
nombre d'emplois industriels existants — ce rapport n'a pas en lui-méme de
signification précise - gque d'en exagérer la progression du fait que les
normes évoluent vrais.mblablement plus vite dans les grandes entreprises que
dans les petites.

¢) Les besoins futurs

L'application du taux annuel établi plus haut conduirait & admettre
que les besoins nouveaux de planchers industriels de 1l'année 1970 rapportés
3 la population industrielle des villes devrait 8tre majorés de 25 % par
rapport & ce qu'aurait donné ce calcul en 1965 et que les besoins pour 1985

devront 1'8tre de 155 % par rapport & cette méme année de 1965.

Mais ces taux sont certainement surestimés du fait qu'il faudrait
prendre aussi en com te les surfaces de planchers désaffectés par suite, soit
d'une rénovation des loczux industriels, soit d'un déplacement des entrcpriscs
industrielles du centre des agglomérations vers la périphérie. Ce dernier
facteur est trés important & prendre cn compte notamuent dans les aggloméra-
tions les plus peuplées (1).
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(1) Par exemple en 1957, les 450.804 m2 de planchers autorisés dans la Région
Parisicnne étaicent compensés partiellement par la démolition ou la désaf-
fectation de 118.000 m2, qui représentaient donc 26 % de la surfane auto-—
risée.

Par ailleurs dins sos travaux préparatoires au PME de Lyon la SEDES adnmet
que 25 % des effectifs industriels employés en 1962 dans 1l'agglomération
INSEE devraient 8tre transférés en debors de ses limites avant 1975.
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2.32. Les zones affectées & certains .services.publics.

Les besoins d'un certain nombre d¢ services publics peuvent diffi-
cilement &tre dissociés de ccux des activités tertiaires en général (voir ci-
dessus). Toutefois il en existe d'autres dont le mode d'occupation du sol
est assez particulier et doivent par conséquent 8ire examinés a part.

A —~ Les établissenents hospitaliers

La situation .résente de l'occupation du sol par les établissements
hospitaliers s. trouve particuliércvment faussée par le fait deo l'ancienneté
d¢ la plupart des implantations. En fait, plus gqu'aucun autre secteur, c'est
3 partir des péalisations nouvelles et des normes admises & leur égard, qu'
il conviendrait d'apprécier lc¢s besoins futurs,

En surface de planchers, on admet genéralement les normes suivantes,
variables selon les catégories d'hopitaux (1)

Catégories d'hdpitaux Surface unitaire de référence
Hbpitaux généraux 33 m2

daternité 45 a2 50 m2
Tuberculose 30 m2

Maladies mentales 33 m2

Trois problémecs se posent au sujet de l'estimation des besoins a
partir de ces nornes

a) Le probléme le plus général qui se¢ pose en uatiére d'estimation de besoins
de sol dans le domaine hospitalier est celui du rapport & établir entre la
surface de planchers et la surface au sol. I1 est certain que le besoin d'es-
paces verts sc manifeste dans le domaine hospitalier avec une acuité beaucoup
plus grande gue dans d'autres secteurs j cependant on peut considérer que la
présence de ces espaces peut contribuer a aérer auesi les quartiers avoisi-
nants et, par conséquent, permettre une réduction des surfaces affectées & cet
usage dans ces quartiers,

Cet exemple particulicer permet de souligner en passant la difficulté
d'obtenir une estination des besoins superficiels a 1l'échelon des aggloméra—
tions par sommation des besoins particls puisque les risgues de¢ double emploi
sont importants,

e — o — — Ay Ao s ——— — i — —— S — — — —— o — o s et S e e eeh e e e an — aua

(1) Supplément trimestriel du Bulletin d'Information du Ministére de la Santé
Fublique n® 1 1964,
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b) Un probléme plus spécifique est celui de l'insuffisance des surfaces ac-
tuelles par rapport au nombre de lits. Diverses études ont été faites dans
ce domaine, notamment dans le District de Paris (1).

Surface de plancher par 1it dthopital dans lc¢ District de Paris en 1959

Catégories Surface par lit Normes
d'hopitaux en 1959 Santé Publique
Hdpitaux généraux 16 m2 33 m2
liaternité 19 w2 45 & 50 m2
Tuberculose 14 m2 30 m2
Maladies mentales 12 m2 33 m2
TOTAL 15 n2 -

¢) Parallélement au probléme des normes souhaitées pour le fonctionnement des
hopitaux, il faut examiner le probléme du nombre de lits souhaitable pour

une population dounéé, La m&me étude donne pour le District de Paris, les
chiffres suivants : '

Nombre de lits pour .cént mille habitants dans le District de Paris en 1959

Catégories d'hdpitaux Sizza:;§3 N ng;m?§75 1
Hopitaux généraux 490 410 a 660
Platernité 60 50 & 80
%uberculose 120 62 & 96
Hévitaux psychiatriques 210 360 & 49(()zj

o —— — — — —— — ——y  — — — s WM e e W . e e e i = e e el e et Gt A ete G —

(1) Supplément trismestriel du Bulletin d'Information du Ministére de la
Santé Publique n®°® 1 1964 - Etude de¢ la SEMA,
(2) Hormes OMS : 300
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Les deux derniers tableaux montrent sans nécessiter un abondant
commentaire que 1l'occupation actuelle du sol par les établissements hospita-
liers dans le District est particuliércment faible par rapport a4 la surface
qui serait jugée souhaitabdble pour une bonne desserte de la population, d'une
part, ot un bon fonctionnement des Hdpitaux, d'autre part (1) Il convien—
drait d'examiner si la situation est identique ou non dans les autres caté-
gories diagglomérations urbaines.

