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1.3.2.1 Le centre-ville  
Le centre historique d’Eaubonne a été presque entièrement remanié au XVIIIème siècle, 
faisant disparaître une grande partie de son organisation en bourgs et faubourgs. En outre, 
ce centre-ville a fait l'objet de restructurations importantes depuis près d'un quart de siècle 
(ZAC et opérations immobilières) qui ont bouleversé sa morphologie.  
 
Ce centre-ville, dès l'origine, ne se trouvait pas à l'intersection des deux grands axes 
traversant la commune (RD 909 et RD 928) en raison de l'implantation de grands fiefs à cet 
endroit. Il est légèrement décalé vers le Sud-Est. 
 

 



 
 

 141 

Diagnostic communal 

Eaubonne (95) – Plan Local d’Urbanisme - Rapport de présentation - Tome 1 

a) Le bâti traditionnel de bourg  
Le bâti traditionnel de bourg est faiblement représenté à l'échelle de la commune et n'est 
pas suffisamment aggloméré pour constituer de grandes unités. 
 
Son organisation forme un paysage de rue bien délimité visuellement par la continuité des 
fronts bâtis implantés à l'alignement des voies. Il établit des séquences paysagères 
dynamiques par la succession des façades d'aspect varié et le contraste que celles-ci 
produisent avec les espaces verts. La faible hauteur de ces constructions établit un rapport 
harmonieux avec la taille des voies. En outre, comme les constructions sont implantées à 
l'alignement, l'emprise réservée aux voies paraît plus faible ce qui confère à l'ensemble un 
caractère plus intime. 
 
La trame issue du parcellaire des bourgs et faubourgs ruraux s'identifie au maillage en étoile 
irrégulière, autour des premiers groupements bâtis et des axes de communications majeurs. 
 
Peu de parcelles traditionnelles en longueur et perpendiculaires aux voies subsistent. Les 
parcelles d’angle, en revanche, ont gardé leur morphologie d’origine. 
Dans l’organisation traditionnelle du bourg, un front bâti quasiment continu est implanté à 
l'alignement, isolant des voies publiques un espace libre en partie arrière. Pour créer de 
petites cours privées, les constructions adoptent des formes en L qui les séparent 
également du voisinage, s'accolent les unes aux autres ou s'implantent à une faible distance 
les unes des autres. L'emprise au sol des constructions peut représenter jusqu'à 90% de 
celle de la parcelle sur laquelle elles s'implantent. 
 

Bâti de bourg Rue Gabriel Peri 

  
Le bâti a un nombre de niveaux compris entre 1 et 3 (avec combles). Les constructions sont 
parfois prolongées par des clôtures d'une hauteur comprise entre 1,6m et 2m et constituées 
de pierres couvertes par un enduit. 

b) Le bâti traditionnel de faubourg 
De façon similaire au bâti de bourg, l’organisation du faubourg tire son intérêt du paysage 
urbain qu'il délimite de façon nette en bordant l'espace public de fronts bâtis continus. Il crée 
une densité élevée, mais ne déséquilibre pas pour autant la composition de la rue parce que 
la hauteur des constructions varie et que les façades des bâtiments sont élancées. La 
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variation de la hauteur de bâti génère des séquences paysagères très courtes. Celles-ci 
sont parfois confuses car : 

 cette variation est trop fréquente pour être lisible, 
 le groupe bâti ne présente pas de réelle unité architecturale. 

La typologie de faubourg est très analogue à celle de bourg, quoi que globalement plus 
dense et plus hétérogène. Les principales différences résident dans : 

 l'implantation des constructions accolées les unes aux autres, très souvent sur les 
deux limites latérales, constituant ainsi un front ininterrompu de façades, 

 la hauteur de bâti qui est plus élevée (de 1 à 5 niveaux), 
 une architecture plus tardive qui produit un aspect urbain plus affirmé que dans le 

centre d'Eaubonne. En effet, les constructions du bourg, d'un mode constructif plus 
ancien, ont un caractère s'approchant plus d'une typologie de village que de ville. Le 
développement du type faubourg est quant à lui lié à l'arrivée du chemin de fer à la 
fin du XIXème siècle. 

 une variation des hauteurs des constructions plus contrastée. Ceci forme un 
ensemble aggloméré très hétérogène qui est prolongé vers le Nord, le long de la 
RD909, par des immeubles récents puis par des zones pavillonnaires. 

 
Bâti de faubourg Rue du Général Leclerc 

  
En outre, les constructions de ce type reçoivent souvent des commerces à leur rez-de- 
chaussée. La mixité des activités que cela engendre améliore la dynamique du paysage 
urbain et agit fortement sur le cadre de vie en incitant le cheminement piéton. 
 
Cette typologie de faubourg est très peu présente à Eaubonne. En outre, les quelques 
bâtiments significatifs de la rue du Général Leclerc seront amenés à disparaître dans le 
cadre de l’aménagement du quartier de la gare. Néanmoins, les caractéristiques principales 
de cette typologie bâtie pourraient être réinterprétées dans le cadre d’opérations futures. 
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c) Les aménagements récents du centre-ville 
Depuis un quart de siècle, différentes opérations ont bouleversé la morphologie du centre-
ville d'Eaubonne. La trame viaire et le bâti ont subi de nombreuses transformations : 

 L'avenue Albert 1er a été raccourcie, les rues A. Froissard et J. Mermoz sont 
devenues des impasses. Toute la desserte et la circulation du centre sont ainsi 
profondément remaniée. 

 Les usages des bâtiments publics se trouvant en centre-ville ont été modifiés ce qui 
a entraîné un changement de statut des espaces publics se trouvant dans le centre-
ville. 

 Les opérations de ZAC sur les îlots des Tilleuls et de l'Europe et la ZAC Georges V 
ont également apporté d'importants changements à l'ensemble du site. 

Ces quatre entités ont été aménagées à des époques différentes et selon des systèmes 
constructifs comportant des particularités les uns par rapport aux autres. 
 
Ainsi, l'impression de contournement est omniprésente, les voies sont souvent situées à 
l'arrière des bâtiments publics et ceux-ci ne peuvent pas tenir leur rôle de structure des 
espaces publics. 
 
L'ancienne avenue Albert 1er ne joue plus son rôle de lien entre ces trois opérations, les 
transformations successives de plusieurs parties de cet axe ayant énormément atténué sa 
force originelle. 
 
En termes de typologies bâties, la transition avec les quartiers périphériques est brutale, 
notamment en raison des rapports d'échelle entre ces aménagements de centre-ville, les 
lotissements pavillonnaires et les grands ensembles. 

Autour de la place du 11 novembre 
Cet espace regroupe plusieurs éléments : la Mairie, la Maison de Retraite, la Médiathèque, 
le centre culturel « l’Orange Bleue », l'Hôtel de Mézières et son Parc, le supermarché Simply 
Market, le marché, des espaces publics et de nombreux parcs de stationnement. 
 
Il a subi d'importantes modifications de son organisation générale, en raison de la 
transformation du tracé viaire (restructuration de l’avenue Albert 1er, transformation de la 
rue A. Froissard en stationnements, transformation de le rue J. Mermoz en impasse vouée 
au stationnement) et de l'évolution des usages de plusieurs bâtiments publics (surtout dans 
les années 1970 avec la construction de la nouvelle mairie, de la maison de retraite, du 
supermarché et la transformation des écoles en bibliothèque). 
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L’Hotel de Ville vu de la Place du 11 Novembre Marché et stationnement de la Place du 11 
Novembre 

  
Source : Google Street View 

Ces transformations font apparaître cet espace comme une succession de vastes espaces 
libres qui se confondent. Quelques aménagements (fontaine, roseraie, square) proposent 
toutefois des sous-espaces plus aisément appropriables par leur qualité de traitement et la 
sensation d'intimité qu'ils procurent. 

La ZAC des Tilleuls 
La ZAC des Tilleuls, entre la mairie et l'avenue Albert 1er s'est constituée sous la forme d'un 
îlot aménagé et paysager, avec en son centre le parc Claude Monet, lui-même traversé par 
une allée piétonne. Cette dernière reprend le tracé de l'avenue Albert 1er, le trafic de cette 
voie ayant été principalement reporté sur la rue. 
 
Le front bâti s'est constitué le long de la rue Gabriel Péri, de la rue de Soisy et de l'avenue 
Albert 1er (qui ne semble pas prendre en compte son environnement direct, et impose ses 
choix de manière forte, avec notamment l'utilisation d'une nouvelle typologie de circulations 
piétonnes sous arcades). 
 

Avenue Albert 1er  Parc Claude Monet 

  
Source : PLU 2013 Source : eaubonne.fr 
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Le parc Claude Monet s'est constitué autour de deux bâtiments historiques qui se trouvaient 
le long de l'ancienne avenue Albert 1er et qui ont été intégrés dans l'opération, mais qui se 
retrouvent en plein coeur d'un îlot sans contact direct avec l'extérieur. 
 
De plus, cet ensemble apparaît comme étant relativement hors d'échelle en comparaison du 
bâti de type bourg, pavillonnaire et grands ensembles d'habitat collectif qui se trouve à 
proximité. En effet, les hauteurs de certains bâtiments sont très importantes (place du 11 
novembre et à l’ange de l’avenue de Paris et la rue G. Péri). 

La ZAC de l’Europe 
La ZAC de l'Europe s'est constituée sous la forme d'un îlot où le bâti se positionne à 
l'alignement de la rue, avec parfois tout de même un retrait utilisé au profit d'espaces publics 
d'agrément et de stationnement. Le cœur d'îlot est réservé principalement à des espaces 
verts aménagés et paysagers au statut plus privatif. 
 
Le système d'arcades est utilisé sur la totalité de l'enveloppe bâti donnant sur la rue. 
La transition entre ce bâti et l'habitat pavillonnaire du reste de l’îlot est inexistante et le 
passage se fait donc de manière très brutale, notamment par la différence d’échelle. 
Les différences de niveau sont moins perceptibles entre la ZAC et les îlots environnants : 

 avenue de l'Europe, l'implantation en alignement héritée de l'ancien bourg et à la 
hauteur moins importante des immeubles de la ZAC participe à son intégration ; 

 rue Cristino Garcia, le bâti est dimensionné de manière à rester en harmonie avec la 
Bibliothèque ; 

 la densification verticale dans la rue de Budenheim, avec des hauteurs supérieures 
à 6 niveaux, répond aux constructions plus anciennes situées sur le côté Ouest de 
la rue. 

Nord de la Place Aristide Briand 

  
Le coeur d'îlot est occupé aux deux tiers par un jardin paysager de type privatif réservé aux 
habitants des barres de logements implantées dans la partie ouest de l'îlot. 
 
Cet espace fonctionne donc comme un îlot fermé, sans possibilité de traversée réelle et 
intuitive. 

La ZAC Georges V  
La ZAC Georges V est la réalisation de grande envergure la plus récente au niveau du 
centre-ville. Elle se positionne en périphérie de la place Aristide Briand. 
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Le bâti qui s'étend sur 6 niveaux a tendance à totalement écraser cet espace, et renforce 
naturellement un traitement qui paraissait déjà fortement propice au développement 
automobile, au détriment des autres moyens de déplacement. En effet, cette place s'est 
constituée sur le mode d'un rond-point et ne favorise pas les traversées, notamment 
piétonnes. 
 
Cependant, la gestion de l'ouest de la ZAC est totalement différente, avec notamment une 
ouverture dans le bâtiment principal pour se rendre dans la rue Georges V. En effet, si les 
différences d'échelles sont encore très importantes, le traitement de l'espace public permet 
de redonner une dimension humaine à ce secteur. La constitution d'une allée piétonne 
mettant en scène le « Petit Château » crée une traversée à l'arrière de la zone, cet axe 
Nord/Sud en parallèle de la RD909 proposant une alternative au franchissement de la place 
Aristide Briand pour les circulations douces. 
 

Sud de la Place Aristide Briand Allée piétonne au Sud de la Rue Docteur Peyrot 

   
L'espace privé situé à l'arrière du bâtiment principal est également traité de manière 
soignée, avec la création d'un jardin paysager visible depuis la place grâce à une percée 
dans le bâtiment. 
 

La ZAC du quartier de la gare d’Ermont-Eaubonne  
Au sud du territoire se constitue progressivement une nouvelle polarité urbaine, à cheval sur 
les communes d’Eaubonne et d’Ermont, à travers la ZAC multi-sites intercommunale du 
quartier de la Gare d’Ermont-
Eaubonne, en cours de réalisation. 
 
Dans ce secteur en plein 
développement, de nouveaux 
immeubles d'habitations avec des 
commerces en rez-de-chaussée ont 
notamment été livrés dès 2013, 
accompagnés par l’aménagement 
d’espaces publics de qualité. 
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1.3.2.2 L’habitat collectif  
On distingue trois typologies de logements collectifs sur la commune :  

 Les grands ensembles 
 Les petits collectifs 
 Les collectifs urbains  
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a) Les grands ensembles  
Les grands ensembles s'organisent autour d'un espace central dans lequel ils développent 
un faible réseau de voies privatives desservant chaque bâtiment. Les terrains qu'ils 
mobilisent ont une importante superficie et établissent de vastes espaces souvent 
infranchissables depuis le tissu viaire environnant (les accès sont très limités voire uniques).  
 
De fait, autant leur conception s'est réalisée de façon autonome vis-à-vis de ce qui les 
entoure, autant leur évolution en liaison avec le bâti avoisinant est difficile. En outre, le 
parcellaire et les traces d'axes de communication qui leur sont antérieurs sont complètement 
effacés. 
 
Grands ensembles collectifs à l’Est d’Eaubonne Vu depuis la Rue de Soisy 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

 
De nettes différences sont constatées entre les ensembles, notamment proches du Parc 
Mirabeau, du Sud et de la rue d’Enghien :  

 Le retrait des constructions par rapport aux emprises publiques varie 5m et 7,5m 
 Les immeubles sont implantés de manière diffuse autour d’un espace central plus 

ou moins boisé ou aménagé en terrain de jeux, laissant une distance de 7 à 15 
mètres entre les bâtiments 

 La densité du bâti est élevée, variant de 3 à 16 niveaux et s’apprécie visuellement 
très inégalement selon la forme et disposition des bâtiments (plots, barres, doubles 
rangs). 

b) Les petits collectifs  
Dans les ensembles présentant une organisation uniforme des constructions et des vides, 
aucune hiérarchie ne ressort dans le paysage. En effet, il n'apparaît pas de repère fort et de 
ligne directrice qui guident le regard, font comprendre comment ces ensembles fonctionnent 
(les conditions d'accès notamment) et qui donc permettent aux personnes une approche 
intuitive et naturelle de ces espaces (appropriation). 
 
Deux structures se distinguent ainsi : 

 Les ensembles bâtis sur des terrains en forme de polygone assez régulier et simple. 
L’implantation suit un axe de symétrie ou découle d'une implantation dans laquelle 
les bâtiments sont séparés toujours par la même distance. 
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 Les ensembles bâtis sur des terrains de forme allongée dont le petit côté donne sur 
la voie. Les groupes bâtis de ce type ne définissent pas d'îlots, ils s'y implantent en 
profondeur de façon linéaire sans créer de voies qui se rattachent au réseau viaire 
général. 

Cette organisation urbaine s'oppose directement à celle qui est développée à l'échelle de la 
commune consistant à former des îlots dont le centre est préservé des emprises publiques. 
Les constructions en plots et petites barres sont organisées de façon régulière, composant 
une forme de damier, ne tenant compte ni de l’environnement immédiat ni du réseau viaire 
dans lequel il s’implante. 
 
Les ensembles construits en longueur sont implantés dans des tissus variés de 2 à 6 
niveaux. L'impact visuel qu'ils procurent depuis la rue est en général fortement atténué par 
l'environnement arboré qui s'étend à leur pourtour et la faible largeur des terrains qui ne 
laisse qu'un angle de vue très aigu (limitant ainsi la possibilité de percevoir l'intégralité du 
bâti). L’appréciation de la densité reste confuse malgré l’importance des espaces non 
construits. 
 

Cœur d’ilot situé entre les Rues Paul Bert et Vercingétorix 

  
Source : Géoportail.fr Source : PLU 2013 

c) Les collectifs urbains  
Cinq entités de collectifs urbains ont été référencées sur la commune. Elles sont localisées 
le long des axes de communication importants, dans le centre-ville et dans son 
prolongement, ainsi qu'à l'entrée Sud du territoire. Elles soulignent la liaison entre l'entrée 
Est de la commune, le centre et l'entrée Sud. 
 
Toutes présentent un point commun qui réside dans la relation qu’elles établissent avec la 
rue. 
 
A la différence des autres ensembles collectifs, pensés notamment comme groupes bâtis 
autonomes fonctionnant autour d'un espace central, les collectifs urbains s'insèrent dans le 
tissu urbain en basant une part de leur organisation sur le réseau de voies existant. 
 
On trouve des constructions donnant sur la voie directement ou avec un léger retrait, 
constituant ainsi des fronts bâtis qui marquent d'autant plus visuellement l'enveloppe de la 
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rue que les bâtiments sont nettement plus hauts que ceux des espaces pavillonnaires 
voisins. 
 
Les accès s'effectuent directement depuis la rue. On trouve en général des commerces en 
rez-de-chaussée et des logements aux étages. En arrière de la rue, deux ensembles (près 
de la gare et au Nord de l’avenue de Paris) s’organisent à la manière des grands 
ensembles, avec des plots et des barres monofonctionnels. 
 
Ces typologies marquent une évolution du territoire vers un caractère urbain qui passe de 
l'échelle de village ou de petite ville à celle de grande ville. En effet, le bâti s'impose 
massivement par ses proportions et comprend une base commerciale qui joue un rôle 
majeur dans l'animation de la rue. Il développe ainsi sur un espace restreint la diversité des 
activités et introduit une densité urbaine élevée. 
 

Collectifs urbains autour de la Place Aristide 
Briand Vu de l’Avenue de Budenheim 

  
Source : Géoportail.fr Source : PLU 2013 

 
Dans le secteur de la gare, le collectif urbain adopte un mode d'implantation qui s'inspire de 
celui du faubourg situé plus au Sud. Les bâtiments forment un front bâti dense et presque 
ininterrompu. En se dirigeant vers le Nord, ce front bâti se détache progressivement de la 
RD909, offrant ainsi un espace aux piétons sous un couvert arboré. La hauteur du bâti suit 
celle des constructions anciennes du secteur, garantissant un certain équilibre à la rue.  
 
Toutefois, l'architecture contredit parfois l'esprit du site en générant des formes très 
allongées plutôt que des travées verticales permettant de doter l'espace public de repères et 
de le rythmer : la rue est longue et les lignes horizontales lui donnent un aspect infini. 
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Collectifs urbains proches de la gare Collectifs urbains Rue de la Fresnaie 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

 
Dans les deux ensembles de part et d’autre de l’avenue de Paris à l’Est du centre-ville, les 
proportions de bâti déséquilibrent l'avenue en permettant des hauteurs très élevées et des 
effets de masse et de vide trop importants. Bien que cet axe soit majeur à l'échelle 
communale, il concerne aussi la proximité immédiate du centre-ville. Des gabarits plus 
modestes permettraient de lier ce secteur au centre d'Eaubonne tout en identifiant 
physiquement son entrée. 