B - Lcs besoins dans le domaine universitaire

L. situation présente de 1l'occupation du sol par les Universités
se trouve elle aussi particuliércment faussée par le fait de l'ancienneté de
la plupart des implantations. En fait, plus gu'aucun autre secteur, c'est a
partir des réalisations nouvelles et des normes adniscs 3 leur égard, qu'il
conviendrait d'apprécier les besoins futurs.

En surface de planchers, on admet géncéralement les normes suivantes,
variables sclon les disciplines (2).

Discipline Surface par étudiant
Droit et Lettres 4 m2
Sciences 12 m2
Médecine et Pharmacie 20 m2
Becole d'Ingénieurs 25 m2

Comme, pour les établissements hospitaliers, 1'cstimation des be~
soins dans le domaine universitaire posc des problémes de naturc diverse :
notamment celui des normes de surface par étudiant et celui de la prévision
des effectifs.

Mais 13 encore, le probléme le plus général réside dans le rapport
admis entre surface de plancher et surface au sol. Le recensement de projets
fait apparaitre unc dispersion assez grande de ces rapports qui varient avec
les conditions iocules et les besoins particuliers., Ainsi dans le cas de Lyon

(1) L'adaptation de la situation existantc aux normes actucllement admises
supposcrait que, pour un nombre de lits égal, la surface de plancher ac-
tueile (environ 1.050.000 m2) soit doublée.

(2) Voir Rapport de la Commission & 1'Equipement Universitaire et Scolaire
pour le IV® Plan.
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on constate que pour la Faculté des Sciences proprement dite, ce rapport est
de 0,28, mais pour les Instituts et Centres de Recherches annexes, il peut
avoir des valeurs trés différentes (1).

Ces indications ne visent qu'd montrer la nécessité d'aborder ce
probléme des besoins supcerficiels pour le développement de 1'Université avee
dtautant plus de précautions qu'il s'agit d'unc catégorie d'utilisation du
gol urbain qui prendra une importance vite croissante dans lt'avenir, L'appro-
che normative parait isuffisante, elle de¢vrait 8tre complétée par une analyse
critique & partir de données statistiques concernant les opérations récentes,
en cours ou projctécse

2.33, Les surfaces de voirie primaire

On peut penscr que les besoins en surface de voirie sont induits
par les autres besoins, et par conséguent, on devrait constater une certaine
proportionnalité entre la surfacc affectée a la voirie et celles qui sont
affectées aux usages les plus élémentaires tel que la résidence ou l'activité,
Du moins, on devrait pouvoir estimer le¢s surfaces nécessaires & la voirie a
partir de la connaissance de¢ la répartition et de l'importance de¢s zones d'ha-—
bitation ¢t d'activité dans les périmetres urbains.

De fait les études de trafic sont généralement précédées d'une ana-
lyse de l'utilisation du sol dans les agglomérations concernées,

Des méthodes plus générales, essaient de determiner les besoins en
surface de voirie & partir de certaines hypothéses 3 nownbre des travailleurs
venant quotidienneuwent de¢ la périphérie vers le centre, structure des réseaux
de voirie primaire (itinéraires privilégiés périphériques ou non périphériques
par exemple), prédominance d'un type de transports donné (individuel ou col-
lectif) et enfin, étalement des horaires de travail (2).

Ainsi dans l'hypothése d'une période de pointe établie sur deux
heurces et d'un taux d'occupation de 1 personne et demic par véhicule, l'ana-
lyse de R.J. Smeed fait apparaltre la nette économie de surfaces dans la zone
centrale que permettent les itinéraires périphériques par rapport & d'autres
itinéraires bien que la surface totale affectée & la voirie soit plus impor-
tanto
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(1) Voir Urbanisme n° 85

(2) The traffic problem in towns a Review of Possible Larg Term Solutions
par R.J. SMEED - in the Town Flanning Review - Juillet 1964.
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Surface de voirie parpersonne et par mile parcouru (en sg. ft.)

Itinéraire Non "Périphérique" "Périphérique
- dont éans dont dans
Mierant Total la zone Total la zone
Hlgrants centrale centrale
10.000 8 8 11 3
100,000 28 28 37 11
1.000.000 97 97 134 36

ies surfaces nécessaires pour les transyports collectifs sont évidem-
ment rnoindres et leur importance varie moins en fonction des conditions de
vitesse que pour le transport individuel. Ainsi, alors que, pour une période
de pointe toujours établie sur deux heures, les besoins superficiels par per-
sonne transportée et par mile parcouru peuvent varier de 10 & 100 square feet
pour le trajet en voiture particuliére, ils ne varient que de 4 a 10 square
feet pour le trajet en autobus et s'établissent autour de 3 square feet pour
le trajet en train.

On constate que, notamment dans les pays d'Burope, la situation ac-
tuclle traduit le plus souvent de grosses distorsions liées & 1'impossibilité -
pour de nombreuscs villes de s'adapter aux besoins dans ce domaine : on sait
3 quel point l'apparition de l'automobile pose des problémes de restructuratior
Gans le¢ centre des villes, problédmes dont le caractére est plus ou moins ardu
selon le type d¢ villes ol 11 so présente (ancienneté des constructions, types
d'activité, etCeee)a

Aussi, la nécessité de compenser un tel retard justifie-t-elle que
1'on puisse peut-8tre sc contenter d'une comparaison globale des statistiques !
frangaises et américaines pour sc¢ donner une oremnidére idée des besoins de sur-
face dans la mesure ou l'on admet que la situation américaine est plus favo-
rable que la situation frangaisee.
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3, — LA DENSITE EN FONCTIOJ Dii LA DISTANCL AU CuNTRE.