Collectifs urbains de l’Avenue de Paris 

  
Source : Google Street View 

1.3.2.3 L’habitat individuel pavillonnaire 
Sur la commune d’Eaubonne, l’habitat individuel, qui représente 55% de l’occupation du sol 
est quasi-exclusivement organisé sous forme de pavillons. Toutefois, les formes 
pavillonnaires diffèrent selon leur époque de réalisation et leur intégration dans le bâti déjà 
existant. On distingue :  

 Les lotissements issus des grandes propriétés du XXe siècle 
 Les pavillons issus d’une urbanisation progressive 
 Les grands lotissements récents 
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 L’habitat individuel issu du parcellaire agricole 
a) La trame urbaine issue du lotissement des grandes 

propriétés au début du XXe siècle  
Cette trame issue des parcs et chasses des châteaux présente un tracé rectiligne ou 
rayonnant régulier. Le lotissement progressif de ces terres au tournant du XXème siècle, 
s'est réalisé selon un quadrillage systématique découpant des parcelles régulières (de 300 à 
600 m2). Cette typologie est très prégnante sur le territoire communal, les anciens fiefs et 
châteaux ayant été particulièrement nombreux jusqu'au XIXème siècle. La taille imposante 
de ses groupes bâtis et leur maillage spécifique leur donne un caractère autonome vis-à-vis 
du tissu urbain qui les entoure. Cette structure produit ainsi des séquences paysagères très 
uniformes. En effet, le type de bâti, principalement des maisons en meulière, et la 
hiérarchisation marquée des voies, créent un ensemble cohérent. 
 
Toutefois, la perception du paysage de ce type de quartier est fonction de nombreux 
critères. La densité du bâti établie par la proximité des constructions et la faible taille des 
parcelles engendrent une continuité visuelle. Ceci est d'autant plus accentué que la 
morphologie des constructions est assez homogène, les constructions possédant un ou 
deux niveaux (3 ponctuellement). 
 
Mais les constructions sont implantées en retrait de la voie (de 3 à 6m), réservant un espace 
de petite superficie aménagé en jardin (l’emprise au sol des constructions étant comprise 
entre 25% et 35% de la superficie). Le traitement des jardins est très varié et forme parfois 
de véritables écrans végétaux qui ne rendent plus le bâti perceptible. De fait, il ne subsiste 
depuis la rue que la perception de clôtures elles aussi aux aspects très divers 
 

Ces lotissements pavillonnaires s'appuient sur les voies existantes contournant les grands 
domaines. L'ensemble est ensuite redécoupé avec un axe central sur lequel viennent se 
greffer des voies perpendiculaires divisant le foncier en lots réguliers et viabilisés. L'axe 
central est généralement prolongé pour créer une liaison inter-quartier et relier ainsi ces 
lotissements au réseau viaire communal. 

Lotissements issus des grandes propriétés le 
long de l’Avenue de la République Vue de l’Avenue Alsace-Lorraine 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 
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L'entité située entre la rue du Général Leclerc et la rue Georges V, issue du lotissement d'un 
parc (le Petit Château), se distingue légèrement des autres. Elle s'appuie sur le réseau 
existant le longeant. Le tracé des voies internes est moins hiérarchisé : en effet, il est 
principalement distribué par une rue courbe raccordée au réseau existant par un système de 
rues rayonnantes. Cet ensemble viaire a progressivement été prolongé ne donnant pas un 
effet de quartier clairement identifié. 
 

Lotissements issus des grandes propriétés le 
long de l’Avenue Madame Houdetot 

Vue de l’Avenue Madame Houdetot 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

b) L’urbanisation pavillonnaire progressive et les lotissements 
récents 

L’urbanisation pavillonnaire progressive 
Cette urbanisation, essentiellement pavillonnaire, s'est réalisée au gré d'opportunités 
foncières d'échelles plus réduites. Elle a été amorcée par l'arrivée du chemin de fer, dans la 
seconde moitié du XIXème siècle. Elle s'appuie sur des voies principales existantes en 
créant un maillage orthogonal simple d'une ou deux voies par opération. Celles-ci peuvent 
être traversantes ou en impasses. 
 
Les parcelles sont de tailles et de formes variées, avec un bâti implanté, soit en léger retrait 
par rapport à la rue, soit au milieu du terrain. Il dégage ainsi un espace privé sur l'arrière, 
souvent un jardin et parfois un garage. Les hauteurs de bâti sont variables, du simple rez-
de-chaussée à la maison à deux étages plus combles.  
 
À l’échelle du quartier, il en résulte un réseau viaire lâche, non structurant et ne définissant 
pas de quartiers clairement identifiables, sorte de nappage pavillonnaire continu. Ses 
possibilités d'évolution sont inégales. Ponctuellement, des opérations de logements collectifs 
viennent s'implanter dans ce tissu. 
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Lotissements au Nord de l’Avenue d’Enghien Vue de la Rue de la Persévérance 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

 
Les lotissements récents 

Ce parcellaire de formes et de superficies très diverses, permet une densité importante du 
bâti par rapport au réseau l'irriguant.  
 
Les lotissements de grande taille sont traversés par des voies courbes (tracés rares à 
Eaubonne). Le bâti, par sa taille peu élevée (un niveau), ses clôtures végétales fournies et 
sa disposition aléatoire sur la parcelle, ne participe pas à la constitution de la rue. 
 

Lotissements récents de grande taille Rue J. 
Bethenod 

Vue Rue J. Béthenod 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

 
 
Cette urbanisation récente de lotissements pavillonnaires s'effectue également sur de 
petites parcelles perpendiculaires à des voies secondaires. Elle induit des créations de voies 
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de desserte (en U, en impasse ou en raquette) déconnectées du réseau viaire communal, 
engendrant des implantations aléatoires et présentant un faible potentiel d'évolution. 
 
Les parcelles sont de taille plus réduite et de forme presque carrée, développant une large 
façade. La typologie bâtie résultante tend à créer des entités fortement différenciées par 
rapport au tissu existant. 
 
Lotissements récents de taille modérée Rue de la 

Plaine Vue de la Rue de la Plaine 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

c) La trame urbaine issue du parcellaire agricole  
La trame issue du parcellaire agricole est irrégulière et caractérisée par des parcelles en 
lanières étroites et allongées. 
 
Les paramètres qui conditionnent cette typologie sont la topographie, la présence de cours 
d'eau, l'existence de chemins anciens (comme la rue de Montlignon, la chaussée Jules 
César), la nature des sols propice à la culture. 
 
L’urbanisation s'est appuyée sur les chemins originels sans développer un maillage de rue. 
Elle génère ainsi un tissu de voies lâche qui s'intègre plus difficilement au reste du territoire. 
On retrouve cette trame plus particulièrement à l'Ouest, au Nord-Ouest et dans la partie Sud 
de la commune : 

 L’entité au Nord est issue du grand fief du Bois Luat qui comprenait une partie très 
arborée avec son château et une zone occupée par des vergers. 

 Dans les deux entités au Sud et à l’Ouest, l’urbanisation est caractérisée par une 
implantation de bâti en limite séparative latérale et des constructions en L, en retrait 
par rapport aux voies. A l'Ouest, le bâti a conservé son mode d'implantation 
traditionnel. L'évolution de ces espaces a engendré la création d'impasses pour 
accéder aux constructions implantées ultérieurement en fond de terrain. Au Sud, ces 
caractéristiques sont moins sensibles, le secteur de la gare étant un espace d'une 
grande mutabilité. 
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 La quatrième entité, au Nord-Ouest, est un espace présentant une implantation 
diffuse et moins structurée par rapport au réseau viaire (pas de front bâti lisible 
depuis la rue). La taille importante des îlots réduit l'influence sur la structure bâtie 
qu'un réseau viaire dense peut avoir. Les accès aux constructions utilisant un 
passage sur fond voisin sont nombreux pour permettre d'arriver en cœur d'îlot. 

 
Front bâti Chaussée Jules César Constructions arrières Rue Gambetta 

  
Source : PLU 2013 
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Source : PLU 2013 

L’évolution du tissu urbain eaubonnais en résumé 
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1.3.2.4 Les zones d’activités  
Deux zones d'activités sont implantées au Nord et au Sud, à proximité d'axes de 
communication ferrés et routiers. 
 
La desserte de ces zones se fait par des voies en impasse. La zone Nord est bien raccordée 
au réseau viaire, avec notamment à la proximité de la RD909, contrairement à celle au Sud, 
qui apparaît plus enclavée, car située entre deux voies ferrées. 
 
Les implantations et les typologies bâties n'obéissent pas à une logique urbaine. Dans la 
zone Nord, les parcelles ont de manière générale une forme proche du carré ce qui permet 
une implantation du bâti au centre de la parcelle, contrairement aux parcelles de la zone 
Sud qui sont plutôt en longueur perpendiculairement à la voie, le bâti étant souvent implanté 
en limite séparative latérale. Dans les deux cas, un espace est souvent réservé sur l'avant 
de la parcelle, pour permettre l'aménagement de places de stationnement. Cet espace n'est 
pas clairement défini : la limite entre la voie et l'espace privé n’est pas matérialisée la plupart 
du temps. 
 
Aucune typologie de bâti ne se dégage de manière marquée. Cependant, la taille 
relativement importante des bâtiments et le faible traitement architectural et paysager dont 
ils font l'objet rendent difficile l'intégration de ces zones au reste du tissu urbain. 
 

Zone d’activités des Alouettes Vue de la Rue des Alouettes 

  
Source : Géoportail.fr Source : Google Street View 

1.3.2.5 Les grandes unités foncières présentant un intérêt 
paysager 

Ces grandes entités, ceintes de hauts murs de pierre, sont issues de grands domaines qui 
n'ont pas été redécoupés par des lotissements et ont ainsi pu conserver leur unité foncière. 
 
De grande taille, faiblement bâties et fortement identifiables, elles possèdent un caractère 
boisé unique, laissant entrevoir le paysage communal qui a prévalu jusqu'au XIXème siècle. 
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Leurs espaces verts sont protégés au titre des espaces boisés classés ou espaces verts 
protégés. 
 
Quatre entités se distinguent : 

 Le Château de la Chesnaie et de son potager. Ce dernier appartient à la commune 
et est ouvert au public. 

 Le Val Joli, propriété de la commune, a fait l’objet d’un aménagement urbain ces 
dernières années et sera finalisé au travers de la création d’un parc (lot C), et la 
réalisation de constructions sur le lot E. Le parc du château du Val Joli, ainsi que la 
partie boisée située au Nord du domaine ont été conservés et protégés. Le Centre 
de Loisirs Maternel est ouvert au public depuis 2008. 

 Le collège Notre-Dame de Bury, avec le Parc de Bury.  
 L’ensemble composé par le Centre Hospitalier Intercommunal Eaubonne-

Montmorency, un équipement scolaire et plusieurs propriétés privées. 
 

Château de la Chesnaie et son potager Château du Val Joli 

  
Collège Notre Dame de Bury Centre hospitalier 

  
Source : PLU 2013 
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1.3.2.6 Les projets en cours 
a) Le Val Joli 

Le domaine du Val Joli, d’environ 5,3 hectares, fait l’objet d’une opération d’aménagement 
sous la forme d’un lotissement, dont l’aménageur est la commune d’Eaubonne. 
 
Ce projet d’aménagement a fait l’objet d’une orientation d’aménagement spécifique dans le 
PLU approuvé le 10 octobre 2006. Cette orientation d’aménagement prévoyait une 
urbanisation modérée du site avec la construction de 200 logements au maximum et d’un 
centre de loisirs maternel, intégrant des caractéristiques environnementales novatrices, tant 
au niveau des constructions que des paysages et espaces publics. 
 
En 2015, une centaine de logements a été livrée sur le quartier du Val Joli (Programme 
Kaufman & Broad 55 logements et Programme I3F 44 logements). 
 
Depuis 2014, le schéma d’aménagement urbain validé par la précédente Municipalité a été 
modifié au travers la création d’un parc (lot C), et la réalisation de constructions sur le lot E.  
 
Au sud, le parc du château du Val Joli représente 16 000 m2 environ et constitue un élément 
de valeur patrimoniale et naturelle. Ce parc, ainsi que la partie boisée située au Nord du 
domaine ont été conservés et protégés. 
 
Un espace contigu au parc, d’environ 3 600 m2 accueille depuis 2008 le Centre de Loisirs 
Maternel, équipement dédié à la petite enfance. 
 
 
Logements Aménagés Sur le secteur du Val Joli : 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Aménagements des espaces publics : Aire de Jeux et mail piéton au Val Joli :  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Source : Ville d’Eaubonne   
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b) Les aménagements autour de la gare  
La ZAC multi-sites du quartier de la Gare d’Ermont-Eaubonne a pour objet la restructuration 
du secteur situé autour de la gare. Elle s’étend sur les communes d’Ermont et d’Eaubonne. 
 
La maîtrise d’ouvrage de la ZAC est assurée depuis le 1Er janvier 2016 par la Communauté 
d’Agglomération Val Parisis. Le dossier de création de ZAC a été approuvé par délibération 
du 9 mai 2007. Le dossier de réalisation et le Programme des Equipements Publics ont été 
approuvés par délibération du 25 février 2008. 
 

Périmètre de la ZAC et limites communales 

 
Source : PLU 2013 

 
Les caractéristiques principales du projet sont :  un large espace public central piétonnier ;  une rue du Général Leclerc élargie ;  un îlot d'habitations avec des commerces en rez-de-chaussée d'immeubles ;  de nombreux espaces publics et îlots verts ;  une activité tertiaire renforcée en bordure des voies ferrées. 
 La première tranche a été livrée au cours de l’année 2013 et les travaux sont actuellement 
en cours de finalisation.  
Le périmètre de la ZAC sera modifié afin de permettre la réalisation d’une résidence 
étudiante sur l’emprise foncière située 109 rue du Général Leclerc.  
 

c) Les différents programmes immobiliers livrés et en cours de 
réalisation 

Différentes résidences de logements collectifs ont été réalisées ces dernières années, 
comme la résidence du Clos Voltaire (18 avenue Voltaire), rue des Bussys (Opération Le 
Bail) et rue des Bouquinvilles (Programme Nexity). Au total, plus de 150 logements ont été 
livrés. 
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Des programmes immobiliers sont en cours de construction : avenue Voltaire/ bd de la 
Mairie (Programme PROMOGIM), rue de Saint Prix (Programme Kaufman & Broad), bd 
Edouard Detaille/Bd de la république (Programme Davril) et rue Condorcet/rue Jean Jaurès 
(programme Davril). 

1.4 Les défis du PLU 
Situé en limite de l’agglomération parisienne le territoire eaubonnais est urbanisé à plus de 
80%. Marqué par la topographie de la vallée de Montmorency, la commune est aujourd’hui 
organisée autour d’un réseau viaire primaire et secondaire majeur qui permet une 
accessibilité importante à la commune et a engendré une urbanisation continue avec les 
communes voisines, excepté au Nord où les espaces s’ouvrent sur la forêt de Montmorency. 
 
La morphologie urbaine est issue des grandes propriétés du XXe siècle, qui ont été divisées 
peu à peu en quartiers pavillonnaires aux typologies diverses, selon leur époque de 
constructions.  
 
La commune est ainsi marquée par des formes pavillonnaires hétérogènes, ponctuées de 
petits collectifs et de collectifs urbains, les grands ensembles étant regroupés à l’Est de la 
commune.  
 
La diversité des densités, des hauteurs de bâti, des formes d’implantation rend difficile 
l’appropriation visuelle des entrées de ville. Les densités bâties sont atténuées par 
d’importants alignements d’arbres et des jardins privés. 
 
Les potentialités d’évolution de l‘urbanisation sont au premier abord difficiles à percevoir, 
bien que les projets récents devraient permettre une meilleure intégration des nouvelles 
constructions dans le tissu déjà existant et une plus forte mixité des fonctions urbaines. 
 
Les défis du PLU résident ainsi dans sa capacité à : 
 

 Préserver la qualité du cadre de vie des tissus pavillonnaires en définissant des 
règles de nature à éviter le morcellement parcellaire 

 Identifier et définir les zones urbaines mutables, privilégiant les aménagements de 
densification maitrisée à l’effet de répondre aux objectifs du SDRIF 2013 

 Encadrer les formes urbaines produites intégrées au tissu urbain déjà existant, 
notamment la transition avec les formes pavillonnaires 
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2 Evolutions sociodémographiques 
2.1 Un territoire attractif au Nord de la première couronne 

2.1.1  Une dynamique démographique constatée au cours 
des dernières années  

La commune d’Eaubonne est située dans le département de deuxième couronne du Val 
d’Oise mais reste relativement intégrée à la dynamique démographique de la métropole 
parisienne.  
 
Eaubonne comptait 24 606 habitants en 2013 (population municipale). Elle est la 
deuxième commune la plus peuplée de l’ex Communauté d’Agglomération Val-et-Forêt qui 
enregistrait 84 521 habitants.  
 
Avec une densité de 5 591 habitants par km2, Eaubonne est l’une des communes du Val 
d’Oise les plus denses. Elle se place ainsi à l’interface entre première et deuxième couronne 
parisienne, les différences de densités étant très importantes entre les communes du sud et 
du nord du département. 
 
 

  Depuis 1968, la population de la commune a augmenté de 11%, soit 2436 habitants 
supplémentaires là ou celle du département, dans son ensemble, a augmenté de 71% et 
celle de l’ancienne Communauté d’Agglomération Val et Forêt de 28% 
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Source : INSEE RP 2012 

Toutefois, depuis 2007, Eaubonne connaît une croissance démographique supérieure à 
celle des communes voisines proches de la première couronne. Entre 2007 et 2012, le taux 
de croissance annuelle moyen de la population eaubonnaise s’élevait à 1%, contre 
0,5% à Argenteuil, -0,2% à Ermont ou encore -0,5% à Montmorency. Eaubonne a ainsi 
accueillit 1173 nouveaux habitants en 5 ans. 
 
Les évolutions démographiques à Eaubonne placent davantage la commune dans la 
dynamique de la première couronne que celle du reste du Val d’Oise. 
 
Au sein de la commune, la répartition de la population dépend de la typologie des habitats. 
Ainsi, la concentration des grands ensembles à l’Est de la commune explique que les IRIS 
« Les Franchises » et « Les Dures Terres » soient les plus peuplés.  
 
Les IRIS composés uniquement de tissu pavillonnaire comportent de fait moins d’habitants, 
et, en raison des difficultés de constructions de nouveaux logements dans ces quartiers, 
connaissent une augmentation plus faible de leur population, et même une diminution du nombre d’habitants dans les IRIS « Parc du Château » et « Les Robinettes ». 
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2.1.2 Un solde naturel important et un solde migratoire 
fluctuant 

La croissance démographique d’Eaubonne s’appuie sur un fort solde naturel18, 
relativement constant depuis 1968. Toutefois, le solde migratoire a largement fluctué et 
explique une évolution démographique irrégulière :  
                                                      
18 18 Le solde migratoire est la différence entre le nombre de personnes qui sont entrées sur le territoire et le 
nombre de personnes qui en sont sorties au cours de l'année. Le solde naturel (ou accroissement naturel ou excédent naturel de population) est la différence entre le nombre de 
naissances et le nombre de décès enregistrés au cours d'une période. Les mots « excédent » ou « accroissement » sont justifiés par le fait qu'en général le nombre de naissances est supérieur à celui des décès. Mais l'inverse peut 
se produire, et le solde naturel est alors négatif. 
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 De 1968 à 1975, la commune a connu un fort développement de sa population, lié à 
un solde naturel exceptionnel et un solde migratoire positif ; 

 A partir de 1975, les pertes de population s’expliquent par la baisse du solde naturel, 
malgré tout positif, mais surtout par des sorties très importantes, le solde migratoire 
annuel passant de +0,2 à –1,2%. Jusqu’aux années 1990, ce déficit migratoire 
entraine des pertes de population pour la commune ; 

 A partir de 1999, les entrées et sorties du territoire se stabilisent, la croissance 
démographique reprenant grâce à un solde naturel toujours positif ; 

 Enfin, depuis 2007, la commune connaît un net regain d’attractivité et le solde 
migratoire le plus fort depuis plus de 50 ans et un solde naturel constamment positif. 

 

 
Source : INSEE RP 2012 

2.1.3 Une augmentation de la part des moins de 19 ans et 
une baisse des 25-39 ans 

Depuis 2007, la commune a ainsi connu une croissance démographique relativement 
importante, mais son impact sur la structure par âge de la population n’a eu que peu 
d’effets. 
 
Fort d’un solde naturel en hausse, la proportion de jeunes de moins de 19 ans a légèrement 
augmenté (+1,5 points de pourcentage) particulièrement au détriment de celle des 
personnes entre 25 à 39 ans (-1,4% points). Les évolutions en proportion restent cependant 
minimes. En effectifs toutefois, on constate un réel rajeunissement de la population avec 
une augmentation de plus de 11% des jeunes de moins de 19 ans.  
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 Proportion en 2007 Proportion en 2012 Evolution en effectifs 2007/2012 
Moins de 15 ans 18,6% 19,6% 10,7% 
15 à 19 ans 6,1% 6,6% 13,5% 
20 à 24 ans 5,6% 6,0% 11,7% 
25 à 39 ans 20,2% 18,8% -2,1% 
40 à 54 ans 20,6% 20,7% 5,3% 
55 à 64 ans 11,1% 11,1% 4,7% 
65 à 79 ans 11,5% 10,8% -1,8% 

80 ans ou plus 6,3% 6,5% 8,3% 
Source : INSEE RP 2012 

 
Cette structure par âge est très semblable à celle de l’ex Communauté d’Agglomération de 
Val-Forêt en 2012, mais relativement différente de celle du département. Malgré un net 
rajeunissement, la population d’Eaubonne présente une proportion de jeunes moins 
importante que dans le Val d’Oise, ainsi qu’une proportion plus faible de personnes âgées 
de 25 à 54 ans. A l’inverse, la part des plus de 65 ans est bien supérieure à Eaubonne et 
dans l’ex Communauté d’Agglomération qu’en moyenne dans le département.  
 

 
Source : INSEE RP 2012 

 
La pyramide des âges d’Eaubonne illustre la jeunesse de la population, et la structure par 
âge relativement homogène de celle-ci. Elle est caractérisée par :  

 Une forte représentation des moins de 18 ans, résultat d’un solde naturel positif sur 
la commune ; 

 Une sous-représentation des 19-30 ans ; 
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 Un nombre très important de personnes âgées de 35 à 65 ans, illustrant l’attractivité 
de la commune pour les actifs. 

 

 
Source : INSEE RP 2012 

 

2.1.4 Une proportion plus importante de couples avec 
enfants  

En 2013, Eaubonne enregistre 9 795 ménages composés en moyenne de 2,46 
personnes (en 2012 : 9 783 ménages de 2,47 personnes en moyenne). 
 
Intégrée à la dynamique métropolitaine, la taille des ménages à Eaubonne est plus petite 
que la taille moyenne des ménages dans le département du Val d’Oise. On constate une 
légère augmentation de la taille des ménages entre 2008 et 2013. Elle passe de 2,41 
personnes/ménages en 2008 à 2,46 personnes/ménages en 2013. Cette augmentation 
singulière par rapport aux autres communes peut être notamment expliquée par 
l’augmentation du nombre de couples avec enfants. 
 

-250 -200 -150 -100 -50 0 50 100 150 200 250 
0 
5 

10 
15 
20 
25 
30 
35 
40 
45 
50 
55 
60 
65 
70 
75 
80 
85 
90 
95 

100 
Pyramide des âges à Eaubonne en 2012 

Hommes Femmes 



 
 

 169 

Diagnostic communal 

Eaubonne (95) – Plan Local d’Urbanisme - Rapport de présentation - Tome 1 

 
Source : INSEE RP 2012 

 
La structure des ménages place une nouvelle fois Eaubonne entre la première et deuxième 
couronne parisienne. La proportion de ménages composés d’une personne est supérieure à 
celle du Val d’Oise mais inférieure aux communes du nord des Hauts-de-Seine. A l’inverse, 
Eaubonne présente plus de ménages composés de couples avec enfants que les 
communes de première couronne, mais moins qu’en moyenne dans le Val d’Oise. 
 
Ces spécificités entrainent des enjeux importants en matière de logements et de services 
adaptés à la fois à une augmentation de la taille des ménages, du nombre de jeunes mais 
aussi des plus de 80 ans.  
 

 
Source : INSEE RP 2012 
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2.2 Une structure sociale distincte de celle du Val d’Oise 
2.2.1 Une proportion relativement importante de cadres et 

de retraités  
Les évolutions démographiques sur la commune ont entrainé des changements dans la 
structure sociale de la population eaubonnaise :  

 Une hausse des élèves et des étudiants liée à l’augmentation des jeunes ; 
 Une hausse de la proportion des actifs, occupés et chômeurs, traduisant la part 

plus importante des 35-65 ans ; 
 En parallèle, une baisse de la part des inactifs, retraités et préretraités. 

En comparaison au département, Eaubonne présente toutefois une nette 
surreprésentation des retraités et préretraités qui représentent 25% de la population à 
Eaubonne contre 19% dans le Val d’Oise.  
 
Si la proportion d’actifs occupés, dans la population totale de plus de 15 ans, est 
sensiblement la même, la proportion de chômeurs est nettement à l’avantage de la 
commune d’Eaubonne qui compte 6,5% contre 8,2% en moyenne dans le Val d’Oise. 
 
 

 
Source : INSEE RP 2012 

 
En tenant compte de la catégorie socioprofessionnelle, et non de l’activité comme 
précédemment, on constate que la croissance démographique n’a entrainé que très peu 
d’évolutions sociales dans la population âgée de plus de 15 ans. 
 
Les caractéristiques socioprofessionnelles de la population illustrent la place de la commune 
et plus largement de l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-Forêt, suivant davantage 
la dynamique parisienne que celle du nord du département. La part des ouvriers y est 
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sensiblement inférieure à celle du département (8,7% contre 11,8%) et à l’inverse la 
proportion de cadres y est supérieure (14,3% contre 10,9%). 
 

 
Source : INSEE RP 2012  

2.2.2 Une population plus aisée que celle du département 
En 2012, le revenu disponible médian par unité de consommation à Eaubonne s’élevait à 
près de 24 360 euros, similaire à celui de l’ex Communauté d’Agglomération (24 496 euros) 
et bien supérieur à celui du Val d’Oise (20 547 euros).  
 
De plus, 78,6% des ménages étaient imposés à Eaubonne contre 71,5% dans le 
département. Enfin, le taux de pauvreté était de 9,2% à Eaubonne, inférieur à celui de 
l’intercommunalité (9,9%) et du département (16,2%). La population eaubonnaise semble 
donc en moyenne plus aisée que celle du département et de l’ancienne agglomération 
de Val-Forêt. 
 

 
Médiane du revenu disponible par UC (en euros) 

Part dans le revenu disponible (en %) Rapport inter décile Activité Pensions et retraites Revenus du patrimoine Prestations sociales 
Eaubonne 24 360,5 80,6 25,6 10,5 3,1 3,5 

CA Val-Forêt 24 496,5 81,8 24,2 11,1 3,2 3,7 
Val d'Oise 20 547,6 82,7 20,9 9,0 5,2 3,8 

Source : INSEE – Filosofi 2012 
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Les inégalités y sont également moindres, en témoigne un rapport inter décile plus faible à 
Eaubonne par rapport aux territoires de comparaison. La plus faible part de prestations 
sociales dans le revenu disponible indique également que la population eaubonnaise est 
moins dépendante à ces aides publiques. 
 

2.2.3 Une part de la population relativement dépendante 
aux aides sociales 

Comme vu précédemment, en moyenne, les prestations sociales représentent 3,1% du 
revenu disponible des ménages fiscaux à Eaubonne. Mais une partie de la population 
est beaucoup plus dépendante de celles-ci. 
 
42,7% de la population communale bénéficie d’au moins une prestation sociale de la Caisse 
d’Allocation Familiale (CAF) en 2013, soit 10 543 personnes (3330 allocataires) :  

 20% des allocataires sont isolés ; 
 19% sont des familles monoparentales ; 
 58% sont des couples avec enfants. 

Par rapport Allocation logement 
Allocation Adulte Handicapé 

Revenu Solidarité Active 

Revenu constitué à plus de 50% de prestations sociales 

Revenu constitué à 100% de prestations sociales 

Aux allocataires 35,6% 4,8% 13,5% 15,9% 9,3% 
Aux ménages (fiscaux) 12,3% 1,7% 4,7% 5,5% 3,2% 
A la population totale 4,8% 0,6% 1,8% 2,1% 1,3% 

Source : INSEE - CAF 2013 

2.2.4 Un niveau de diplôme plus élevé que celui du 
département  

Le niveau de diplôme de la population d’Eaubonne et de l’ex Communauté d’Agglomération 
Val-Forêt en général est bien plus important que celui de la population du Val d’Oise, en 
moyenne en 2012. 
 
En effet, dans le département, près de 20% de la population ne détient aucun diplôme, 
contre seulement 13,3% à Eaubonne. A l’inverse, les diplômés d’études supérieures sont, 
en proportion, bien plus nombreux. Ces caractéristiques reflètent :  

 La proportion plus importante de cadres et professions intellectuelles 
supérieures à Eaubonne qu’en moyenne dans le département ; 

 Une faible proportion d’ouvriers à Eaubonne. 
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Ces caractéristiques sont semblables à celle de la première couronne parisienne où la 
population dispose d’un niveau de diplôme supérieur à celle de la deuxième couronne. 
 
Suivant les dynamiques nationales, le niveau global de formation tend à augmenter.  
 

 
Source : INSEE RP 2012 
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2.3 Les défis du PLU  
Les principales conclusions des analyses précédentes en matière démographique sont les 
suivantes : 

 En 2013, 24 606 habitants soit 9 795 ménages ; 
 Une dynamique démographique constatée au cours des dernières années (0,74% 

de croissance annuelle moyenne entre 2007 et 2013), liée à des soldes naturels et 
migratoires importants ; 

 Une population sensiblement plus âgée qu’au niveau intercommunal et 
départemental ; 

 Une proportion importante de cadres et de retraités par rapport au département et 
un niveau de diplôme plus élevé ; 

 Une augmentation de la part des moins de 19 ans entre 2007 et 2012 (de 24,7% à 
26,2%) mais une baisse des 25-39 ans (de 20,2% à 18,8%) ; 

 Une taille des ménages qui a diminué au cours des dernières décennies, avant de 
se stabiliser à environ 2,5 ; un chiffre relativement élevé par rapport à d’autres 
communes et qui devrait recommencer à diminuer dans les prochaines années. 

Les principaux enjeux qui découlent de ces constats en matière démographique sont alors 
les suivants :  

 Maitriser la croissance démographique ; 
 Adapter l’offre de logements et de services à l’évolution de la population en raison 

de l’augmentation du nombre des moins de 19 ans et la part des personnes âgées 
de plus de 80 ans. 

 
 

 
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3 Habitat et logement 
3.1 Une évolution du parc répondant aux pressions 

démographiques 
3.1.1 Un parc de logements important 

En 2013, Eaubonne comptait 10 335 logements (10 286 en 2012), soit 29% des 
logements de l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-Forêt, qui en comptait 35 452. 
En relation avec le nombre d’habitants, Eaubonne présente un parc de logement 
conséquent, caractéristique des communes intégrées à la dynamique métropolitaine, 
contrairement aux communes du nord du Val d’Oise. 
 

 

3.1.2 Une évolution croissante du nombre de logements 
L’expansion du parc de logements est plus ou moins corrélée aux évolutions 
démographiques. Depuis 1968, le parc de logements a augmenté de 41,5% contre 
seulement 11% pour la population. En effet, alors que la commune a perdu des habitants 
entre 1975 et 1990, de nouveaux logements ont continué à être construits. 
 
Cette différence entre croissance de la population et du nombre de logements ne se 
constate toutefois plus sur la période 2007 – 2012 : le nombre de logements a augmenté de 
2,3% contre 5% pour la population. Sur cette dernière période seulement 26 logements 
étaient construits par an. 
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Ces constats sont également présents, et même plus marqués, à l’échelle de l’ancienne 
Communauté d’Agglomération Val-Forêt.  
 

 
Source : INSEE RP 2012 

 
Au sein de la commune, la restructuration du centre-ville, avec la création de 80 nouveaux 
logements a engendré une nette augmentation de près de 7% par rapport à 2007 du nombre 
de logements et parallèlement de la population. 
 
Les récents projets immobiliers sur le secteur de la gare ont également entrainé une 
importante production, soient 66 logements supplémentaires dans l’IRIS « Les Callais ». 
 
Enfin, le secteur « Les Dures Terres » reste très attractif. Dans cet IRIS comptant déjà le 
plus de logements, de nouvelles constructions sont encore constatées. 
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3.2 Une structure du parc caractéristique de la deuxième 
couronne 

3.2.1 Une commune à vocation principalement résidentielle 
Aux portes de la métropole parisienne, Eaubonne se présente comme une commune 
résidentielle, avec une très grande majorité de résidences principales (95%). Cela est 
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également le cas dans l’ancienen Communauté d’Agglomération Val-Forêt et en moyenne 
dans le Val d’Oise. 
 
Cette forte proportion est en constante augmentation puisqu’entre 2007 et 2012, seules des 
résidences principales ont participé à l’augmentation du parc de logement.  
 
Le nombre de logements vacants a légèrement augmenté (471 logements vacants en 2013), 
d’où une vacance passant de 3,8% en 2008 à 4,6% en 2013. Un faible taux de vacance 
correspondant à un turn-over classique sur un marché tendu, identique au taux de 
l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-Forêt et du Val d’Oise. 
 
Un taux de vacance inférieur à 7% témoigne d’une situation de blocage dans le parcours 
résidentiel qui contraint les ménages à rester dans un logement qui n’est plus adapté à leurs 
besoins. Il peut s’agir d’un logement trop petit dans le cas d’un ménage qui s’agrandit ou, au 
contraire, d’un logement trop grand en cas de divorce et de décès. 
 
 
 

Structure du parc de logements à Eaubonne en 2012 
 Nombre en 2012 Proportion en 2012 Evolution 2007/2012 

Résidences 
principales 9780 95,1% 2% 
Résidences 
secondaires 73 0,7% 0% 

Logements vacants 432 4,2% 0% 
Source : INSEE RP 2012 

 

3.2.2 Un parc de logements majoritairement collectifs 
Les caractéristiques des résidences principales à Eaubonne illustrent son intégration dans 
les dynamiques métropolitaines et marquent une nouvelle spécificité entre le nord et le sud 
du département. 
 
En effet, en 2012, Eaubonne présentait 57% d’appartements, une proportion supérieure à 
celle du Val d’Oise (51,5%) et de l’intercommunalité (51,8%) mais bien inférieure aux 
proportions des communes limitrophes au sud (67% à Ermont, 64% à Argenteuil, 77% à 
Saint-Gratien). 
 
Depuis 2007 toutefois, la proportion d’appartements par rapport aux nouveaux 
logements construits tend à diminuer au profit des maisons. Ce constat est également 
valable pour l’ancienen Communauté d’Agglomération Val-Forêt, mais avec une plus faible 
dynamique.  
 
Depuis cette date, le parc de logements eaubonnais augmente principalement par la 
construction de maisons (89% des nouveaux logements), et non de logements collectifs.  
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Caractéristiques des résidences principales à Eaubonne 

 Nombre en 2012 Proportion en 2012 Evolution 2007/2012 
Appartements 5868 57,1% 1% 

Maisons 4388 42,7% 7% 
Source : INSEE RP 2012 

 
Cette évolution entraine une augmentation de la taille des logements. La proportion des 
logements de T5 a augmenté alors que celles des T1 à T2 a diminué. Ceci reflète bien les 
évolutions de la composition des ménages : les familles avec enfants occupent des 
logements plus grands. Face aux évolutions démographiques, le parc de logements s’est 
donc rapidement adapté. 
 
Ainsi, Eaubonne présente 33% de logements d’une superficie de 55 à 75m2 et 18% de 
logements de 35 à 55m2, des proportions supérieures à l’ancienne Communauté 
d’Agglomération et au Val d’Oise dans son ensemble. Correspondant aux caractéristiques 
des ménages, on constate à l’inverse une sous-représentation des petits logements (5,5% 
de logements inférieurs à 35m2) et des grands logements (19,8% de logements supérieurs à 
95m2). 
 
L’augmentation de la taille moyenne des logements est également constatée dans 
l’ancienne agglomération Val-Forêt, mais pas dans le Val d’Oise qui présente toutefois des 
logements plus grands. 
 

 
Source : INSEE RP 2012 
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3.2.3 Une majorité de propriétaires  
A Eaubonne, les propriétaires sont majoritaires, représentant 66% des occupants des 
résidences principales en 2012. Cette proportion est semblable à celle de l’ancienne 
Communauté d’Agglomération Val-Forêt (67%) mais bien différente de celle du département 
dans son ensemble (57,5%).  
 
Parallèlement, la proportion de locataires est supérieure dans le département par rapport à 
Eaubonne, tant en ce qui concerne les locataires de logements sociaux (23% contre 21%) 
que les locataires hors logements sociaux (17% contre 11%). 
 
Les comparaisons avec le Val d’Oise restent assez peu pertinentes tant les différences entre 
les communes du département sont importantes. On constate en effet que les communes 
proches des grandes villes (Argenteuil, Cergy, Sarcelles) présentent une proportion de 
locataires, y compris de logements sociaux, nettement supérieure à celle des communes 
plus éloignées.  
 
Depuis 2007, le statut d’occupation à Eaubonne tend ainsi à se rapprocher de celui des 
grandes villes et de l’agglomération parisienne avec une proportion de propriétaires en 
baisse et une forte augmentation de la proportion de locataires de logements sociaux. Les 
autres communes de l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-Forêt, situées plus au 
nord, connaissent moins ces évolutions. 
 
Cette augmentation de la proportion des locataires est à mettre en relief avec les difficultés 
d’accession à la propriété qui se développent à Eaubonne et plus généralement dans les 
zones situées entre la première et la deuxième couronne parisienne. 
 
 

Evolution du statut d’occupation des résidences principales 
 

 
Eaubonne CA Val-Forêt 

2012 2007 2012 2007 
Propriétaires 65,8% 68,9% 67,4% 68,8% 

Locataires hors logement social 11,6% 11,7% 11,3% 11,2% 
Locataire logement social 20,9% 17,0% 19,6% 18,1% 

Logés gratuit 1,8% 2,4% 1,7% 1,8% 
Source : INSEE RP 2012 

3.2.4 Un parc de logements anciens  
Etroitement liée à l’histoire de son urbanisation, le parc de logements eaubonnais a été 
construit à 63 % avant les années 1970. C’est la plus forte proportion des communes de 
l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-et-Forêt. Plus précisément, 38% des 
logements à Eaubonne ont été construits entre 1949 et 1967. 
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Après un net ralentissement du rythme de constructions dans les années 1970 / 1989 
(moins de 8% des logements étant construits pendant ces 20 ans), lié à une urbanisation 
déjà intense, la construction des lotissements récents, plus denses, a permis un certain 
renouvellement du parc, 17% des logements étant construits après 1990. 
 