3.1, La décroissance de la densgité.

On examinera la décroissance dc cette densité sous trois de ses
acceptions : densité par rapport au territoire des circonscriptions adminis-
tretives, par rapport au territoire réellement urbanisé et enfin, par rapport
aux seules zones résidentielles.

a) Densité dans le périmétre administratif des agglomérations

La comparaison entre les grandes métropoles faite plus haut nous a
montré 1l'extréme sensibilité des résultats au changement de définition des
périmétres d'agglomérations.

Tableau 20

Nombre d'habitants au km2 selon la définition
du périmeétre

, g ) Agglomération Agclomération
Agglomeration EIreER restreinte étendue
PARIS 35.150 8.610 5.030
LONDRES 10.020 9.670 4.370
NEW-YORK 29.700 1.460 1.010

Cette scnsibilité est également manifeste lorsqu'on compare la
densité dans les "central cities" et dans les "urban places" la seconde dé-
finition étant plus extensive que la premiére (voir tableau 5 bis)

Cet écart s'explique assez bien par la décroissance rapide des
densités au fur et & mesure que l'on gagne des zones de plus en plus péri-
phériques.
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t) Densité dans 1'agglomération proprement dite

La décroissance apparait moins marquée lorsgu'on ne considére que
les densités calculées par rapport aux surfaces réellement utilisées., Cecil
s'explique aisément par le fait que c'est a4 la périphérie des circonscrip—
tions adicinistratives que la proportion du sol non encore urbanisé est la
plus forte ¢t gque la négliger augmente considérablement les densités calculécs
plus haut. Toutefois il peut arriver que dans la zone la plus centrale, la
densité n'atteigne pas son maximum du fait de la présence de surfaces impor—
tantes affectées au secteur tertiaire.

La décroissance de la densité reéelle apparait nettement dans l'exem=—
prle suivant

Tableau 21

Décroissance de la densité en fonction de la distance au centre
pour 1l'agglomération de LYON en 1962

Distance au centre | Densité brute Densité brute corrigée
(en km) (& 1'hectare)
0 a 4,25 110 110
4,25 & 12,1 23 30
12,1 a4 19,3 7 13
19,3 & 24,6 2 9

Source : rapport SEDES

A 1'intérieur du périmétre d'une agglomération telle que LYON 1la
densi*é réelle (nombre d'Labitants rapporté a la superficie réellement urba-
nisée) peut varier du simple au décuple, Remarquons dés maintenant que cettec
constatation conduit & limiter singuliérement la portée de toute estimation
des besoins de sol qui nc préciserait pas le mode d'urbanisation que 1l'on
entend favoriser : urbanisation périphérique comme c'est le cas lorsqu'on crée
des grands cnsembles ou reconquéte du centre des villes lorsque l'on s'efforce
de mettre au point des procédures de rénovation efficaces,
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¢ ) Densité résidentielle

Lorsgqu'on ne considere que la densité résidentielle nette, c'est-a-
dire le nombre d'habitants rapporté aux surfaces réellement affectées & la
résidence, on constatc encore ce phénoméne, A Chicago par exemple, ou la chose
a été particuliérement bien étudiée, la surface utile par résident augmente
assez rapidement lorsque l'on s'éloigne du centre,

'Tgaieau 22

Décroissance de la densité résidentielle a Chicago

Surface par résident (en m2)
Distance au centre en km

1940 1956

0 a 1,59 5,2 5,1

1’60 é' 3,19 14,9 13’3
3,20 & 4,79 20,2 19,2
4,80 a 6,39 24,8 24,1
6,40 & 7,99 26,0 27,6

24 et plus 95,0 105,0
Ensenble 40 m? 48 m2

Source : CHICAGO ARBFA - Transportdtion Study

La variation apparait encore plus nette gque pour la densité brute
réelle examinée plus haut jusqu'au centre. Son calcul est indépendant de
1l'importance des surfaces affectées au secteur tertiaire

Ce qui est vral pour la résidence l'est aussi semble-t-il pour les
emplois. Le phénoméne est méme encore accentué pour ces derniers par la nature
des emplois moins exigeants en surface unitaire dans le centre (emplois ter-
tiaires) qu'a la périphérie (emplois industriels).
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Le tableau suivant portant sur des données américaines montre
d'ailleurs que pour tous les usages (commsrces exceptés) et indépendament
de la taille des agglomérations la consommation d'espace est plus grande dans
les villes satellites situées & la périphérie des grandes agglomérations que
dans les villes centres de cus agglomérations.

Iableau 23

Nombre de metres carrés par habitant dans les :

nn ne, 5
USAGE uentra% Satellltﬁ
Cities Cities

Résidence 109,2 146,0
Voirie ' 77,46 96,0
Commerces 9,2 8,8
Industries et

transports 31,2 43,6
Services publics
et espaces libres 48,4 53,2
Total 275,6 347,6
Densité & l'hectard 36,3 28,8

Source s Bartholomew, Harland, Land Use in American Cities

3,2, Loi de décroissance de la densité.