Malgré tout, ce renouvellement reste peu important en comparaison des autres communes 
de l’intercommunalité (36% des logements au Plessis-Bouchard ont été construits après 
1990, 37% à Saint-Prix).  
 
 

 
Source : Annexe PAC - PLH Val-et-Forêt 2013, Filocom 2011 

3.3 Des objectifs de production de logements à atteindre 
à l’échelle régionale 

3.3.1 Une dynamique de construction retrouvée  
Depuis 2001, le rythme de nouvelles constructions à Eaubonne s’est accéléré par rapport à 
la période 1970-1990. 
 
Entre 2005 et 2014 ce sont ainsi près de 950 logements qui ont été autorisés, 
essentiellement en collectif (80%). 
 
490 constructions ont été commencées sur cette période suivant une dynamique annuelle 
très inégale mais qui reste importante, notamment en 2005, 2010 et 2013.  
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Source : Sitadel2 

Les constructions individuelles ne représentent que 21% des logements commencés sur 
cette période, mais participent à une plus grande consommation d’espace que les 79% de 
logements collectifs. 
 
Selon les données du pré-diagnostic du Porter à Connaissance du PLH de la Communauté 
d’Agglomération de Val-et-Forêt de 2013, la moyenne annuelle de construction de 
logements ordinaires à Eaubonne entre 2001 et 2012 était de 84 logements par an. 
Cette dynamique est l’une des plus fortes dans l’ancienne Communauté d’Agglomération, 
avec Ermont qui reste la ville la plus productrice de logements du territoire. 
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3.3.2 Répondre aux enjeux régionaux en matière de 
logements  

Pour répondre aux enjeux du logement en région Ile de France, la loi sur le Grand Paris a 
fixé un objectif de construction de 70 000 logements par an dans la région. Cet objectif a fait 
l’objet d’une territorialisation approuvée en 2011.  
 
L’objectif de construction retenu sur le bassin de « Vallée de Montmorency » est de 850 
logements par an, dont 410 pour l’ancienne Communauté d’Agglomération de Val-et-Forêt. 

3.4 Un parc social adapté mais à développer 
D’après les données RPLS 2015, 2 162 logements sociaux étaient comptabilisés à 
Eaubonne. 
 
Le parc social est très majoritairement composé de logements de 3 – 4 pièces (65%), 
répondant à la structure des ménages. 99% des logements étant collectifs, les logements de 
taille supérieure à 5 pièces sont peu nombreux (6%). Enfin, l’offre de T2 est relativement 
importante puisqu’elle représente près du quart des logements (23%).  
 
 

 
Source : DRIEA-IF selon SOeS, RPLS au 1er janvier 2015 

 
En 2012, l’INSEE enregistrait ainsi un taux de logement sociaux de 19,9% contre 20,71% en 
2009. Toutefois, l’inventaire SRU de 2015 recense 2 162 logements sociaux, soit 
environ 21,4% des résidences principales. La commune respecte donc, à leurs 
minimums, les obligations de la loi SRU de décembre 2000 mais doit poursuivre ses efforts 
en termes de production de logements locatifs sociaux pour atteindre l’objectif de 25% en 
2025. 
 
L’offre en logement social est, à l’instar des petits collectifs, dispersée au sein du tissu 
pavillonnaire, à l’exception des quelques grands ensembles à l’Est de la commune. 
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Source : PLU 2013 :  

 
A Eaubonne, l’offre de logements sociaux est ainsi adaptée aux ménages en termes de 
structure de logements, mais il réside un certain manque d’offre quantitative qui ne permet 
pas à la commune de répondre pleinement et durablement à ses obligations légales. 
 
De plus, les prix relativement élevés des biens du parc privé ont pour conséquence un 
report de la demande sur le parc locatif, notamment la demande émanant de jeunes 
décohabitants. Il en résulte une très forte tension sur le parc locatif privé restreint, ainsi que 
sur le parc public. 
 
Ces dysfonctionnements des marchés de l’immobilier peuvent être à l’origine de blocages 
de parcours résidentiels de certains segments de clientèle, notamment pour les catégories 
dites intermédiaires qui ne peuvent quitter le parc social par manque d’offre alternative 
correspondant à leurs revenus. 
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3.5 L’accueil des publics spécifiques  
Le Schéma d’Accueil et d’Habitat des gens du voyage du Val d’Oise, approuvé en 2011, 
avait fixé la réalisation de 176 places sur l’ancienne Communauté d’Agglomération de Val-
et-Forêt, dont 15 sur Eaubonne. 
 
Selon le bilan d’application de ce schéma de 2012, ces 15 places ont été réalisées sur la 
commune. 
 
La commune bénéficie également d’une offre de logements pour les personnes âgées avec 
2 résidences et 2 EPHAD, la plus importante offre sur l’intercommunalité. La commune a 
ainsi su développer cette offre pour répondre à une demande accrue de ce type de 
logements, en raison du vieillissement de la population. 
 
En revanche, les logements à destination des jeunes restent trop limités, alors même que 
les pressions sur le parc social et privé locatif se durcissent. 
 
Enfin, Eaubonne bénéficie de 74 places d’hébergement temporaire destinées aux publics 
fragilisés. 
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3.6 Les défis du PLU 
Les principales conclusions des analyses précédentes en matière d’habitat et de logement 
sont les suivantes : 

 Une commune avec une multiplicité de fonctions mais avec une vocation 
principalement résidentielle (migrations pendulaires importantes, faible nombre 
d’emplois par actifs) ; 

 Des densités résidentielles contrastées ; 
 Un parc de logements majoritairement collectifs (57%) mais qui n’occupe qu’une 

surface réduite par rapport au tissu pavillonnaire ; 
 Un parc datant majoritairement des années 1960 mais bénéficiant d’une dynamique 

récente de renouvellement ; 
 Un parc de logements en léger déséquilibre avec la composition des ménages (60% 

de ménages d’une ou deux personnes contre seulement 40% de T1/T2/T3), pouvant 
induire chez les jeunes actifs une difficulté à se loger dans la commune ; 

 Une majorité de propriétaires dont la proportion baisse au profit des locataires. 
Les principaux enjeux qui découlent de ces constats en matière d’habitat et de logement 
sont les suivants :  

 Identifier et réserver des sites favorables à la construction de logements ; 
 Apporter une réponse aux besoins en nouveaux logements à travers une évolution 

douce au sein des quartiers pavillonnaires ; 
 Favoriser la construction de nouveaux logements de taille moyenne et à prix 

modérés, sous la forme d’appartements ou de petites maisons, afin de favoriser le 
maintien et l’accueil des jeunes actifs ; 

 Promouvoir une amélioration énergétique des nouvelles constructions ainsi que des 
constructions existantes ; tout en veillant à préserver la qualité patrimoniale du bâti 
remarquable ; 

 Renforcer la part de l’habitat social pour atteindre en 2025, l’objectif de 25% fixé par 
la loi Duflot de 2013. 
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4 Développement économique et emploi  
4.1 Une économie partiellement intégrée à la dynamique 

métropolitaine  
4.1.1 Une commune tournée vers Roissy et Paris 

Bien que les caractéristiques sociodémographiques et des logements placent la ville  à 
l’interface entre la première et deuxième couronne, Eaubonne est intégrée, 
économiquement, à la zone d’emploi19 de Roissy – Sud Picardie. 
 
Mais, à la limite géographique avec la zone d’emploi parisienne, forte de ses 4 millions 
d’actifs et 3,5 millions d’emplois (en 2011), Eaubonne s’intègre partiellement à cet espace 
moteur de l’économie nationale. 
 
De plus, la localisation géographique de la commune lui permet de se positionner entre 
plusieurs territoires d’intérêt métropolitain20 : le territoire du Grand Roissy au Nord-Est, celui 
de la Défense et Vallée de la Seine au Sud-Ouest et de Confluence Seine-Oise au Nord-
Ouest. 
 

  
                                                      
19 Une zone d'emploi est un espace géographique à l'intérieur duquel la plupart des actifs résident et travaillent, et 
dans lequel les établissements peuvent trouver l'essentiel de la main d'œuvre nécessaire pour occuper les emplois offerts (INSEE) 
20 Les territoires d’intérêt métropolitain (TIM) correspondent à des secteurs présentant de fortes potentialités de 
développement. Ils ont un rôle structurant dans la réponse à apporter aux défis posés à l’Île-de-France et dans le  rééquilibrage de la région métropolitaine (SDRIF) 
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Avec 7 053 emplois sur son territoire en 2013, Eaubonne présente ainsi une offre 
d’emplois moyenne, bien inférieure aux grands pôles d’emploi du Val d’Oise (Roissy, 
Argenteuil, Cergy, Sarcelles) et de la première couronne mais supérieure aux communes 
situées plus au Nord et celles de l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-et-Forêt. 
 
La dynamique de créations d’emplois est toutefois semblable à celle des territoires de 
comparaison, avec une nette augmentation de 11,5%, soit 731 emplois supplémentaires 
entre 2008 et 2013. 

4.1.2 Une fonction qui reste très résidentielle 
L’augmentation du volume d’emplois reste liée à la dynamique démographique de la 
commune. En effet, l’indicateur de concentration d’emploi, mesurant le ratio entre les actifs 
résidants sur la commune et le nombre d’emplois proposés, ne s’élevait qu’à 64 en 2013, 
bien en deçà de la moyenne de la zone d’emploi Roissy – Sud Picardie (78), de la zone 
d’emploi de Paris (125) et 82,4 dans le Val d’Oise. 
 
Cet indicateur de concentration d’emploi a augmenté à Eaubonne entre 2008 et 2013 (+ 4,7 
points) alors qu’il est resté stable dans la zone d’emploi parisienne et dans l’agglomération 
parisienne. Cela traduit une certaine attractivité du territoire pour de nouveaux emplois, qui 
reste fortement lié à sa croissance démographique. 
 
Ainsi, seuls 17,1% de la population active occupée travaillaient dans la commune. A 
l’inverse, la proportion d’actifs occupés travaillant en Ile-de-France (hors Val d’Oise) était de 
52,9%. Enfin, près de 28,9% des résidents travaillaient dans une autre commune du Val 
d’Oise 
 
L’attractivité résidentielle d’Eaubonne est donc surtout couplée au développement de 
l’emploi dans les grands pôles d’Ile-de-France et plus précisément du Val d’Oise. De 
nombreux actifs décident de vivre dans la commune, tout en continuant à travailler 
dans le cœur de l’agglomération, ce qui modifie toutefois la structure de la population 
active résidente. 

4.1.3 Des infrastructures d’accueil des entreprises limitées 
Eaubonne possède deux zones d’activités implantées sur son territoire 
 
La zone d’activités Louis Armand se trouve au nord de la commune et s’étend sur 4 
hectares. Elle comprend 34 entreprises principalement tournées vers le secteur tertiaire 
(informatique, télécommunication, services aux entreprises, assurances).  
 
La zone d’activités les Alouettes comporte 84 entreprises sur 6 hectares au sud de la 
commune et concentre près de 750 salariés. Ses activités sont dirigées vers le BTP, 
l’informatique, le service aux entreprises, la mécanique et l’automobile. 
 
Elles sont gérées depuis le 1er janvier 2016 par la Communauté d’agglomération Val Parisis. 
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ZA des Alouettes ZA Louis Armand  

  
Source : Erea-conseil 

 
La commune dispose ainsi de deux sites dédiés à l’implantation d’activités et d’emplois mais 
dont les périmètres ne peuvent plus évoluer aujourd’hui et les capacités d’accueil sont à leur 
maximum.  
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4.2 Une population active tournée vers les grands pôles 
franciliens 

4.2.1 Un taux d’activité relativement élevé sur la commune 
En 2013, Eaubonne enregistrait 15 557 actifs dont 10 781 occupant un emploi. La ville 
dispose ainsi d’un taux d’activité21 très élevé de 77%, identique à celui de 
l’agglomération parisienne (et nettement supérieur à la moyenne nationale de 70%). 
 

  
Le taux d’emploi22 était de 69,5% comparables aux moyennes des référents.  
 
Le taux de chômage sur la commune (10,7%) est toutefois moins élevé que sur les 
territoires environnants (13,1% pour le département et 12,3% pour la région Ile-de-
France). On note cependant une augmentation de ce taux de presque 2% entre 2008 et 
2013. 
 

                                                      
21 Le taux d’activité correspond au rapport entre la population active et la population totale de 15 à 64 ans 
22 Le taux d’emploi mesure le rapport entre la population active occupée et la population en âge de travailler 
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4.2.2 Un taux de cadres et de professions intellectuelles 
supérieur au taux départemental 

 
Les caractéristiques des actifs eaubonnais marquent la position particulière de la commune 
entre la première et deuxième couronne :  

 la part de cadres et professions intellectuelles supérieures est nettement inférieure à 
Eaubonne par rapport à l’unité urbaine parisienne (23% contre 28%), mais traduit sa 
proximité avec les dynamiques métropolitaines par rapport au reste du département 
(seulement 17% dans le Val d’Oise) 

  a proportion d’ouvriers est parallèlement moins importante à Eaubonne que dans 
le département (14% et 19%), mais tient encore une place non négligeable dans la 
population active 

 la commune est surtout caractérisée par la surreprésentation des professions 
intermédiaires et des employés, reflétant bien sa localisation entre le marché du 
travail du cœur d’agglomération très marqué par les fonctions supérieures et celui 
de la deuxième couronne. 

 enfin, on constate un certain manque d’attractivité pour les artisans, commerçants et 
chefs d’entreprise qui ne représentent que 4% des actifs à Eaubonne. 
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Source : INSEE RP 2012 

4.3 L’ économie spécialisée  
4.3.1 De fortes spécificités dans la répartition des emplois  

En 2013, Eaubonne comptait 7 053 emplois (6 820 en 2012). La répartition des emplois 
par secteurs d’activités à Eaubonne montre, certes une forte tertiarisation de l’économie, 
mais également de réelles spécificités, peu comparables à la fois au Val d’Oise et à 
l’agglomération parisienne :  

 le secteur de l’administration publique est largement surreprésenté puisqu’il 
correspond à 52,3% des emplois sur Eaubonne contre seulement 27% dans le Val 
d’Oise et l’agglomération parisienne. Ces taux sont dus notamment à la présence du 
pôle de santé Simone Veil sur la ville. 

 à l’inverse, la commune souffre d’un manque de commerces et services qui 
représentent moins de 35% des emplois contre près de 60% dans l’agglomération. 

 Enfin, le secteur industriel, encore présent dans le département (10% des emplois), 
n’est que très peu représenté dans la commune (3,8%). 
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Source : INSEE – RP 2012 

 
Au regard de la structure des emplois selon les catégories socio-professionnelles des 
salariés, Eaubonne se démarque également par des spécificités à la fois par rapport au 
département et à l’agglomération parisienne. La structure des emplois selon les CSP 
présente de plus d’importantes disparités avec la structure de la population résidente à 
Eaubonne :  

 Plus des deux tiers des emplois sont occupés par des employés et professions 
intermédiaires, des proportions nettement supérieures à celles des référents 
parisiens et départementaux. Les activités économiques sur la commune attirent ces 
catégories socioprofessionnelles. 

 Bien que 14% de la population active résidente à Eaubonne soit ouvrière, la 
commune ne présente que 11% d’emplois destinés à cette catégorie, un taux qui 
reste nettement inférieur à celui du Val d’Oise. 

 Ainsi, si Eaubonne est éloigné des dynamiques industrielles et ouvrières du reste du 
Val d’Oise, elle n’est pas non plus intégrée à la métropole et ses activités marquée 
par les fonctions supérieures. Bien que 23% des résidents eaubonnais soient 
cadres, la commune n’offre que 16% d’emplois destinés à ces personnes.  

  Enfin, la part des artisans reste faible (7%) mais supérieure à celle du Val d’Oise et 
de l’agglomération parisienne. 
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Source : INSEE – RP 2012 

4.3.2 Une majorité d’établissements de commerces et 
services 

En 2013, Eaubonne comptait 1 819 établissements actifs23 implantés sur son territoire 
(1305 entreprises). 
 

 Spie batignolles, rue des Bussys 
Source : Erea conseil 

                                                      
23 Source : INSEE-CLAP. 
L'établissement est une unité de production géographiquement individualisée, mais juridiquement dépendante de l'entreprise. Un établissement produit des biens ou des services. L'établissement, unité de production, constitue le 
niveau le mieux adapté à une approche géographique de l'économie. 

0,0% 

5,0% 

10,0% 

15,0% 

20,0% 

25,0% 

30,0% 

35,0% 

40,0% 

Agriculteurs exploitants Ar sans, commerçants, chefs d'entreprise 
Cadres et professions intellectuelles supérieures 

Professions intermédiaires Employés Ouvriers 

Répar on des emplois par catégories socioprofessionnelles en 2012 

Eaubonne 
Val d'Oise 
UU Paris 



 
 

 195 

Diagnostic communal 

Eaubonne (95) – Plan Local d’Urbanisme - Rapport de présentation - Tome 1 

Trois secteurs sont particulièrement représentés sur la commune :  
 Les activités de commerces, transport et services représentent 69% des 

établissements, contre 78% dans l’unité urbaine de Paris. 
 Le poids de l’administration publique et des activités de santé (15,4%) est supérieur 

à celui du département et de l’agglomération parisienne, conforme aux constats 
précédents 

 Le secteur de la construction prend une place non négligeable dans la répartition 
des établissements (13%)  

 La quasi absence d’activités liées au secteur agricole est cohérente compte tenue 
de la nature de l’occupation des sols sur la commune. 

 

 
Source : INSEE CLAP 

L’analyse entre les effectifs salariés et le nombre d’établissements montre une importante 
différence. Le nombre d’établissements liés au secteur des commerces, transports et 
services divers est plus important que celui lié à l’administration publique mais pour autant le 
nombre d’emplois dans le secteur de l’administration publique, de l’enseignement de la 
santé et de l’action sociale est très important. Il représente 3 583 emplois en 2010 contre 
1866 pour le secteur des commerces, transports et services divers. Ceci s’explique par le 
fait que l’hôpital intercommunal Simone Veil soit le plus gros employeur de la commune. 
 
En termes de caractéristiques des effectifs, le tissu économique est classiquement 
composé d’un tissu de petites structures. Ainsi, 72% des établissements n’ont pas de 
salariés et 24% comptent entre 1 et 9 employés. 

4.3.3 Un faible taux de création d’entreprises 
La création d’entreprise est assez faible sur la commune. 169 entreprises ont été créées en 
2014. Le taux de création d’entreprise est alors de 14,5% et est inférieur à celui du 
département (17,2%) et de la région (15%).  
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Eaubonne n’est ainsi que partiellement intégré à la dynamique économique métropolitaine. 
La commune présente l’un des taux de création d’entreprises le plus faible par rapport aux 
communes voisines, notamment à cause de l’attractivité perdue de zones d’activités 
saturées, mais également d’un tissu commercial en difficulté. 
 

  
 
Au 1er janvier 2014, 34,1% des entreprises avaient plus de 10 ans, 13% moins d’un an et 
17% entre 5 et 9 ans. Ainsi, le tissu économique est à la fois composé d’entreprises 
jeunes et d’entreprises disposant d’une ancienneté relative. 
 
 

  
Source : INSEE CLAP 
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4.4 Un tissu commercial face aux enjeux à relever 
Le territoire bénéficie de plus de 200 commerces répartis à travers la ville et localisés 
sur des pôles commerciaux principaux et secondaires. 
 
La bonne desserte ferroviaire et routière du territoire a permis le développement de ces activités commerciales, mais le centre-ville est constitué d’un tissu commercial diffus et 
discontinu, manquant de lisibilité et d’attractivité. Il concentre en effet des commerces et de 
nombreux équipements mais est relativement peu structuré. 
 
L’offre commerciale est ainsi principalement répartie avenue de Paris et en centre-ville (rue 
Gabriel Péri/rue des Tilleuls/avenue Jeanne d’Arc/avenue de l’Europe). 
 

Commerces Avenue de l’Europe Supermarché Avenue Jeanne d’Arc 

  
Source : Erea-conseil 

 
De plus, l’offre en matière de restauration pourrait évoluer en nombre et en qualité afin de 
créer plus d’animation urbaine notamment dans le centre-ville. 
 
D’autre part, un marché municipal se tient trois jours par semaine dans le centre-ville. Il 
comporte cinquante commerçants alimentaires sous la halle et une quarantaine d’exposants 
volants proposant un large choix de produits (prêt-à-porter, bijouterie, linge de maison, 
accessoires fantaisies, etc.). Grâce à son nombre important de commerçants, il constitue le 
septième marché le plus important du Val-d’Oise. 
 
Au-delà du centre-ville, il existe quelques polarités commerciales secondaires, inégalement 
réparties au sein du territoire communal et dont le rayonnement, reste relativement limité 
malgré une certaine contribution à la vie des quartiers. 
  
Par ailleurs, le quartier de la gare d’Ermont-Eaubonne a subi des réaménagements et son 
attractivité commerciale a été renforcée grâce aux opérations d’aménagement conduites 
dans le cadre de la ZAC. 
 
En 2015, neuf nouveaux commerces se sont implantés sur la commune d’Eaubonne. 
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 Localisation des pôles commerciaux 
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4.5 Les défis du PLU  
Les principales conclusions des analyses précédentes en matière économique sont les 
suivantes : 
 

 Un taux d’activité supérieur au département du Val d’Oise et un taux de chômage 
inférieur à celui-ci ; 

 Des CSP marquées par un taux de cadres et de professions intellectuelles 
supérieures au taux départemental ; 

 Une activité économique dominée par le secteur des commerces, transports et 
services divers ; 

 Une bonne desserte ferroviaire et routière propice au développement de nouvelles 
activités économiques mais un taux de création d’entreprises qui reste faible sur la 
commune ; 

 Deux zones d’activités implantées sur la commune, dont l’une est proche de la gare 
(Alouettes) et l’autre dans la partie Nord (Louis Armand) ; 

 Une offre commerciale localisée principalement avenue de Paris et en centre-ville ; 
un manque de lisibilité et d’attractivité dans le cœur de ville (avenue Jeanne d’Arc et 
avenue de l’Europe) ; 

 Un renforcement de l’attractivité commerciale en cours sur le pôle gare (Ermont-
Eaubonne) ; d’autres pôles commerciaux secondaires de moindre rayonnement et 
inégalement répartis sur le territoire, induisant une absence d’offre de proximité 
dans certains quartiers. 

 
Les principaux enjeux qui découlent de ces constats en matière économique sont les 
suivants :  
 

 Accompagner la croissance démographique de la commune par la création de 
nouveaux emplois, afin de conserver à minima le nombre d’emplois par actif 
actuel ; 

 Favoriser l’implantation d’entreprises, en optimisant le foncier des zones 
d’activité existantes et en développant une offre nouvelle de locaux et bureaux 
tertiaires à proximité des gares ; 

 Conforter et dynamiser l’économie présentielle (commerce de proximité, 
services, professions libérales, artisans) : dans le centre-ville et l’avenue de Paris et 
dans les quartiers. 
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5 Transports et déplacements 
5.1 Une forte mobilité motorisée 

5.1.1 Une mobilité importante  
L’enquête Globale Transport réalisée en 2010 révèle une mobilité quotidienne de 3,9 
déplacements par personne et par jour au sein du secteur d’Eaubonne, qui regroupe 
les communes d’Andilly, Ermont, Groslay, Margency, Montlignon, Montmorency et Soisy-
sous-Montmorency. 
 
Ce chiffre est supérieur à la moyenne départementale qui est de 3,70 déplacements par 
personne et par jour et semblable au chiffre observé à l’échelle francilienne (3,93). 

5.1.2 La voiture majoritairement utilisée  
Concernant les modes de transports utilisés, tous motifs de déplacements confondus, il 
convient de souligner que par rapport aux moyennes observées dans le Val d’Oise et l’Ile-
de-France, les parts modales observées pour le secteur d’Eaubonne sont :  

 inférieures de 3 points (Val d’Oise) et 8 points (Ile-de-France) concernant les 
transports en commun, et ce malgré la présence d’un pôle multimodal conséquent 
autour de la gare Ermont/Eaubonne qui regroupe réseau de bus, RER C, Transilien 
et réseau SNCF.  

 supérieures de 3,5 points (Val d’Oise) et 14,5 points (Ile-de-France) concernant la 
voiture, parallèlement à une utilisation de transport en commun plus faible. Cette 
forte proportion peut engendrer d’importants problèmes de saturation du réseau 
viaire et du stationnement. 

 analogues concernant la marche par rapport au département mais inférieures de 6 
points par rapport à l’Ile-de-France, témoignant d’un faible développement des 
infrastructures pour les modes actifs 

 analogues concernant les autres modes. 

 Secteur d’Eaubonne Val d’Oise Ile-de-France 

Mobilité quotidienne 3,9 3,70 3,93 
Transports en 

commun 12,4% 15,0% 20,2% 
Voiture 51,5% 48,0% 37,8% 

Modes actifs 34,1% 34,8% 40,2% 
Autres modes (dont  

deux roues 
motorisées) 

2,0% 2,2% 1,8% 

Source : Enquête Globale Transport 2010 – STIF - OMNIL 
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De plus, le taux d’équipement automobile par ménage est élevé à Eaubonne et notamment 
par rapport au département et à l’Ile-de-France. 
 En effet, à Eaubonne, 83,7% des ménages possèdent au moins une voiture (contre 
80,8% à l’échelle du département et 67,5% en Ile-de-France). Parmi les foyers possédant un 
véhicule, 54% détiennent une seule voiture et 28,6% en possèdent deux ou plus.  
 
Par ailleurs, 67,3% possèdent un emplacement réservé au stationnement de leur véhicule. 
Même si ces chiffres ont baissé depuis 2007, ils confortent la sur-utilisation de la voiture à 
Eaubonne par rapport à son environnement très urbain et son offre de transports en 
commun. 

5.1.3 Une diminution des déplacements pour motifs obligés 
Sur le secteur d’Eaubonne, les motifs de déplacements obligés représentent 29% des 
trajets : 19% pour le domicile – travail et 10% pour le domicile – études. De plus, 13% 
des déplacements sont liés au travail, mais secondaires. 
 
Entre 2001 et 2010, dans le Val d’Oise comme en Ile-de-France, les déplacements pour motifs 
obligés ont toutefois diminué au profit des déplacements pour les loisirs et les achats : ces 
derniers représentaient 23% des déplacements en 2001 ; 27% en 2010.  

 
Source : Enquête Globale Transport 2010 – STIF - OMNIL 

5.1.4 Un territoire émetteur de déplacements 
Chaque jour, le secteur d’Eaubonne émet/reçoit 428 000 déplacements (déplacements 
internes à l’Ile-de-France uniquement). C’est l’un des territoires qui enregistre le plus de 
déplacements quotidiens, en lien avec sa fonction résidentielle. Ainsi, moins de la moitié des 
déplacements se font au sein même du secteur (42%), 36% vers un autre secteur du 
département et 22% à l’extérieur du département.  



 
 

 202 

Diagnostic communal 

Eaubonne (95) – Plan Local d’Urbanisme - Rapport de présentation - Tome 1 

 
Source : Enquête Globale Transport 2010 – STIF - OMNIL 

 
96% des déplacements internes au territoire, tous motifs, sont réalisés par les résidents.  
 
Les déplacements internes sont principalement réalisés à pieds (60,1%) et également en 
voiture (35,6%). Toutefois, le secteur manque d’un réseau de transport en commun suffisant 
reliant les communes du secteur et qui ne prend en charge que 3% des déplacements 
internes. 
 
A l’inverse, le réseau de transport en commun est assez efficace pour les déplacements 
vers l’extérieur, notamment vers Paris et Pontoise, bénéficiant des lignes de RER et 
Transilien. Il représente 24% des déplacements externes. L’utilisation de la voiture 
représente encore plus de 70% de ces déplacements.  

5.1.5 Des actifs tournés vers Paris 
En 2012, les actifs occupés résidant à Eaubonne sont : 

 17,1% à travailler au sein de la commune ; 
 28,9% à travailler dans une autre commune du département ; 
 52,9% à travailler dans un autre département de la région de résidence (le 

principal pôle d’attraction des actifs étant Paris). 
L’utilisation de la voiture par les eaubonnais reste le principal mode de déplacement pour se 
rendre au travail et représente 49% des déplacements. Toutefois, grâce à sa proximité avec 
le RER C et les Transiliens amenant vers Paris et Pontoise, les transports en commun 
représente 37,6% des déplacements domicile-travail.  
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Ces résultats sont caractéristiques des communes de deuxième couronne dont la population 
active est tournée vers les grands pôles d’emplois, profitant des réseaux de transport en 
commun développé. 
 
Plus précisément, ce sont plus de 8 700 actifs qui quittent Eaubonne pour travailler :  

 Vers les grands pôles d’emplois accessibles en transport en commun (2000 
personnes à Paris dont 70% se déplaçant en transports en commun, 690 dans la 
CA Plaine Commune, près de 400 à Argenteuil et dans la CA de Cergy-Pontoise) 

 Vers les communes et territoires voisins, avec une large utilisation de la voiture (860 
dans la CA de la Vallée de Montmorency, 260 à Ermont) 

 

  
A l’inverse, seuls 4 800 actifs viennent travailler à Eaubonne, confortant la fonction 
résidentielle de la commune. Ils proviennent majoritairement des communes voisines et, 
malgré une proximité géographique, utilisent la voiture : 

 860 proviennent de la CA de la Vallée de Montmorency  
 830 de la CA Val Parisis 
 287 viennent d’Ermont et 210 d’Argenteuil qui est le seul lieu d’origine (comptant 

plus de 20 déplacements) où plus de 35% des actifs viennent en transports en 
commun 
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5.2 Une saturation du stationnement aux abords des 
gares 

Le stationnement peut être utilisé comme un levier en matière de régulation de la circulation. 
L’automobile, qui passe en moyenne 97% de son temps en stationnement, nécessite pour 
cela une emprise foncière considérable, dans des espaces urbains parfois densifiés, voire 
surchargés. Le tissu pavillonnaire, incluant très fréquemment des places de stationnement 
réservées et privées, influe directement sur l’utilisation de la voiture et donc sur les 
questions de circulation et de stationnement (mais aussi de pollution de l’air et sonores). 
 
Une gestion pertinente du stationnement peut, de plus, laisser envisager un report modal au 
profit des transports en commun et des modes alternatifs. 
 
Il existe trois zones distinctes de stationnement sur le territoire d’Eaubonne : 

 Stationnement payant de courte durée (9h à 12h et 14h à 19h) ; 
 Stationnement payant de longue durée ; 
 Zone bleue, limitée à 1h30, où le disque européen est obligatoire. 

 
Une saturation du stationnement au niveau de la gare d’Ermont – Eaubonne pose de 
grosses difficultés aux utilisateurs qui ne trouvent pas de places pour se garer, ce qui 
engendre du stationnement sur des emplacements non autorisés. 
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La Gare d’Ermont/Eaubonne a bénéficié d’une étude, en lien avec le SDPR du STIF, en vue 
de la labélisation du Parc Relais en « P + R ». La préconisation de cette étude a été 
d’étendre le secteur payant autour de la gare (zone sud et est). En matière de 
réglementation, la zone payante est limitée à 2 heures, elle est ainsi destinée pour des 
courtes durées (pour les commerces). La tarification proposée est linéaire à 1,2 euros/h. Au 
sein du P+R, la tarification est identique à la voirie jusqu’à deux heures et devient 
dégressive ensuite (1 euro par heure pour trois heures, 0,8 euros par heure pour 5 heures).  
 
L’objectif est d’accueillir les stationnements de longue durée au sein du pôle comme le 
montre l’abonnement mensuel (30 euros). Un tarif résidentiel est possible en voirie à 1 euros 
par jour ou 10 euros par mois pour les ayants droits. L’évolution des réglementations de 
zonage et de tarification vont dans le sens d’une meilleure utilisation du P+R et d’une 
meilleure cohabitation entre les résidents, les visiteurs et les usagers automobilistes de la 
gare. 
 
Le Plan Local de Déplacements de l’ancienne Communauté d’Agglomération Val-et-Forêt 
préconise également une modification des règles de stationnement dans le secteur très 
concurrentiel du centre-ville. 
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5.3 Inventaire des capacités de stationnement 
La commune compte 2 218 places situés au sein de parcs de stationnement ouverts au 
public (source : Ville d’Eaubonne) localisés sur la carte ci-après. 

  
 

5.4 Structure de la trame viaire et inscription dans le 
réseau routier  

5.4.1 Un territoire bien intégré au réseau routier structurant 
d’Ile-de-France  

Le territoire occupe une place de choix dans le réseau routier francilien, bénéficiant d’une 
accessibilité à de nombreuses routes départementales qui structurent la commune :  
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 Sur le réseau structurant principal : les RD 170 et 928. 
 Sur le réseau structurant secondaire : les RD 144 et 140 
 Pour la desserte territoriale : les RD 109 et 140 

 
 

 
Source : PLD de la CA Val-et-Foret  

 
Ces voies départementales morcèlent le territoire mais permettent toutefois des 
liaisons entre les différents quartiers de la commune. En effet, si aucune grande 
coupure n’est recensée, il faut noter des franchissements de voies ferrées et des voies en 
sens uniques qui génèrent des coupures. 
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De plus, l’absence de liaison locale performante entre Eaubonne, Ermont et Enghien est 
particulièrement pénalisante. 
 
Cependant, ces routes permettent d’assurer un rôle de transit important et notamment la 
RD909 et la RD928 qui ont une faction de liaison vers le reste de l’agglomération 
francilienne tout en étant facilement accessibles pour les habitants. 
 
La RD170 tangente la commune sur quelques kilomètres et permet de connecter le sud-est 
de l’agglomération directement à l’autoroute A15. 
 

Avenue Voltaire (D928) Le BIP 

  
Source : Erea-conseil Source : Mairie d’Eaubonne 

5.4.2 Un trafic important et des nuisances sonores  
Ces routes supportent des trafics importants, les vitesses sont limitées entre 30 et 70 
km/h. 
 
La RD 170 est la route départementale la plus fréquentée de la commune (entre 25 000 et 
50 000 véhicules par jour). On compte 4 050 véhicules par jour au nord de la RD 928 (2014) 
et 14 100 au sud (2015).  
 
La section ouest de la RD 140 et la RD 144 accueillent entre 5 000 et 10 000 véhicules par 
jour. Sur la section est de la RD 140, on compte moins de 5 000 véhicules par jour. La RD 
909 accueille 10 950 véhicules par jour. 
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Source : PLD de la CA Val-et-Forêt 

5.5 La desserte et l’accessibilité aux réseaux de 
transports en commun 

Il existe trois types d’offres sur le territoire : 
 Une offre régionale permettant un rabattement rapide vers le centre de 

l’agglomération parisienne, grâce aux lignes du RER C et du réseau Transilien avec 
les lignes H et J ; 

 Une offre interurbaine qui permet une connexion aux principaux pôles extérieurs  
 Une offre d’agglomération qui dessert plus finement la zone urbaine dense (zone 

d’habitat, points structurants). 
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L’ensemble de la ville dispose donc d’une armature de réseaux de transports solide. 
Eaubonne présente en effet une accessibilité particulièrement bonne aux transports en 
commun, à moins de 5 minutes à pied d’un arrêt de bus sur toute la commune. 

5.5.1 Une desserte ferrée de qualité 
Le territoire bénéficie d’un Pôle d’échange multimodal : la Gare d’Ermont/Eaubonne 
qui répond à l’essentiel des besoins des actifs sortants. 
 

Gare d’Ermont - Eaubonne 

 
Source : Erea conseil 

 
Cette gare est desservie par trois lignes ferroviaires :  
  La ligne C du RER reliant Paris à Pontoise ;   La ligne H (Paris-Nord) du Transilien ;  La ligne J (Paris Saint Lazare) du Transilien. 
 
La gare est desservie à raison : 

 d’un train omnibus au quart d’heure en heures creuses et par 12 trains à l’heure en 
heure de pointes en provenance ou en direction de la Gare du Nord. Le temps de 
trajet est de 15 à 21 minutes vers Paris ; 

 d’un train omnibus au quart d’heure en heures creuses et par 8 trains à l’heure en 
heures de pointes sur la ligne C du RER ; 

 d’un train omnibus au quart d’heure en heures creuses et par 6 trains à l’heure en 
moyenne en heures de pointes en provenance ou en direction de la gare Saint – 
Lazare. 

Ce réseau offre une accessibilité importante entre Eaubonne et les grands pôles d’emplois. 
Elle permet notamment aux actifs sortants de la commune de rejoindre Paris, Pontoise et 
Argenteuil, destinations les plus accessibles en transports en commun. 
 
Ainsi, cette gare bénéficie d’une très bonne desserte avec 30 420 montées par jour. Elle est 
l’une des gares les plus fréquentées d’Ile-de-France (hors gares parisiennes). 
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Par ailleurs, la commune est également desservie par deux autres gares ne se trouvant 
pas sur le territoire eaubonnais : la gare Ermont Halte ainsi que par la gare Champ de 
Courses d’Enghien. 

5.5.2 Un réseau de bus développé sur Eaubonne 
La gare d’Ermont-Eaubonne est un véritable pôle multimodal à l’échelle de l’ancienne 
Commuanuté d’Agglomération Val-et-Foret puisqu’elle possède également une importante 
gare routière, desservie par 9 lignes de bus, qui en fait un point de convergence dans la 
vallée de Montmorency. 
 

Gare routière d’Ermont - Eaubonne 

 
Source : Erea conseil 

 
La quasi-totalité du territoire eaubonnais est situé à moins de 5 minutes à pied d’un arrêt de 
bus, la commune bénéficiant de son intégration dans les réseaux régionaux et plus locaux :  

 Le bus RATP 138 (Porte de Clichy/Ermont- Eaubonne) 
 le Noctilien N154 (Paris St-Lazare à Montigny – Beauchamp) 
 les lignes 10, 12 et 14 du réseau Valmy (réseau des villes d’Andilly, d’Enghien, de 

Montmorency, de Saint Gratien et de Soisy sous Montmorency) 
 les lignes 38.01, 38.04 et 30.11 et 95.19B du réseau ValBus de l’ex Communauté 

d’Agglomération de Val-et-Forêt.  
 
Eaubonne bénéficie ainsi de la meilleure desserte en bus du territoire de l’ancienne 
Communauté d’Agglomération Val-et-Forêt. 
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Source : PLD de l’ancienne CA Val-et-Forêt 

 
Par ailleurs, le SDRIF fait mention d’un projet de TCSP reliant Argenteuil à Roissy et qui 
passerait par l’Avenue du Parisis (BIP). 