La statistique ne parait pas absolument démunie pour intégrer ce
facteur de la décroissance des densités dans une prévision globale, néanmoins
cela n'est pas possible sans une analyse trés approfondie dont les résultats
risquent d'é&tre pendant longtemps fort aléatoires.
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Le phénoméne a déja été étudié par de nombreux auteurs et en par-
ticulier par Colin CLARK gqui a établi une relation entre la taille de la ville
et la densité de population de ses différents guartiers (1). Selon ses obser—
vations la densité diminuerait au fur et a4 mesure que l'on va du district
central vers l'extérieur selon la formule :

loge y = loge A = Dbx
dans laguelle

x est la distance au centre de la ville et y, la densité de la popula-
tion résidente,

La signification des parameétres est la suivante
b mesure la décroissance de la densité lorsgu'on s'éloigne du centre et
A mesure la densité au centre ou, du mois, la densité théorique car, en fait
on constate qu'a proximité du centre, la densité s'affaiblit légérement par
suite de la présence des burcaux.

Pour Colin CLARK, b dépend largement du colt des transiorts intra-
urbains et plus précisément du colt des transports par rapport au revenu moyen
des habitants, Quant & A il indique le point vers lequel les densités centrales
tendent lorsqu'on extrapole cclles obtenues pour les faubourgs, il traduit en
quelque sorte le degré d'encombrement gque les habitants sont préts a tolérer
au centre de la ville,

Colin CLARK a fait des ajustements pour une vingtaine de villes et

4 des époques différentes et il a pensé que l'on pourrait établir une classi-
fication simple des villes selon leur mouvement de croissance en utilisant
cette relation. Trois grands types pourraient &tre distingués : extension
territoriale de la ville correspondant & une réduction du colt des transports,
densification du centrc correspondant & une augmentation de¢ ce colit, densifi-
cation réguliéro en tous points correspondant au maintien de ce colit & la
valeur initiale.

Dans une récente étude l'ajustement proposé par Colin CLARK a été
tenté & partir des données relatives & deux villes aussi différentes que Paris
et Athdnes avec un certain succés apparent (2).

(1) Urban Population Densities, extrait de "Journal of the Royal Statistical
Society" Vol 114 N° 4 1951,

(2) René BUSSIERE ~ La répartition spatiale des densités urbaines -
Urbanisme n® 84.



55.

Toutefois l'application pure et siwple de la loi est pleine d'em—
blches notampent en ce gqui concerne la délimitation des couronnes successives
compte tenu de la nature des sources disponibles pour la répartition des po=-
pulations, il est souvent difficile de définir ces couronnes d'une fagon qui
permette d'aboutir a des conclusions bien certaines.

Quoiqu'il en soit, il nous semble que, sans obligatoircment rccou-
rir & une loi aussi rigourcuse gque la loi exponentielle proposéc par Colin
CLARK, on devrait pouvoir classer les villes frangaises dans un certain nom-
bre de types d'urbanisation définis par des paramé@tres analogues & ceux qui
ont été présentés plus haut.

Moyennant certaines hypothéses sur 1l'évolution de ces parameires,
il serait possible de nuancer les estimations des surfaces nécessaires au
développement urbain,

Dans la pratique cela supposerait que l'on connaisse mieux la si-
tuation des villes frangaises & cet égard et l'on se¢ heurte 12 & une insuf-
fisance statistique notoire,
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IIéme PARTIE

ESTIMATION DES SURVACES NECESSAIRES
AUX BESOINS URBLINS EN 1970 ET EN 1985

La partie consacrée & l'estimation dc¢s besoins sera plus bréve
puisqu'elle ne fait qu'utiliser certaines des indications recueillies dans
les diverses analyses faites dans la premiére partie.

L'estimation principale s'appuie sur la double constatation d'un
effet de la taille des villes, d'une part, et de la relative constance dans
le temps de cet efiet, d'autre part, Quelques correctifs sont apportés a
cette estinmation principale afin de tenir compte des données relatives aux
besoins de sol selon les différents usages (résidence ... etc) ou selon la
localisation des nouvelles zones urbanisées par rapport au ccentre des ag-
glomérations.

Toutefois 1l'estimation principale a ¢té recoupée par une scconde
estimation obtenue de fagon totalenent indépendante. Cette derniére s'ap-+
puie sur les normes habituellement employées dans le cadre des implan-—
tations nouvelles, elle ne repose donc pas directement sur les résultats de
l'analyse faite dans la premiére partie.

1 - ESTIMATION DES BESOINS GLOBAUX DE SOL SELON LA TAILLE DS AGGLOMBRATIONS

Faisant 1l'hypothése que la variation des surfaces moyennes par
habitant selon la catégorie de teille des agglomérations restera constante
(1) et s'appuyant sur les projections de population établie par 1'I.N.3.E.E.
on peut établir le tableau suivant s

(1) Hypothése fondée sur les constatations faites ci-dessus au paragraphe
1.33. Les surfaces moyennes utilisées sont celles qui ont été calculées
au paragraphe 1.12 (tablcau 2).



Tableau 2

mstimation des_surfaces urbanisées en 1962 - 1970 et 1985 selon la taille des agglomirations

Catégories Population Surfauce Surface totale par catégoriés
d'agglomérations (en milliers d'habitants) par (en hectuwses)
habitant ' g
1962 1970 1985 | (en n?) en 1962 en 1070 en 1985
Agglouération de Faris T 135 9 040 11 535 117 90 500 105 768 134 971
plus de 200 000 habitants 6 000 T 010 8 930 160 96 032 112 096 142 880
de 100 & 200 00O habitants} 3 070 3 685 4 860 184 56 470 67 786 89 387
de 50 & 100 000 habitants 2 810 3 365 4 420 192 53 952 64 570 84 845
de 20 & 50 000 habitants 3 305 3 870 4 S50 212 7C 045 82 086 104 982
oins de 20 000 habitants | 6 335 7 215 8 900 268 169 778 193 .416 238 493
TOTAL 29 255 |34 185 | 43 595 183 536 777 625 722 795 558

Source :

Projection I.N.B.E.d.