5.5.3 Un réseau sous-utilisé 
Malgré un réseau de bus très important, il convient de relativiser ses atouts, son 
accessibilité et son utilisation. En effet, sur les dix lignes du réseau ValBus, sept lignes n’ont 
pas de desserte en heure creuse et/ou le samedi. L’offre est donc présente mais pas 
permanente, bien qu’Eaubonne soit la commune la moins pénalisée du territoire de 
l’ancienen Communauté d’Agglomération. 
 
De plus, bien que l’offre de bus soit relativement importante, elle reste sous utilisée par les 
habitants. 
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5.6 Les modes actifs à encourager  
Les modes actifs sont les modes de déplacement sans apport d’énergie autre qu’humaine. Il 
s’agit de modes non motorisés comme la marche mais pouvant être mécanisés comme le 
vélo, les rollers, la planche à roulette, la trottinette... Les plus courants sont la marche et le 
vélo. L’expression « modes actifs » vise à se démarquer de l’image de la promenade et des 
loisirs que suggère l’expression « modes doux ». 
Une réflexion particulière sur ce sujet est portée par la commune qui comporte d’importantes 
zones propices aux modes actifs. En effet, située en cœur de vallée, Eaubonne présente 
une topographie relativement douce, permettant de rejoindre aisément les grands points 
structurants de la commune.  
 
Que ce soit à pied ou à vélo, l’utilisation de ces modes actifs pourrait être encouragée à la 
fois pour les déplacements domicile travail grâce à un potentiel de forte accessibilité aux 
transports en communs mais également pour les déplacements de loisirs au sein de la 
commune et vers la forêt de Montmorency.  
 
Aucune coupure sur les itinéraires piétons et vélos n’a été recensée sur la commune, mais 
le réseau local pourrait être développé. 

5.6.1 Un maillage du réseau cyclable à structurer 
L’armature cyclable de la commune d’Eaubonne constitue un réseau de 3,5km, un 
réseau important comparé aux communes voisines.  
 
 Des bandes cyclables ont été réalisées rue  d’Enghien, rue Flammarion et sur les routes 
départementales 109, 909 et 140. Toutefois, le réseau souffre d’importants manques, 
notamment sur les axes majeurs RD 909 et RD 928. De fait, on constate :  

 Aucun aménagement sécurisé vers la gare d’Ermont-Eaubonne, pourtant pôle 
multimodal majeur, en termes de pistes et bandes cyclables, même si les 
aménagements pour le stationnement des vélos restent satisfaisants. 

 Une liaison Est-Ouest quasi-inexistante sauf à l’extrême Nord de la commune  
 
 

Bande cyclable, boulevard de la République Piste cyclable 

  
Source : erea-conseil 
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Pour structurer ce réseau, de nombreux projets d’itinéraires cyclables jalonnés sont 
recensés sur la commune, en lien avec les projets du réseau cyclable structurant régional.  
 
En effet, les routes départementales 909, 144, 140 et la route de Montlignon s’insèrent dans 
le réseau cyclable structurant régional à l’horizon 2020 qui recense les voies existantes et 
les projets d’aménagement.  
 
Des projets de sécurisation et d’uniformisation des stationnements vélos sont également en 
cours, notamment aux abords de la gare où des parcs de stationnements vélos sont 
présents mais non sécurisés. 

5.6.2 Des aménagements pour favoriser la marche à pied 
Représentant près du tiers des déplacements quotidiens, tous motifs confondus, la marche 
à pied constitue un mode de déplacement majeur dans la commune. La sécurisation de ces 
déplacements est ainsi primordiale alors que les piétons représentent près de 20% des tués 
sur les routes franciliennes. 
 
Dans ce contexte, la ville a développé de nombreuses zones à vitesse modérée, notamment 
autour des établissements scolaires, où la vitesse apaisée de la circulation permet une 
meilleure cohabitation des différents usages de la rue, faisant la part belle aux modes actifs. 
Cette démarche s’inscrit pleinement dans le plan de sécurité routière offrant la possibilité 
aux maires « d’abaisser la vitesse sur de grandes parties, voire sur la totalité de 
l’agglomération (et non plus uniquement dans quelques rues) pour réduire la gravité des 
collisions ». 
 
La typologie pavillonnaire des quartiers permet une bonne sécurisation des cheminements 
piétons au sein des quartiers, cette typologie d’habitat limitant les stationnements illicites sur 
les trottoirs et les axes routiers très fréquentés.  
 
Toutefois, les liaisons entre quartiers, délimitées par le réseau routier primaire et secondaire, 
sont plus difficiles. La fréquentation de ces axes est importante et limite les possibilités de 
franchissement, alors même que ces axes roulants intègre la majeure partie des 
commerces, activités et arrêts de bus (Avenue de Paris, Rue du Général Leclerc). 

5.6.3 Les projets du Plan Local de Déplacements de la 
Communauté d’Agglomération  

La commune appartenait à l’agglomération Val et Forêt qui dispose d’un Plan Local de 
Déplacements (PLD). 
 
Ce PLD met en exergue des actions et des concepts autour des modes actifs. 
 
Les actions initiales à réaliser quel que soit le concept sont : 
 

 Aménagement systématiquement des zones de rencontre à proximité des 
établissements scolaires ; 

 Améliorer significativement l’accès des centres-villes et commerces de proximité par 
les modes actifs ; 
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 Définir un mode de franchissement des giratoires en vélo à appliquer autant que 
possible. 

 
Deux concepts viennent compléter ces premières actions : 

 Concept 1 : Les modes actifs comme principal levier de report modal : 
 Améliorer fortement les conditions d’accès à pied aux gares dans un rayon 

de 500 m aux alentours de toutes les gares ; 
 Améliorer fortement les conditions d’accès en vélo aux gares. 

 Concept 2 : Les modes actifs comme outils de report modal complémentaire au TC : 
 Améliorer les conditions d’accès aux gares par la marche en priorité depuis 

les arrêts de Transports Collectifs et les P+R ; 
 Augmenter fortement les conditions d’accès par les modes actifs aux gares 

les moins bien desservies en Transports Collectifs. 
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5.7 Les défis du PLU 
Les principales conclusions des analyses précédentes en matière de transport et de mobilité 
sont les suivantes : 

 Un territoire marqué par une forte utilisation de la voiture ; 
 Un réseau de routes départementales structurant, traversant la commune et 

induisant un trafic routier très important (notamment sur la RD170) ainsi que des 
nuisances sonores ; 

 Des flux de déplacements domicile-travail importants et réalisés 
principalement en voiture, avec une majorité d’actifs travaillant en dehors du 
département ; 

 Des coupures urbaines fortes induites par la voie ferrée mais aussi par certains 
grands axes routiers (BIP, avenue Voltaire et de Paris) ; 

 Une très bonne desserte en transport en commun, sur un territoire qui bénéficie 
d’un Pôle d’Echanges Multimodal, récent et fonctionnel, avec trois lignes de train et 
neuf lignes de bus ; 

 Une pratique du vélo qui tend à se développer sur le territoire grâce à un 
réseau cyclable de plus de 3km, mais encore incomplet, notamment sur les 
principaux axes ; 

 Une saturation du stationnement aux abords de la gare.  
 
Les principaux enjeux qui découlent de ces constats en matière de transport et de mobilité 
sont les suivants :  
 

 Développer des modes de transports alternatifs à la voiture, notamment la 
pratique du vélo à travers la constitution d’un véritable maillage cyclable entre les 
différents points d’attractivité du territoire (à l’échelle communale et intercommunale) 
et celle de la marche à pied : aménagement de la voirie (bandes et pistes cyclables) 
et élargissement des trottoirs lorsque cela est possible techniquement. 

 Améliorer l’accessibilité à la gare (par tous les modes) ; 
 Améliorer l’offre de stationnement aux abords des gares ; 
 Repenser la place de la voiture en réaménageant certains axes stratégiques ; 
 Favoriser et développer les modes actifs en renforçant les aménagements et la 

sécurité des piétons et des cyclistes ; 
 Intégrer systématiquement les aménagements permettant la circulation et 

l’accessibilité des personnes à mobilité réduite. 
  



 
 

 218 

Diagnostic communal 

Eaubonne (95) – Plan Local d’Urbanisme - Rapport de présentation - Tome 1 

6 Equipements et services publics 
6.1 Des équipements scolaires proches de la saturation 

En 2015, près de 2 466 enfants sont scolarisés sur le territoire d’Eaubonne. 
 
En termes d’équipements scolaires, la commune compte 6 écoles maternelles accueillant 
962 enfants à la rentrée 2015 et 6 écoles élémentaires comptant 1 504 élèves. 
 

Capacité d’accueil des écoles primaires (hors écoles privées) 

Type d’école Nom 
Nombre 

d’inscrits à la 
rentrée 2015 

Capacité 
d’accueil 

Taux de 
remplissage 

Maternelle 

Mont 
d’Eaubonne 257 270 95% 

Paul Bert 232 240 97% 

Cerisaie 177 180 98% 
Jean – Jacques 

Rousseau 171 180 95% 

Flammarion 100 120 83% 

Total  937 990 95% 

Elémentaire 

Mont 
d’Eaubonne 347 364 95% 

Paul Bert 340 364 93% 

Jean Macé 312 336 93% 
Jean – Jacques 

Rousseau 276 280 99% 

Flammarion 170 196 87% 

Total  1 445 1 540 94% 
 

Source : Mairie d’Eaubonne 
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Conséquence directe de son attractivité résidentielle, Eaubonne connaît une hausse 
continue de ses effectifs en maternelle et une hausse plus récente dans les écoles 
élémentaires. Avec ces augmentations, les équipements scolaires sont proches de la 
saturation avec un taux de remplissage de l’ordre de 94%. 
 

 
Source : informations mairie 

La saturation des écoles primaires est critique, d’autant plus que la commune a connu 
depuis 2007 une augmentation de la part des moins de 14 ans dans la population et des 
familles, entraînant une hausse des effectifs scolaires dans les prochaines années. 
 
Au niveau du secondaire, Eaubonne dispose de 2 collèges, Jules Ferry et André Chénier, 
accueillant 1020 élèves, et le Lycée Polyvalent Louis Armand qui compte 1047 élèves. Pour 
ces établissements également, l’évolution des structures démographiques de la population 
est à prendre en compte. 

6.2 Une offre satisfaisante d’équipements petite enfance  
Il existe sur la commune différents modes de garde et lieux d’accueil pour les enfants 
jusqu’à 3 ans. 
 
La population eaubonnaise compte 937 enfants de moins de 3 ans en 2012, soit 3,8% 
de la population. 
 
Pour les accueillir, la commune dispose de 210 places réparties entre 5 structures.  
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Répartition des berceaux 
Crèche collective 50 
Crèche familiale 90 
Halte-garderie 20 

Crèche intercommunale 30 
Crèche associative 20 

Total 210 
Source : Mairie d’Eaubonne 

 
La commune dispose ainsi d’un bon taux d’accueil avec 22,4 places pour 100 enfants 
de moins de 3 ans (contre 14,6 à l’échelle nationale). 
 
Par ailleurs, Eaubonne comporte sur son territoire : 

 Un centre de protection maternelle et infantile (PMI) ; 
 Un réseau écoute, appui et accompagnement des parents ; 
 Deux lieux d’accueil Parents-Enfants ; 
 Une maison de la petite enfance ; 
 Des Centres de Loisirs ; 
 Le Centre Unissons ; 
 L’Espace Jeunesse et Familles (EJF). 

6.3 De nombreux équipements sportifs sur le territoire 
La commune dispose d’un grand nombre d’infrastructures dédiées aux sports et aux 
loisirs et bénéficie de l’implantation sur son territoire du Centre Départemental de Formation 
et d’Animations Sportives (CDFAS), dont le rayonnement est régional. 
 
Les différentes structures présentes sur le territoire sont : 

 Le Complexe sportif du Luat : salle omnisport, dojo et salle des associations ; 
 Le Parc des sports du Luat : parcours sportifs, énergie et orientation, plaine de jeux, 

skate parc, parcours VTT, aire de pétanque et jeux pour enfants ; 
 Le Complexe sportif Paul Nicolas : salle omnisport, terrain de football, aire de saut ; 
 Le Complexe sportif Georges Hébert : Gymnase Nelson Paillou (salle omnisport, 

dojo, salle d’entrainement) et stade Emile Wildermuth (terrains de football, piste 
d’athlétisme, aire de saut et de lancer) ; 

 Le Complexe sportif Paul Bert : salle omnisport, plateau d’évolution, salle 
spécialisée de gymnastique Célestin Forcade ; 
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 Le Complexe sportif du Bois Jacques : salle omnisport et salle d’entraînement ; 
 Le Complexe sportif Suzanne Lenglen : courts de tennis, salle spécialisée de tennis 

de table ; 
 Le Gymnase Robert Henry : salle omnisport et plateau d’évolution ; 
 Le Court de tennis des dures terres ; 
 Des aires de pétanque ; 
 Le City stade Chénier ; 
 Le City stade de la coulée verte ; 
 La piscine intercommunale : deux bassins, un tremplin, un solarium, une aire de 

pique-nique et des aires de jeux ; 
 Le Centre Départemental de Formation et d’Animation Sportive. 

  
Eaubonne présente donc un indice « DataFrance24 », en équipements de sports et loisirs 
particulièrement important, qui en fait la commune présentant le taux d’équipement le plus 
fort au Sud du Val d’Oise.  

6.4 Une dynamique culturelle importante  
Eaubonne propose une offre assez complète en termes d’équipements culturels et 
dispose d’un tissu associatif culturel très riche : 
 
                                                      
24 Les indices DataFrance se basent principalement sur le taux d’équipement d’une commune par rapport à sa 
population, prenant principalement pour source la Base Permanente des Equipements de l’INSEE. Les communes 
sont tout d’abord réparties dans dix groupes en fonction de leur population : communes de 0 à 250 habitants, 250 à 500, etc. Au sein de ces groupes, les communes sont ensuite classées par leurs taux d’équipements. Des notes sur 
10 sont ensuite attribuées en fonction de la position de la commune. 
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 Le Conservatoire : au rayonnement communal, propose à près de 350 élèves une 
vaste gamme d’enseignements musicaux ; 

  Le Centre culturel – L’Orange Bleue : espace culturel de 1 200m2 avec une salle de 
spectacle de 354 fauteuils ou 500 places debout ainsi qu’un balcon d’une centaine 
de fauteuils et un foyer/bar pouvant accueillir 120 personnes ; 
  La Médiathèque : se décompose en plusieurs espaces (littérature jeunesse, 
littérature adulte, fond patrimonial et espace image et son). Depuis le 1er janvier 
2010, son statut est intercommunal et est donc en réseau avec l’ensemble des 
médiathèques du territoire ; 
  La Maison des musiciens : comporte une salle de 280 places, une salle de répétition 
et des espaces transformables en studios de répétition musicale ; 
  La Maison des associations : dispose de trois salles : salle Nosbaume (100 
personnes), salle Nicolas Ledoux (19 places) et salle St Lambert (19 personnes) ; 

  Le Château Philipson : accueille l’association des retraités d’Eaubonne et le collège 
du temps retrouvé (Université inter-âge d’Eaubonne) qui propose diverses activités ; 
  L’Orangerie : espace polyvalent qui accueille des concerts et des activités diverses ; 
  L’Hôtel et Galerie de Mézière : propose une salle d’exposition à disposition des 
associations et des bureaux et salles de réunions. 

 
 

L’Orange Bleue, rue Jean Mermoz 
 

Médiathèque, rue Cristino Garcia 
 

  Source : Erea conseil 
 

 
Ainsi, la dynamique culturelle est assez importante sur le territoire avec un grand nombre 
d’équipements à la disposition des habitants, des équipements qui restent à vocation locale. 

6.5 Une large offre de services de soins 
La commune propose une large offre d’équipements de santé notamment grâce au 
groupement hospitalier Eaubonne-Montmorency Hôpital Simone Veil qui constitue un 
élément majeur de l’offre d’équipements de santé et qui représente l’un des principaux pôles 
de santé du Val d’Oise. 
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Le Groupement Intercommunal Eaubonne – Montmorency est né le 1er janvier 1998 de la 
fusion des hôpitaux d’Eaubonne et de Montmorency. C’est en 2002 qu’il devient l’Hôpital 
Simone Veil, Groupement Hospitalier Eaubonne – Montmorency.  
 
L’Hôpital compte 431 personnels médicaux soit 362,18 ETP et 2 206 personnels non 
médicaux soit 2116,49 ETP. Il dispose de 970 lits installés ainsi que 145 places installées. 
 
La commune dispose également : 

 D’une clinique (la Clinique Mirabeau) ; 
 De trois centres médico-sociaux (le centre départemental de dépistage et de soins, 

le centre médico-psycho-pédagogique de cure ambulatoire, le centre médico-
psychologique) ; 

 D’un foyer de résidence des personnes âgées ; 
 D’une maison de retraite privée ; 
 De deux  EHPAD ; 
 D’une maison du diabète. 

 
Hôpital Simone Veil Résidence le Clos des Lilas, boulevard de la 

République 

  
Source : erea-conseil 

 
De plus, de nombreux praticiens sont implantés sur le territoire avec la présence 
notamment de : 

 23 médecins généralistes ; 
 14 infirmières ; 
 12 kinésithérapeutes ; 
 11 dentistes ; 
 3 laboratoires d’analyse. 
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Aux portes de Paris, Eaubonne, et plus largement les communes de la Vallée de 
Montmorency, bénéficient d’une offre de soins très élevée par rapport aux communes de la 
petite couronne et les communes plus rurales plus au Nord.  
Profitant pleinement du Centre Hospitalier, la population eaubonnaise peut se satisfaire 
d’une bonne accessibilité aux différents spécialistes et généralistes, y compris de jeunes 
généralistes qui assurent la pérennité de l’offre. 
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6.6 Vers une couverture du Très Haut Débit  
Située à la limite de la première couronne, Eaubonne bénéficie du déploiement du réseau 
très haut débit de la capitale. La commune présente une couverture numérique très bonne 
par le réseau câblé, mais surtout de débits de plus de 100 Mbit/s dans le Sud de la 
commune grâce au déploiement de la fibre FTTH. 
 
En 2015, déjà 19% des locaux professionnels et logements bénéficient du Très Haut Débit 
fibré.  
 

 
Source : Observatoire France THD 

 
Cette intégration numérique aux dynamiques métropolitaines présente de véritables atouts 
pour la commune, la technologie FTTH du Très Haut Débit offrant des débits potentiellement 
illimités aux particuliers et aux professionnels, et permettant ainsi le développement de 
nombreux usages simultanés : téléphonie, internet, télévision, travail à domicile, stockage 
sécurisé de données, enseignement interactif, démarches administratives dématérialisées, 
etc. 
 
Le développement de cette technologie pourra être un atout d’attractivité pour les 
entreprises en début de phase de développement, et deviendra une offre nécessaire à la fin 
de l’opération pour maintenir les activités sur le territoire, notamment l’attractivité du Centre 
Hospitalier. 
 