LS



Par différence, il est possible d'obtenir les surfacces nouyelles
gqu'il sera nécessaire de dégager pour permettre le développement urbain dans
les prochaines années,

Tablcau 25

Estimation des besoins de sol pour le développemcent

des_agglomérations entre 1062 et 1985

. Surfacz & urbaniser (en hectares)
Catégories d'agglomérations
1962-1970 1962-1985
{ Agglomérations de Paris 15 269 44 472
Plus de 200 000 habitants 16 064 46 848
De 100 & 200 000 habitants 11 316 32 91€
De 50 & 100 000 habitants 10 618 30 893
. De 20 &4 50 000 habitants 12 042 34 938
Moins de 20 000 habitants 23 638 68 715
Total 88 947 258 784

2 - CORRECTIFS APPORTES A L'ESTINATION GLOBALE

Les analyses faites dans la premiére partie de ce rapport ne sont
pas suffisamment concluantes pour servir de base & une estimation de besoins
de sol qui soit entiérement indépendante de la premidre et qui seront obte-
nues par la sommation des besoins des différents utilisateurs. Elles permet-
tent cependant de rechercher des correctifs & la premiére estimation.

2.1 - Correctifs tenant compte des différents types d'utilisation.

Le correctif principal parait devoir concerncr les surfaces affec-
tées & la voirie : on en a vu la faible importance en France par rapport aux
villes américaines.,
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La valeur approximative du pourcentage des surfaces urbaines
affectdes & cet uscge cst de 10 a 15 % en France contre plus de 25 % aux

Btats-Unis.

On propose donc de majorer de 10 % environ la surface totale
nécessaire pour le développement urbain afin de tenir compte d'un certain
ajustement de la situation actuelle aux besoins dans ce domaine : sur la
période de 1962 & 1985, cela se traduirait par des besoins supplémentaires
de 1'ordre de 25 000 hectares.

Par contre an 1'absence de données plus élaboréesy il paralt dif-

ficile de proposcr des correctifs pour lcs autres types d'utilisation @

a) Zoncs résidentielles.

Les seules surfaces sur lesquelles on puisse faire des hypothéscs
raisonnabl.s sur 1l'évolution des besoins par habitant sont les surfaces de
planchers affectées & l'habitation. La moyenne frangaisec des logements cons-~
truits en France est de l'ordre de 65 mé contre 115 m2 aux Etats-Unis, or
cette moyenne tend & s'élever progressivement avec le niveau do vie. Toute-
fois 1'incidcnce de 1'augmentation de ces surfaces de planchers sur les
besoins de surface au sol est faible et ce sont en définitive les aires af-
fectées aux besoins généraux des zones do résidence (services publics, espaces
verts, parkings) qui représcatent la part la plus importante de la surface

totale.

Sur 1'évolution de ces besoins généraux il est plus difficile de
faire des hypothéses d'autant plus que l'importance de ces besoins varie
parfois en fonction des solutions techniqucs adoptécs (parkings entorrés ou
en surface) et seule une analyse du cofit rcspecctif des diverses gsolutions
d'aménagement permettrait de formuler ces hypothéscs.

A titre documentaire, on indigquera seulement que 1'étude I.A.U.H.P,
sur les grandes métropoles mondialeos (voir paragraphe 2.14, 1ére partie) fait
apparaftre pour des villes comme New-York,et Chicago des augmentations pro-
bables de la part rclative de la résidence dans l'enscemble des usages ur-
bains (1) : passage de 23,2 % cn 1960 & 29,4 % en 1970 pour New-York et de
27,4 % on 1¢59 & 35,8 % en 1560 pour Chicago (2). Pour New-York cette augmen-
tation correspond pratiquement & la totalité de 1'uspace nouvellewment urbanisé
puisque la surface non urbanisée de cette circonscription passcrait de 30 %
en 1960 & 25 % cn 1470,

(1) Voir le "Plan for Reconing the city of New-York 1950!" pour New-York et le
"Chicago area transportation study" 1960 pour Chicago.

-

(2) Les pourcentages se rapportent pour New-York & la ville formée des comtés
de Manhattan, Brooklyn, Bronx, Quecn et Richmond ct, pour Chicago, a
1'agglomération restreinte en 1955 et étendue c¢n 1980.
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b) Zoncs d'activité.

La principale évolution observable a leur sujet est 1l'augmentation
de la surface par emploi pour le secteur industriel, mais, comme la popula-
tion industrielle proproment dite représentera dans l'avenir une part dé-
croissante de la population active (voir paragraphe 2.31 B b), il est dif-
ficile de proposcr une majoration de 1'importance des surfaces nécessaires

a4 l'industrie.

D'ailleurs, la comparaison de la situation des villes frangoises
ot des villes américaines fait apparaitre pour la superficie affectée & 1'in-
dustric une surface moyenne par habitant assez proche dans les deux pays
bien que les Btats-Unis aicnt généralement tendance & consommer davantage
d'espaces pour 1'ensemble de leurs besoins urbains (voir pagragraphe 2.13
tableau 11 bis).

c) Espaces verts.

Les cspaces verts peuvent représenter une part importante mais
tres variable de la surface urbanisée. Malgré 1'intérdt que présenterait un
affinement des prévisions il cst trég difficile de faire une gstimation
autonome des besoins dans ce domaine.

Tn effet il cst souvent délicat d'isoler les surfaces affectées &
cet usage des suriaces affectées & la résidence ou encore & des usages publion
tels que celui des établissemunts hopitaiiers par cxemple. D'autre pary la
création d'espaces verts non urbains sous forme de ""ceinture verte" est sus-
coptible & l'avenir de modificr les données du probléme,

2.2 — Correciifs tcnant compte de la localisation de nouvelles zones
urbanisées par rapport au centre des agglomérations.

On a vu dans la 1ére partie (pagragraphc 31) la variation impor-
tante de la consomnation en espace selon que les besoins d'une naturc donnée
sc manifestent au centre ou & la pdériphérie des agglomérations,

Dans la mesure ou la densification se fait de fagon uniforme dans
les différentes couronnes urbaines, on peut penser que l'estimation globale
donnée plus haut n'a pas lieu d'8tre corrizée. Dans cette hypothése le déve-
loppement urbain nc doit pas &tre que périphérique mais intéresser l'ensemble
des zones du périmétre urbain qu'ellss soient ou non déja utilisées. Si on
sc référec aux paramétres de la loi présentée au paragraphe 3.2 de la pre-
midre partie. L'hypothése précédcnte correspond & une valcur constante du
paramétre b et & une valeur cruissante du paramétre A,
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On pourrait formuler d'cutres hypothéses et notamment celle d'une
extension essentiellcment périphérigue j cette hypothése correspondrait a
une augmentation de¢ la valeur de b ot & une stabilité de la valeur do A.

Cependant dans la pratigue il parait asscz difficile d'apprécier
de fagon précise lcs effets de tecl mode d'urbanisation par rapport & tel
sutre, compte tenu de 1l'insuffisancc dcs données rocueillies (1).

Ceci ne doit pas fairce perdrc de vue 1'intérdt qu'il y aurait &
pousser l'unalyse dans ce domainec. Rappelons que, dans le cas de Lyon, par
exemple, on a pu estimer que la densité réelle pouvait varier du simple au
décuple entre le centre de 1'agglomération et sa périphérie (voir paragraphe
3.1 dans la 1ére partie). L'incidence sur los besoins globaux d'hypothese
sur la localisation du développement est évidemment plus faible que ne le
sugzére le précédent rapport, car il cst difficile d'admettre des hypothésecs
totalement opposées (développement exclusivement central ou développement
exclusivenent périphérique). Néanmoins un léger déplacement de la locali-
sation de ce développement par rapport au centre dcs agglomérations peut
entratnor trés repidement une variation de 1l'estimation globale qui aille
du sample au double.

L'influence dcs hypothésss sur la localisation dc la population
par rapport au ccntre des agglomérations urbaines revétirait donc une impor-
tancc au moins aussi grande que celle des hypothéses sur la localisation de
la population dans les diverses catégorics de taillos des agglomérations
urbaines,

(1) La pluspart des observations faites concernent généralement la densité
par rapport aux surfacces des circonscriptions administratives ce qui
rend complexe lcur intcerprétation ¢t leur utilisation pour la prévisiona.



3. - BSTIMATION A PARTIR DES NORMES.

On observe & l'heure actuelle une tendance & l'uniformisation,
voire & la standardisation de¢s modalités du développement territorial des
agzlouérations urbaines, de plus en plus les programwes d'cxtension des
villes sont préparés et appréciés par référence & des normes d'occupation
du sol., Partant de cette observation, on peut songer a& rcchercher un ordro
de grandeur de¢ ces besoins dans les prochainces années & partir de ces normes.
C'est d'ailleurs la démarche généralement adoptée par les responsables de
1'aménagement urbain & défaut de basc d'estimation plus solide.

3.1. Normes desgrunds ensembles

Si 1'on se référe aux normes proposées par la Commission de 1'Ha-~
bitation dans le cadre de la préparation du IVéme Plan et qu'on les compléte
par celles qu'avaient établies antérieurement la Commission de la Vie des
Grands ensembles, on aboutit compte tenu des prévisions démographiques faites
3 la veille du Véme Plan aux estimations suivantes (en hectarcs) :

Tablean 26

Fstimation & partir des normes

Période 1965-— 1970 | Période 1965 — 1985
Catégoric des besocins (1 100 000 ménages (4 850 000 ménages
urbains nouveaux) urbains nouveaux)

Besoins résidentiels

(240 m2 par logement) 26 400 116 300
Besoine non résidentiels

(165 m2 par logement ) 18 200 80 000
Total des besoins 44 600 196 300

Les besoins résidentiels sont définis ici comme ‘ceux qui s'expriment
a 1l'échelon du quartier. En ne considérant ici que les ménages nouveaux, on
néglige par le¢ fait méume des besoins éventuels pouvant naitre de la rénova-
tion des quartiers existants ou plutdt on fait 1'hypothése provisoire gue ce
renouvellement urbain n'agit pas sur la densité résidentielle primitive.
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Les besoins non résidentiels sont ceux qui correspondent aux équi-
pements généraux que la population urbaine s'attend & trouver & 1l'échelon
d'une agglomération ainsi qu'aux zones d'activité,

En matidres d'éguipement, les normes tiennent compte des besoins
relativement nouveaux, notamment dans le domaine social, toutefois, étant
Stablis & 1'échelon d'un grand cnscmble de 35 COO habitants, elles négligent
gquelques catégories d'éguiprement qui n'éxistaient que dans des agglomérations
plus importantes. En premiére analyse, il ne faut pas exagérer l'incidence de
cette lacune, si l'on en juge par 1'exemple de l'équipement universitaire qui
constitue 1'un des principaux équipements propres de ccs agglomérations.