Enfin, Eaubonne bénéficie d’une couverture totale des réseaux 2G, 3G et 4G par tous les 
opérateurs principaux. 
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6.7 Les défis du PLU 
Les principales conclusions des analyses précédentes en matière d’équipements sont les 
suivantes : 

 Des effectifs en hausse continue en maternelle et une hausse récente en 
élémentaire ; 

 Des équipements scolaires aujourd’hui proches de la saturation (taux de 
remplissage de 94%) ; 

 Une offre satisfaisante en matière de petite enfance avec des capacités d’accueil 
importantes ; 

 Une offre de soin très importante sur la commune avec la présence de l’Hôpital 
Simone Veil (un des principaux pôles de santé du Val d’Oise), d’un nombre 
important de structures médicalisées et de la présence de nombreux praticiens sur 
l’ensemble du territoire ; 

 Un tissu dynamique en termes d’activités culturelles et sportives avec un bon niveau 
d’équipements ; 

 Des équipements moins présents dans la partie sud de la commune. 
 Le développement du réseau Très Haut Débit fibré déjà engagé  

 
Les principaux enjeux qui découlent de ces constats en matière d’équipements sont les 
suivants :  
 

 Anticiper les besoins en termes d’équipements scolaires à l’horizon 2030 (+7 
classes en maternelle et +10 en élémentaire) et de petite enfance (+44 places) ; 

 Maintenir un bon niveau d’équipements culturel et sportif et une offre étendue 
de services de santé, en centre-ville et dans les quartiers, en poursuivant 
l’amélioration et le développement des structures existantes et en identifiant les 
éventuelles nouvelles attentes de la population ; 

 Identifier les besoins en foncier nécessaires à l’évolution des équipements ou 
à la création de nouveaux équipements. 
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7 Prospectives : maintenir les équilibres existants 
A l’issue du diagnostic territorial, les principaux atouts, potentialités, handicaps et contraintes 
du territoire communal ont été mis en avant. Les principaux enjeux ou défis ont été dégagés 
en conclusion de chaque grande thématique. 
 
L’élaboration du projet de ville, guidé principalement par le Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables (PADD), repose sur une anticipation et une réponse à des besoins 
et des objectifs de développement, issus, d’une part, d’un diagnostic territorial et, d’autre 
part, de l’état initial de l’environnement. 
 
La réalisation de prospectives chiffrées compose le premier maillon permettant de dessiner 
l’avenir de la commune. La définition d’un scénario démographique, recoupé avec l’examen 
de la réceptivité théorique du territoire, permet à la commune d’asseoir ses objectifs de 
développement et d’aménagement et de formuler son projet politique dans le Projet 
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD). 
 
Tout l’enjeu de cette phase prospective consiste à répondre à la question suivante : 
Alors que le territoire communal est presque entièrement urbanisé, quelles sont les 
possibilités d’accueil acceptables pour la commune d’Eaubonne et comment 
maintenir les équilibres existants ? 
 
Le scénario proposé ci-après entend concilier la volonté politique de la commune et les 
objectifs de construction neuve et d’évolution démographique imposés par le Schéma 
Directeur de la Région Ile-de-France (SDRIF). Il envisage, à l’horizon 2030 (horizon du 
SDRIF) les évolutions en termes : 

 de croissance démographique ; 
 de construction de logements ; 
 de création d’emplois ; 
 ainsi que les impacts sur les équipements scolaires et petite enfance. 

7.1 Rappel des obligations définies par le SDRIF et des 
densités de référence 

Le territoire d’Eaubonne étant desservi par une gare, le SDRIF indique qu’à l’horizon 2030, 
le document d’urbanisme local doit permettre une augmentation minimale de 15% de la 
densité humaine et de la densité moyenne des espaces d’habitat. 
 
Pour rappel, la densité humaine est obtenue en divisant la somme de la population et des 
emplois, accueillis ou susceptibles de l’être, par la superficie de l’espace urbanisé à laquelle 
s’ajoute, le cas échéant, la superficie des nouveaux espaces d’urbanisation. 
 
La densité moyenne des espaces d’habitat est le rapport entre le nombre de logements et 
la superficie des espaces d’habitat. Le SDRIF entend par espaces d’habitat, les surfaces 
occupées par de l’habitat individuel ou collectif (y compris les espaces privatifs et les 
espaces communs). 
 
Le calcul de la densité de référence telle que définie dans le SDRIF s’appuie sur plusieurs 
éléments : 
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 les données INSEE à la date d’approbation du SDRIF (2013) ; 
 une estimation de la superficie des espaces urbanisés et des espaces à vocation 

d’habitat à partir du Mode d’Occupation des Sols détaillée de 2012, disponible sur le 
site de l’IAU. Les opérations menées en 2012 et 2013 ont porté sur des secteurs de 
la commune déjà urbanisés. L’hypothèse a donc été faite que les superficies des 
espaces urbanisés et des espaces à vocation d’habitat n’avaient pas évolué entre 
2012 et 2013. Le MOS 2012 a donc été pris comme référence pour définir les 
densités à la date d’approbation du SDRIF (2013). 

 
 

Densités de référence 2013 
Population municipale 2013 (A) 24 606 

Emploi total 2013 (B) 7 053 
Superficie des espaces urbanisés en 

hectare (C) 407,66 
Densité humaine des espaces urbanisés 

en habitants + emplois par hectare 
(A+B)/C 

77,7 

Parc total de logements 2013 (D) 10 335 
Superficie des espaces d’habitat en 

hectare (E) 292,8 
Densité des espaces d’habitat, en 

logements par hectare (D/E) 35,29 
Source : INSEE 2013 et MOS IAU 

 
 
A partir des densités de référence 2013, une estimation a été faite, tenant compte de 
l’obligation du SDRIF d’augmenter la densité humaine et la densité des espaces d’habitat de 
15% à l’horizon 2030 : 
 

Estimation des densités de référence 2030 
+15% par rapport à 2013 

Densité humaine des espaces urbanisés 
en habitants + emplois par hectare 89 
Densité des espaces d’habitat, en 

logements par hectare 41 
Source : erea conseil 
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Occupation du sol en 2012 
Forêts 4,84 

Milieux semi-naturels 1,63 
Grandes cultures 0 
Autres cultures 0,59 

Eau 1,62 
Espaces agricoles, forestiers et naturels 

(A) 8,68 
Espaces verts urbains 42,18 

Espaces ouverts à vocation de sport 13,09 
Espaces ouverts à vocation de tourisme 

et de loisirs 0 
Cimetières 3,82 

Autres espaces ouverts 6,6 
Espaces ouverts artificialisés (B) 65,69 

Habitat individuel (C) 243,29 
Habitat collectif (D) 49,08 

Habitat autre (E) 0,45 
Activités économiques et industrielles 15,4 

Entrepôts logistiques 0 
Commerces 0,44 

Bureaux 0,18 
Sport (construit) 4,04 

Equipements d’enseignement 12,01 
Equipements de santé 10,99 

Equipements culturels, touristiques et de 
loisirs 0 

Autres équipements 6,09 
Transports (F) 22,8 
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Occupation du sol en 2012 
Carrières, décharges et chantiers (G) 2,13 
Espaces construits artificialisés (H) 366,9 

Superficie communale (A+B+H) 441,27 
Superficie des espaces urbanisés  

(B+H-F-G) 407,66 
Superficie des espaces d’habitat  

(C+D+E) 292,82 
Source : MOS 2012,  IAU 

 

7.2 Le scénario retenu : une commune résidentielle, des 
équilibres maintenus 

Comme évoqué précédemment, Eaubonne se caractérise par un territoire très urbanisé et 
ayant déjà connu une densification au cours de la dernière décennie. 
 
Dans le Mode d’Occupation des Sols de 2012, la commune ne compte que 8,68ha 
d’espaces agricoles, forestiers et naturels, soit 1,97% du territoire. La construction de 
logements supplémentaires ne peut donc se faire que par le biais d’opérations de 
renouvellement ou de densification. Ces opérations sont plus difficiles à mener, en raison du 
morcellement foncier et d’une plus forte rétention. 
 
Dans ce contexte urbain très contraint, la Ville présente un scénario tenant compte, à la 
fois : 

 du potentiel de densification de son territoire ; 
 de la capacité de la Ville à financer de nouveaux équipements pour répondre à une 

croissance attendue de la population ; 
 des objectifs du SDRIF d’augmenter la densité humaine et la densité des espaces 

d’habitat de 15% à l’horizon 2030. 

7.2.1 Présentation synthétique du scénario retenu 
Le scénario retenu par la commune se caractérise ainsi par : 

 une reprise de la croissance démographique par rapport à la période 
intercensitaire précédente : avec 28 423 habitants en 2030, le taux de croissance 
annuel atteint 0,85% par an, contre 0,7% entre 2008 et 2013 ; 

 une accélération du rythme annuel de construction : 2 360 logements à réaliser 
à l’horizon 2030, soit 139 par an, contre une moyenne annuelle constatée entre 
2001 et 2012 de 84 logements ; 
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 un maintien du nombre d’emplois par actif : 0,57 en 2030, contre 0,58 en 2013. 
Ce scénario s’appuie essentiellement sur une augmentation des emplois de la 
sphère présentielle25 liée à la croissance démographique. 

 
 

Synthèse du scénario retenu 
 2030 Variation 2013-2030 

Population municipale 28 423 habitants + 3 817 
+0,85% par an 

Parc total de logements 12 695 logements + 2 360 
+139 par an 

Nombre total d’emplois 8 038 emplois +985 
+58 par an 

Source : estimations erea-conseil 
 
 
Ce scénario permet de répondre aux obligations du SDRIF. Il permet en effet d’atteindre les 
densités suivantes : 
 

Estimation des densités 2030 

 Scénario 
communal 

Obligations du 
SDRIF  
(+15%) 

Densité humaine des espaces urbanisés 
en habitants + emplois par hectare 89 89 
Densité des espaces d’habitat, en 

logements par hectare 43 41 
Source : estimations erea-conseil 

 
Pour les calculs des densités synthétisés ci-dessus, les superficies du MOS 2012 ont été 
reprises. Aucune extension du tissu urbain n’est prévue dans le PLU actuel. Les nouvelles 
constructions et les nouveaux emplois seront en effet créés dans le tissu urbain existant. 

7.2.2 Un scénario élaboré en tenant compte du « point 
mort » ou « seuil d’équilibre » 

Le calcul du « seuil d’équilibre » constitue un préalable indispensable pour définir le nombre 
de logements contribuant à la croissance démographique et ceux répondant aux besoins de 
la population résidant à Eaubonne. 
 

                                                      
25 L’INSEE distingue deux sphères, présentielle et productive. Les activités présentielles sont les activités mises en 
œuvre localement pour la production de biens et de services visant la satisfaction des besoins de personnes présentes dans la zone, qu’elles soient résidentes ou touristes. Les activités productives sont déterminées par 
différence. Il s’agit des activités qui produisent des biens majoritairement consommés hors de la zone et des 
activités de services tournées principalement vers les entreprises correspondantes.  A Eaubonne, les emplois de la sphère présentielle représentent 6 349 emplois en 2013, soit un ratio par habitant de 
0,26. 
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En effet, la mise sur le marché de nouveaux logements ne se traduit pas forcément par une 
augmentation du nombre de ménages et de la population. Elle permet, dans un premier 
temps, le maintien de la population sur place. 
 
Trois phénomènes contribuent à la consommation des nouveaux logements mis sur le 
marché : 

 le renouvellement du parc de logements ; 
 le desserrement des ménages ; 
 la variation du parc de logements vacants, du parc de résidences secondaires et de 

logements occasionnels. 
Afin de réaliser une estimation la plus fiable possible de la population à l’horizon 2030, il est 
nécessaire d’évaluer l’importance de ces trois phénomènes et de calculer ainsi le seuil 
d’équilibre annuel, c’est-à-dire le nombre de logements neufs à produire chaque année pour 
permettre le maintien de la population au niveau qu’elle avait précédemment. 

Seuil d’équilibre : tableau de synthèse 
Renouvellement du parc de logements 168 

Desserrement des ménages 458 
Variation de la vacance et des résidences 

secondaires 110 
Seuil d’équilibre 736 

Seuil d’équilibre annuel 43 
Source : estimations erea-conseil 

Pour parvenir aux résultats exposés dans le tableau ci-dessus, les hypothèses suivantes ont 
été faites : 

 un taux de renouvellement de 0,10% par an identique à celui constaté, notamment, 
entre 1999 et 2007, qui permet de poursuivre la densification du tissu urbain ; 

 une diminution de la taille des ménages qui passerait de 2,46 personnes par 
ménage en 2013 à 2,35 en 2030. Si la commune d’Eaubonne semble aujourd’hui 
relativement préservée face au phénomène de desserrement des ménages constaté 
à l’échelle de la France métropolitaine (augmentation du nombre de divorces, de la 
part des célibataires, des familles monoparentales, vieillissement de la population), il 
a été fait l’hypothèse qu’il finira par toucher la commune à l’horizon 2030. 
Néanmoins, avec une taille des ménages à 2,35, Eaubonne conservera une 
structure familiale plus marquée qu’à l’échelle française (autour de 2,05 en 2030 
selon l’INSEE) ; 

 une légère hausse du taux de vacance et des résidences secondaires. En 2013, le 
taux constaté est très faible (5,3%) témoignant d’une forte tension du marché 
immobilier. A l’horizon 2030, une légère augmentation du taux de vacance est 
envisagée (6%) afin d’assurer une meilleure rotation au sein du parc de logements. 

Le « seuil d’équilibre » ou « point mort » atteint donc 736 logements entre 2013 et 2030. Sur 
les 2 360 logements à réaliser au cours de la période, seuls 1 624 permettront donc une 
augmentation de la population. 
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7.3 Quelles conséquences en termes d’équipements ? 
Si le diagnostic territorial n’a pas mis en évidence de besoins spécifiques en termes 
d’équipements administratifs, sportifs ou culturels, il a été identifié des besoins en 
équipements scolaires et petite enfance. Ceux-ci ont été quantifiés en tenant compte du 
scénario retenu par la commune. 
 

Besoins en équipements Petite enfance à l’horizon 2030 
Nombre de berceaux en 2030 255 

Nombre de berceaux à créer entre 2013 et 
2030 + 45 berceaux 

Source : estimations erea-conseil 
Concernant les équipements Petite enfance, les hypothèses suivantes ont été faites : 

 une stabilisation de la part des moins de 3 ans au sein de la population autour de 
4% (3,99% en 2008 et 3,80% en 2013) ; 

 un maintien de la qualité de l’offre avec un taux d’accueil identique à celui constaté 
en 2013, soit 22,4%. 

 
Besoins en équipements scolaires (maternelles) à l’horizon 2030 

Nombre d’inscrits en maternelle 1 115 
Nombre d’inscrits supplémentaires  

entre 2013 et 2030 +200 
Nombre de classes à créer en maternelle 

entre 2013 et 2030 
+ 7 classes 

(hypothèse : 28 enfants par classe) 
Source : estimations erea-conseil 

 
Besoins en équipements scolaires (primaires) à l’horizon 2030 

Nombre d’inscrits en primaire 1 756 
Nombre d’inscrits supplémentaires  

entre 2013 et 2030 +315 
Nombre de classes à créer en primaire 

entre 2013 et 2030 
+ 11 classes 

(hypothèse : 28 enfants par classe) 
Source : estimations erea-conseil 

 
Concernant les équipements scolaires, les hypothèses suivantes ont été faites : 

 un nombre d’enfants scolarisés en maternelle de 0,09 par ménage (identique à celui 
constaté en 2013) ; 

 un nombre d’enfants scolarisés en primaire de 0,15 par ménage (identique à celui 
constaté en 2013). 
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7.4 Comment répondre aux besoins induits par le 
scénario retenu ? 

7.4.1 1er défi : réaliser 2 360 logements à l’horizon 2030 
dans un tissu urbain contraint 

Conformément à l’article L151-4 du Code de l’Urbanisme, le rapport de présentation du PLU 
comporte une analyse de « la capacité de densification et de mutation de l'ensemble des 
espaces bâtis, en tenant compte des formes urbaines et architecturales. » Cette étude sert à 
préciser le potentiel de construction nouvelle sans étalement urbain, et donc à définir les 
zones à ouvrir l’urbanisation pour satisfaire les besoins de développement de la ville.  
 

  
Située à 13 kilomètres au Nord-ouest de Paris, la commune d’Eaubonne s’insère dans un 
contexte de forte pression foncière. Le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France 
(SDRIF) impose une augmentation de la densité des espaces d’habitat de 15% à l’horizon 
2030. Ayant déjà urbanisé la quasi totalité de son territoire, la commune d’Eaubonne doit 
principalement fonder sa stratégie de développement sur l’analyse des capacités d’évolution 
et de mutation de ses espaces bâtis. 
 
Le potentiel d’évolution et de mutation de l’ensemble des espaces bâtis regroupe deux types 
de gisements : 

 les espaces et zones à reconvertir : des ensembles de parcelles bâties et non 
bâties qui seront amenées à changer de destination (friches industrielles, tertiaires, 
commerciales, sites en reconversion, ensembles bâtis mutables, etc.) 

 la capacité d’évolution des quartiers d’habitat individuel et collectif : des 
parcelles bâties qui n’ont pas vocation à être reconverties mais qui peuvent, dans 
une certaine mesure, faire l’objet de politiques d’évolution, par surélévation, 
extension ou construction nouvelle. 
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7.4.1.1. Les espaces et zones à reconvertir 
Cinq secteurs de projets ont également été identifiés dans le cadre de la révision du PLU. 
Une nouvelle zone spécifique a été créée pour ces secteurs de projet, avec un règlement 
adapté, et des orientations d’aménagement et de programmation (OAP) viennent préciser 
les grands principes d’aménagement et le nombre de logements envisagé sur chaque site. 
 

a)  UP1 : Gare du Champ de Courses – secteur Rabelais 
Nombre de logements projetés : 70 

 

Hauteurs maximum : 
Ilot B : R+3+C ou A, soit 12m/16m 
30% de logements locatifs sociaux pour 
1 000m2 de surface de plancher 
Ilot A : réservé à l’accueil d’un 
équipement public 
Maintien du stationnement et des 
alignements d’arbres 
Réaménagement de la voie existante 

 
 
 
 

b) UP1 : Gare du Champ de Courses – secteur Sud BIP 
Nombre de logements projetés : 170 

 

Hauteurs maximum: 
R+4+C ou A, soit 15m/19m 

40% de logements locatifs sociaux pour 
1 000m2 de surface de plancher 
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c) UP1 : Gare du Champ de Courses – secteur Fauveau 
Nombre de logements projetés : 120 

 

Hauteurs maximum : 
R+4+C ou A, soit 15m/19m 
A l’exception du sud de la rue Fauveau en 
vis-à-vis des pavillons R+2+C ou A, soit 
9m/13m 
30% de logements locatifs sociaux pour 
1 000m2 de surface de plancher 
1 000m2 dédiés à un équipement public 
(centre culturel de sciences et de 
mathématiques) sur l’îlot A 
Relocalisation du city stade actuellement 
situé rue Fauveau, ainsi que du parc de 
stationnement 

d) UP2 : Secteur Voltaire / Péri 
Nombre de logements projetés : 300 

 

Hauteurs maximum : 
Des hauteurs qui varient de R+2+C ou A 
(soit 9m/13m) à R+5+C ou A (soit 
18m/22m) en fonction des îlots 
30% de logements locatifs sociaux pour 
1 000m2 de surface de plancher 
Implantation de locaux commerciaux en 
rez-de-chaussée 
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e) UP3 : Secteur du Clos de l’Olive 
Nombre de logements projetés : 90 

 

Hauteurs maximum : 
Des hauteurs qui varient de R+3+C ou A 
(soit 12m/16m) à R+4+C ou A (soit 
15m/19m) en fonction des îlots 
Un emplacement réservé pour mixité 
sociale sur l’îlot C avec 100% de logements 
locatifs sociaux 
Les îlots A et B ne comporteront pas de 
logements locatifs sociaux 

Equipement public en RDC du bâtiment de 
l’îlot A (locaux de la police municipale) 

f) Synthèse 
Les cinq secteurs de projets présentés précédemment permettent la création de 825 
logements, répartis comme suit :  

Les secteurs de projet du PLU 
UP1 Champ de Courses 

Secteur Rabelais 70 
UP1 Champ de Courses 

Secteur Sud BIP 170 
UP1 Champ de Courses 

Secteur Fauveau 120 
UP2 (Secteur Voltaire / Péri) 300 

UP3 (Secteur du Clos de l’Olive) 90 
TOTAL 750 logements 
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7.4.1.2. La capacité d’évolution des quartiers d’habitat 
individuel et collectif 

L’analyse des capacités d’évolution des espaces bâtis sera présentée en deux parties 
distinctes : 
 1/ Une première estimation du potentiel d’évolution de l’ensemble des tissus 

d’habitat de la commune d’Eaubonne : les possibilités seront envisagées au 
regard des mutations observées récemment dans les quartiers d’Eaubonne, qui 
permettront d’apprécier les évolutions possibles des différents types de tissus 
(immeubles collectifs, petites copropriétés, individuel groupé, lotissements en 
copropriété, individuel). 
 