On constate en effet que, calculés selon les normes de 1'Education
Nationaie et selon secs prévisions d!'effectifs, les besoins de terrains pour
1'expansion universitaire ne représenteraient que 2 4 3 % des besoins globaux
estimés plus haut.

Toutefois la principale critique que 1'on puisse formuler a 1l'égard
de cette nouvelle estimation globale est gqu'elle rcpose entre autres sur l'hy-
pothése que la totalité de 1'e¢xpansion urbaine se fera sur des zones & urba-—
niser calibrées en fonctions des normes établies. Or, celles-ci sont sucep-
tibles d'8tre critiquées et révisées ot, d'autre part, on peut penser que
1'urbanisation spontanée continuera a occuper une place non négligeable dans
1'extension territoriale des villes et que méme contrdlée, cette cxpansion
nc¢ se Tera pas toujours selon des régles strictes.,

3.2. Application d'un taux pour la majoration des surfaccs affectées 3
la résidence

Une démarche plus simple consiste & limiter l'application des normes
3 1'cstimation des besoins résidenticls et & assortir cette derniére d'un cor-—
rectif qui tienne compte des surfaces affootées aux usages non résidentiels.
Ce correctif peut &tre obtenu par le rapport entre la densité nette et la
densité brute.

A titre d'exemple on utilisera les coefficients établis dans une
&tude américaine concernant ce rapport entrc densité nette et densité
brute (1) et on fera varier les normes relatives aux surfaces nécessaires &
1'échelon de 1l'unité de résidence.

(1) William H, Ludlow "Urban Densities and their Costs 3 An Exploration into
the Economies of Population Densities an Urban Patterns'.
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Surface minimum nécessaire par personne (en métres carrés)

Unité de Agglomération
Résidence (27

(1) (2) 0

210,0 286,0 1,36
95,3 174,0 1,83
55,6 138,0 2,50
35,7 114,0 3,20

Pour 6% m2 (norme moyenne de la Commission de l'habitation, voir
tableau 16) et sur les mémes bases démographiques que ci-dessus, les besoins
globaux s!établiraient & 235.000 hectares environ pour la période 1965-1975
contre 196.300 dans 1l'approche précédente (tableau 26).

Pour 39 m2 (norme minima) la surface nécessaire en serait plus que
de 210.000 hectares environ.

On constate donc gue, pour une variation importante de la surface
affectée 3 la résidence la variation des surfaces totales est beaucoup moin-—
dre : 10 % environ dans notre exemple (210.000 hectares contre 235.000 hec-
tares).

4, —~ CONFRONTATION DiiS ESTIMATICNS.

Corrigée pour tenir compte des différences de périodes, l'estima-
tion globale obtenue & partir de l'analyse de 1l'occupation du sol selon la
taille des agglomérations cst la suivante

1965 - 1970 s 55.600 hectares
1965 -~ 1985 s 225.000 hectares

ce qui correspond & une consomuwation annuelle de l'ordre de 11.000 hectares,



65-

Si 1l'on tient compte de l'insuffisance actuelle des surfaces de
voirie; c'est dc 10 % environ qu'il convient de majorer les estimations précé-
dentes, soit 247.000 huctares pour la période 1965 — 1985 et 61.000 hectares
pour la période 1965 - 1970,

Rapprochées des cstimations obtenues en appliquant les normes, ces
approximations traduisent des ordres dc grandeur identiques 225.000 hectares
(ou 247,000 hectares)comparés & 196.000 hectares (ou 235,000 hectares). En
définitive toutes ces estimations ne s'éloignent gueére dos 10.000 hectares
présentés souvent comme la surface nécessaire & dégager apunellement pour le
développement des villes.

L'intérét d¢ la nouvelle estimation obtenus a4 partir dc l'analyse
de l'occupation du scl dans les agglomérations réside donc moins dans le
chiffre global auquel elle parvient gque dans la possibilité qui e¢st offerte
de le ventiler entrc¢ un certain nombre de catégorics d'agglomérations dont
les besoins de sol s'avérent assez différents (voir tableau 25),.

Cette ventilation ,ourrait d'ailleurs &tre complétée par une répar-
tition des besoins de sol en fonction des types d'utilisation, cependant cette
répartition supposerait qu'au préalable ait pu &tre faite une analyse plus
approfcndie de cutte question. On a constaté en effet une insuffisance de
données frangaiscs lans ce domaine (voir 18re partie paragraphe 211).

Quant a l'intégration dans la prévision d'hypothéses relatives au
mode d'urbanisation (extension plus ou moins périphérique des agglomérations)
elle ne peut 8tre présentée ici que comme un objectif lointain compte tenu de
la difficulté de donner une formulation simple et maniable du phénomeéne
de la décroissance des densités dans le périmétre de l'censemble des villes
frangaises.,
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CONCLUSION

A 1l'issue do cutte étude, deux problémcs se¢ posent, celui de la
poursuitc de l'analyse amorcée et celui des sources dont on a vu qu'elles
étaient insuffisantes.

Dans 1'immédiat, il nous semble que l'analyse devrait 8trec affinée
sur les points suivants :

1 - Lo premier est relatif & 1'importance des surfaces actucllement
urbanisées en fonction duv 1'appartenance des agglomérations & tclle ou telle
catégorie : celles—ci combineraient la taille et certaines caractéristiques
telles que la région, les fonctions économiques, la forme dc la ville etc...
La présente étude a wis en lumiére 1'influence particuliére de la taille des
agglomérations, il conviendrait donc d'analyser davantage ce phénowénc e l¢
mettant on relation avec G'autres éléments dont on peut penser qu'ils sont
explicatifs de 1l'importance plus ou moins grande de 1l'espace consoumé.

Entre .autres, il conviendrait d'introduire dans les hypothéses
sous—jacentes & la prévision, l'importance plus ou moins grande de l'espace
non encore occupé, mais apte & l'urbanisation : cot élément qui n'a pas été
pris en compte dans la présente étude sauf pour 1'éliminer, est souvent ubi-
1isé dans les &tudes américaines relativos aux estimations de besoin de sol
pour le développement des villes (1).

2 - Lo second point porterait sur une analyse de 1'affectation du sol
3 divers types d'usage principaux, tels que la résidence, les activités etCaess
Cette analyse pourrait 8tre faite soit dans le cadre d'agglomérations en
nonbre suffisant ¢t choisiss en fonction de leur appartenance & une des ca-
tégories précitées, soit dans le cadre de quartiers urbains caractéristiques.

Cette derniére approche conduirait & définir une typologie des quar-
tiers en fonction de divers critéres tels que la distance au centre de l'ag-
glomération ou la prédominance d'un usage particulier (aotivités, résidence
etC...) ot son utilisation & des fins prévisionnelles supposerait que soit

—-——-——.—..—-——-——-—_—-—————.——————_.—.——__.—-_—.—.—.——-——-—_——

(1) Voir "Land for the future" ouvrage déja cité,
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oxaminé en outre le probldme de la relation de chaque type de quartier avec
1'ensemble d¢ l'agglomération.

IL'ensemble de ces démarches demande que l'on dispose de données
nombreuses relatives non seulement & des ensembles géographiques différents,
mais aussi se rapportent & des dates différentes. Or, on a pu constater 1l'ab-
sence de sources répondant & toutes ces exigences.

pussi 1'un Ces premiers objectifs nous carait &tre de constituer
cette source par le rassemblement de données homogénes concernant sinon la
totalité des agglomérations frangaises du moins un ensemble de ces agglomé-
rations qui soit représentatif., Compte tenu de la préoccupation particuliére
a4 laquelle doit réponare 1l'analyse proposée et qui est de parvenir a des
estimations globales desbesoins de gol, c'est woins une analyse minutieuse
d'unc agglomération particuliére que 1a constitution d'une série homogéne
portant sur quelgues points essentiels qu'il conviens de glassigner comue
tiche. Si 1'analyse létaillée de 1l'occupation du sol dans une agglomération
particulidre est adaptée pour définir des méthodes d'améncgement & cel eche-
lon, par contre cette approche nous parait ne pas gouvoir répondre & des
préoccupations plus générales telle que par exemple, le souci de¢ définir une
politique fonciére & 1l'échelon national.

1c reccnsement démographique de 1962 fournit pour les villes d'une
certaine taille, des données par ilots géographiques. Comme il ust possible
de connaftre par ailleurs luc surface de ces flots, il nous semble qu'une eX-—
ploitation en ce sens de données du rccensement ainsi que de données complé~
mentaires (fichicrs des établissewents par ¢xemple) pourrait fournir une
documentation intéressante pour l'analyse,

Parmsllélement & cctte source, il nous parait possible, selon 1'exem—
ple américain, d'exploiter de fagon systématique la photographie aérienne en
vue de constituer cet enscmble de données néccssaires pour une analyse plus
approfondie. La photographie aérienne présente 3 notre avis trois avantages
principaux par rapport a3 beaucoup dus autres sources de renseignements pos-

sibles @
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1 - Tlle permet & la fois de s'affranchir des problémes de définition
dans les comparaisons internationales et de remonter dans le¢ temps pour un
certain nombre de villes ou cela cst devenu impossible & partir des autres
documents.

2 - Los différences d'échelle permettent d'appréhender les mlmes réa—
lités & de¢s niveaux différents, cette propriété serait particuliércient fa-—
vorable & une analysse qui, partant d'un point de vue global, rechercherait
a4 cerner progressivaement les problémcs dans des contours plus fins,

3 - Par sa forme maniable, ce type de document se préte aisément & une
exploitation par sondage. Ce sondage pourrait porter soit sur les aggloméra-—
tions (échelle 1/20 000° ou 1/50 OOO°), soit sur les gquarticrs ou méme sur
les flots (échelle 1/5 000° etCess) choisis au sein d'une méme agglomération
ou méme au sein d'agglomérations différentes, mais selon des critéres iden-
tiques,

Sans doute l'utilisation de ces documents supposerait la misc au
point de définitions concernant les types d'utilisation du sol, en attachaant
une importance particuliére & la définition de¢ terrains non encore occupés.
Ces définitions devraient tenir compte des possibilités de lecture des docu-
ments, c'est ainsi par exemple que les zones affectées & 1l'industrie seront
d'agutant mieux identifiables qu'elles correspondront a des implantations
d'industries lourdes, On peut cependant affirmer qu'il est possible de¢ pro-
gresser assez loin dans 1l'identification des affectations du sovl. Dans lcs
cas ol cette identification trouvera plus rapidement ses limites, notamment
dans le centr¢ des agglomérations, il parait assez aisé de mettre en corres-—
pondance les ilots et les données des recensements dont on a parlé plus haut.

En définitive, avant méme de poursuivre plus avant une analyse quel-
congque des facteurs susceptibles d'agir sur l'occupation du sol dans les vil-
les, il nous paralt indispensable do rassembler les matériaux nécessaires a
cotte analysc. Cette collecte gagnerait néanmoins & &tre faite dans un cadre
suffisamment bien défini pour que les données sc pré&tent aisément 3 une utili-
sation ultérieure,
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