2/ Un approfondissement du potentiel d’évolution douce du tissu d’habitat 
individuel, tenant compte des formes urbaines et architecturales existantes. 
Les quartiers résidentiels forment un gisement foncier considérable en surface. 
Cependant, leur capacité d’accueil de nouvelles constructions ne peut être mesurée 
en multipliant les surfaces théoriquement disponibles par une densité-cible, et ce 
pour deux raisons : 
  Ces parcelles sont déjà bâties : la forme et l’implantation des constructions 

n’autorisera pas les mêmes possibilités d’un terrain à l’autre ; 
 

 Ces parcelles sont des propriétés privées et habitées : l’évolution de ces 
quartiers dépendra donc principalement des initiatives individuelles. La ville 
n’a pas la maîtrise de ces opérations de construction et ne pourra 
qu’encadrer ces mutations par l’écriture des règles d’urbanisme et le 
dialogue avec les porteurs de projets.  

 
 
L’inconnue réside dans la vitesse à laquelle ce gisement foncier pourrait être mobilisé : ces 
gisements fonciers ne sauraient donc être considérés autrement que comme des indications 
sur des processus d’évolution possibles.  
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7.4.1.2.1. Quelle évolution possible des tissus d’habitat ? 
Le PLU en cours détermine, dans chaque zone, des règles 
de construction qui produisent des densités autorisées 
différentes en fonction des quartiers d’Eaubonne et de 
leurs perspectives et enjeux d’évolution. Ces densités 
peuvent varier très fortement : de 12 à 35 logements à 
l’hectare dans le cas d’opérations simples de divisions 
parcellaires aboutissant à la construction d’une deuxième 
maison sur un terrain déjà construit, à des densités de 
plusieurs centaines de logements à l’hectare en fonction 
des hauteurs et emprises au sol autorisées dans le 
règlement de chaque zone du PLU. Ce sont ces densités 
chiffrées qui permettent de définir quantitativement le 
potentiel de construction et de mutation des espaces bâtis, 
mais ce potentiel doit également être pensé en tenant 
compte des formes urbaines et architecturales créées. 
Elles peuvent être envisagées en rupture ou en continuité 
avec leur environnement. Ainsi est-il essentiel de 
comprendre que pour atteindre une même densité cible, 
plusieurs configurations sont possibles. Ces différents 
modes d’organisation de l’espace peuvent générer des 
effets urbains très contrastés, comme l’illustre le schéma 
ci-contre : une densité-cible de 60 à 70 logements par 
hectare peut par exemple trouver sa réalisation sous la 
forme d’une tour de huit étages comme sous la forme de 
petites maisons en bande construites sur des terrains de 
100 à 150 m2 de superficie. 
 
Cette question des formes urbaines et architecturales 
potentiellement créées pour une même densité est 
déterminante pour concevoir une évolution harmonieuse 
des quartiers d’habitat d’Eaubonne, qui tient compte de l’existant. Elle ne sera pas abordée 
de la même manière suivant le type de tissu considéré : habitat individuel, maisons 
groupées, petits collectifs en copropriété, immeubles d’habitat collectif… Sur les parcelles 
bâties, habitées et qui n’ont pas vocation à se transformer radicalement (pas de démolition 
du bâti existant ni de changement de destination de la parcelle), le rôle du PLU ne sera pas 
de fixer les hauteurs et densités souhaitées pour des opérations nouvelles de construction, 
puisque toute évolution ne pourra être envisagée qu’en regard de l’existant. Ainsi, dans les 
quartiers d’habitat déjà constitués, l’enjeu n’est pas tant de définir des densités cibles que de 
donner des marges de manœuvre aux propriétaires actuels qui souhaiteraient faire évoluer 
leur habitat, sous forme de droits à bâtir supplémentaires par rapport aux formes bâties 
existantes. Ces droits à bâtir pourront être mobilisés de différentes manières par les 
propriétaires : 

 comme un foncier constructible qui pourra être vendu (terrain à bâtir, étage 
supplémentaire constructible) ou valorisé (investissement locatif, construction d’un 
second logement pour un proche, etc.) ; 

 sous la forme de gabarits constructibles (hauteurs, emprises au sol, distances par 
rapport aux limites) qui leur permettront d’envisager l’adaptation, l’extension et/ou la 
transformation de leur habitat en fonction de l’évolution de leurs modes de vie, de 
leurs besoins et de leurs projets : chambre supplémentaire au rez-de-chaussée pour 
un pavillon habité par des personnes âgées, surfaces pour des locaux commerciaux 
supplémentaires en rez-de-chaussée d’un immeuble… 

Plusieurs configurations pour une 
même densité 
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Ainsi, sur chaque parcelle privée, le PLU définit des possibilités d’évolution et de mutation 
sous la forme de droits à bâtir mobilisables par les propriétaires désireux de faire évoluer 
leur habitat. Sur chaque terrain, la combinaison des règles d’urbanisme rend possible ou 
non les éventuels projets des ménages (architecturalement, techniquement, 
économiquement...). Parce qu’ils reposent sur des initiatives individuelles, ces projets ne 
peuvent être prédits de manière précise : cette étude ne pourra donc aboutir à un potentiel 
chiffré. Elle donnera seulement une indication théorique de la part de constructions qui 
pourraient se faire sur les parcelles déjà bâties d’Eaubonne. Il appartiendra à la ville de 
définir des objectifs d’évolution des quartiers résidentiels conformes au projet politique défini 
dans le PADD et adaptés à chaque forme d’habitat, et de traduire ceux-ci dans le règlement 
d’urbanisme ainsi que dans une politique d’accompagnement des ménages porteurs de 
projets.  
Au cours des dernières années, la commune d’Eaubonne a su faire évoluer son parc de 
logements. Ainsi, la part des maisons individuelles a augmenté de 2% sur la période 2007-
2012 (source : INSEE). La densification des secteurs d’habitat individuel s’est parfois faite 
par démolition de maisons individuelles et valorisation du foncier en le découpant en petits 
lots à bâtir, avec reconstruction de pavillons de plus petit gabarit. Si ce processus peut avoir 
certaines vertus en termes de densité, il contribue également à transformer un tissu 
pavillonnaire à forte valeur identitaire et patrimoniale pour les Eaubonnais. L’un des enjeux 
relatifs à ces quartiers sera de faire évoluer le tissu dans le respect de son contexte urbain, 
patrimonial et paysager. 
 
Dans ce contexte, le processus BIMBY (Build in my back yard, soit « Construire dans 
mon jardin ») est apparu comme un scénario pertinent pour envisager la mutation des 
quartiers d’habitat. Cette démarche, initiée par la ville d’Eaubonne, consiste à encourager 
une évolution à la fois douce, harmonieuse et qualitative des tissus bâtis. Elle repose sur 
l’initiative de ménages propriétaires qui décident de se séparer d’une partie de leur parcelle 
pour la vendre comme un terrain à bâtir, ou de construire un logement supplémentaire sur 
leur terrain. Ce processus présente l’intérêt de préserver le tissu d’habitat pavillonnaire dans 
un contexte de forte pression foncière, tout en lui permettant d’évoluer, de se renouveler et 
de se consolider en produisant de nouveaux logements. Dans ce cadre, une attention 
particulière sera portée à la préservation du cadre de vie des différents secteurs : éléments 
architecturaux à valeur patrimoniale et identitaire de la commune, présence du végétal, 
intimité, qualité des réalisations, fluidité de la circulation automobile et des stationnements… 
 
Dans un premier temps, l’ensemble des scénarios d’évolution et de mutation possibles des 
tissus d’habitat sera envisagé. Ceci ne concernera que les parcelles bâties, habitées et qui 
n’ont pas vocation à se transformer radicalement : le cas des rachats d’une ou plusieurs 
parcelles contiguës pour conduire une opération d’ensemble ne sera pas traité dans cette 
partie, car les modalités d’évolution/mutation de ces terrains sont assez semblables à celles 
des dents creuses et espaces à reconvertir.  
 
Pour comprendre les implications en termes d’ambiance et de fonctionnement urbain de tel 
ou tel scénario, des exemples de mutations récentes à Eaubonne seront d’abord analysés. 
 

7.4.1.2.1.1. Les évolutions récentes observées dans les tissus d’habitat 
L’analyse des évolutions récentes des tissus d’habitat s’est faite sur la base d’un travail de 
terrain et d’une étude des autorisations d’urbanisme délivrées par la commune sur la 
période 2007-2015. 
 
Les mutations observées des tissus d’habitat individuel sont globalement qualitatives. 
Toutefois, certaines dispositions des documents d’urbanisme ont donné lieu à des 
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réalisations dont le style diffère de la typologie architecturale des constructions à Eaubonne 
(gabarit de toiture notamment). 
 
Dans la période récente (2007-2015), divers types de mutations ont pu être observés dans 
les tissus d’habitat, générant un renouvellement et une densification des quartiers existants : 

 Extension ou rénovation du bâti existant : 

 
Extension d’un pavillon ancien et surélévation au-dessus d’un garage dans le cadre d’une rénovation. 

 Réhabilitation / rénovation / surélévation /extension d’un bâti existant en vue de 
créer un ou plusieurs nouveaux logements : 

 
Réhabilitation et surélévation de trois garages et division parcellaire, permettant la création de deux 

logements 

 Micro-projets (une à trois maisons supplémentaires) sur terrains issus de la division 
parcellaire : 

 
Construction nouvelle sur un terrain issu de la division parcellaire 
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 Micro-promotion (petits collectifs) sur terrains issus de la division parcellaire : 

 
Division parcellaire suivie d’une opération de micro-promotion, aboutissant à la création de trois 

logements. Cet exemple illustre le cas du problème des gabarits de toiture autorisés par les 
précédents documents d’urbanisme. 

 Division interne du bâti en vue de créer un ou plusieurs nouveaux logements : 
Ce type de processus n’a pas été observé sur la période 2007 à 2015, toutefois on peut 
rencontrer certains exemples dans les tissus résidentiels d’Eaubonne. 

 
Exemple de division interne réalisée avant 2007 : pavillon ancien transformé en trois appartements. 

 Démolition-reconstruction : 

 
Démolition d’un ancien pavillon pour construire un immeuble (promotion) 
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7.4.1.2.1.2. Quelle évolution des immeubles d’habitat collectif ? 
Les immeubles d’habitat collectif sont souvent construits sur de grandes parcelles disposant 
encore d’espaces potentiellement constructibles, comme des espaces verts peu investis et 
donc sous-utilisés, ou des parkings qui pourraient être reconvertis en terrains à construire. 
Les parcelles de grands ensembles représentent donc un gisement potentiel. Mais pour 
quelles évolutions ? 
 
Les habitants de ces immeubles accepteront ils d’accueillir des voisins supplémentaires ? La 
probabilité qu’une assemblée de copropriétaires se mette d’accord pour conduire un projet 
commun de construction est très faible : cela suppose que les deux tiers d’entre eux y soient 
favorables, puisque les décisions se prennent à la majorité qualifiée des deux tiers. À 
première vue, cette initiative semble plus facile à conduire pour un bailleur unique. Mais le 
fait que le projet vienne du bailleur et non des habitants eux-mêmes posera un autre 
problème : l’acceptabilité d’un projet risque d’être très difficile à construire si celui-ci n’est 
pas porté par les habitants eux-mêmes. 
 
À ce jour, aucun projet de construction sur les parcelles d’immeubles d’habitat collectif, ou 
de surélévation d’un immeuble existant n’a été constaté. Si ces projets peuvent s’inscrire 
dans des logiques vertueuses (utiliser le revenu généré pour financer des travaux de 
réhabilitation du bâti existant, ou la rénovation des voiries et réseaux…), ils sont très rares, 
car souvent trop complexes à faire aboutir. 
 
Il semble difficile de faire émerger des constructions nouvelles sur des parcelles d’habitat 
collectif, quel que soit le projet considéré (ajout de quelques logements ou immeuble 
supplémentaire). D’une part, il est peu probable que des copropriétaires se mettent d’accord 
sur une telle initiative et d’autre part, à moins qu’une action de ce type ait été anticipée en 
amont, il est souvent impossible de dégager l’espace nécessaire aux stationnements, 
d’adapter les accès et la voirie et de dimensionner les réseaux. 
 
Ainsi, une opération de construction - quelle que soit sa forme - d’une parcelle de grand 
ensemble nécessitera un montage (financier, juridique, opérationnel) beaucoup plus 
complexe qu’une opération « classique » avec un maître d’ouvrage unique. Ce gisement est 
difficile à mobiliser sans déployer d’importants moyens d’ingénierie et d’accompagnement 
des copropriétaires, qui ne relèvent pas du domaine du PLU. Pour cette raison, il ne sera 
pas approfondi davantage dans la suite de ce document. 
 

 
Exemple de tissu d’unités foncières d’immeuble d’habitat collectif : des emprises foncières importantes 

avec un potentiel foncier qui peut être important mais difficile à mobiliser. 
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7.4.1.2.1.3. Quelle évolution de l’habitat individuel groupé ? 
Le tissu urbain résidentiel d’Eaubonne comporte peu d’opérations d’habitat individuel 
groupé. Ces tissus possèdent par nature peu de potentiel d’évolution car ils exploitent 
souvent au maximum la disponibilité foncière. 
 

 
Exemple de tissu d’unités foncières d’habitat individuel groupé : les unités foncières sont de petite 

dimension et sont optimisées, avec une forte emprise bâtie. 

 
Exemple de tissus d’habitat individuel groupé : l’emprise bâtie sur le parcellaire est souvent fortement 

optimisée, avec un bâti implanté sur une ou deux des limites séparatives latérales. 

7.4.1.2.1.4. Quelle évolution des lotissements en copropriété horizontale ? 
À ce jour, aucun projet de construction sur des parcelles de lotissements en copropriété 
horizontale n’a été recensé. Si ces projets peuvent présenter beaucoup d’intérêt en termes 
de rénovation du parc bâti, ou d’aide à l’autofinancement de travaux de réfection de voiries 
et de réseaux, ils sont là encore très rares, car souvent trop complexes à faire aboutir. 
 
Il semble difficile de faire émerger des projets de construction sur des parcelles de 
lotissement en copropriété, quel que soit le projet de construction nouvelle considéré et en 
dépit du fait que ces lotissements soient souvent pourvus d’espaces verts peu investis qui 
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pourraient aisément être dévolus à la construction (création de nouveaux lots). Comme dans 
le cas des immeubles d’habitat collectif exposé précédemment, il est peu probable que des 
copropriétaires se mettent d’accord pour conduire un tel projet à moins qu’une action de ce 
type ait été accompagnée et anticipée en amont.  
 
La complexité inhérente au montage d’une opération de construction neuve sur les parcelles 
de lotissement en copropriété horizontale (montage financier, juridique, opérationnel) le rend 
délicat à approcher en termes de potentiel de densification. Ce gisement est difficile à 
mobiliser sans déployer d’importants moyens d’ingénierie et d’accompagnement des 
copropriétaires, qui ne relèvent pas du domaine du PLU. Pour cette raison, il ne sera pas 
approfondi davantage dans la suite de ce document. 
 

 
Exemple de tissu d’unité foncière de lotissement en copropriété horizontale : les emprises foncières 
sont importantes et incluent le plus souvent des voiries privées. Celles-ci ont ici été volontairement retirées afin de représenter le CES effectif des lots bâtis. 

 
Exemple de tissus de lotissement en copropriété horizontale : différents secteurs des « lotissements 

castors » de la ville d’Eaubonne. 
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7.4.1.2.1.5. Quelle évolution de l’habitat individuel ? 
La commune d’Eaubonne s’est historiquement développée par le lotissement progressif de 
grands domaines au profit d’un habitat résidentiel et de villégiature. Si dans certains 
secteurs de la commune (centre-ville notamment) une partie des tissus de maisons 
individuelles a déjà muté vers des formes plus urbaines et plus denses (immeubles collectifs 
en R+4/R+5), la majeure partie des quartiers pavillonnaires a conservé une forte intégrité. 
 

 
Exemple d’évolution des secteurs d’habitat individuel en secteurs centre-ville : si une partie des tissus 
a déjà muté vers des formes urbaines plus denses, il reste encore des unités foncières occupées par 

de l’habitat individuel qui pourraient muter à leur tour dans les années à venir. 

Certains secteurs d’urbanisation ancienne présentent toujours aujourd’hui l’aspect des 
lotissements de meulières de la fin du XIXème siècle et témoignent du développement urbain 
de la ville d’Eaubonne. Toutefois, la majorité des tissus d’habitat individuel a évolué au fil du 
temps et présente une forte hétérogénéité de styles architecturaux et d’époques de 
construction. De nombreuses maisons individuelles d’Eaubonne sont le fruit de processus 
anciens de densification progressive, toujours à l’œuvre aujourd’hui. 
 
L’idée de renouvellement urbain est traditionnellement associée à des formes d’habitat plus 
denses, ou du moins différentes de l’habitat individuel. Pourtant (et comme le démontre 
l’analyse historique des tissus) les quartiers pavillonnaires de la ville d’Eaubonne ont une 
dynamique et un potentiel d’évolution propre. Ils constituent un gisement foncier à part 
entière. Entre 2007 et 2015, 150 logements ont été créés à Eaubonne par des procédures 
variées : division parcellaire, division interne du bâti, démolition-reconstruction, etc. Ces 
exemples de réalisation montrent que le tissu pavillonnaire recèle des gisements fonciers 
qui sont d’ores et déjà mobilisés par leurs propriétaires.  
 
Le rôle historiquement joué par l’habitat pavillonnaire dans le développement de la ville, 
ainsi que l’intérêt de préserver le parc de maisons individuelles justifie que ce gisement soit 
considéré en priorité sous l’angle d’une l’évolution douce (micro-opérations de créations de 
logements, sous forme de maisons individuelles ou d’appartements à l’unité, à l’initiative des 
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habitants). La démarche BIMBY présente également l’intérêt d’offrir aux ménages 
l’opportunité d’adapter leur habitat à l’évolution de leur mode de vie (départ des enfants, 
accueil d’un parent dépendant, agrandissement de la famille, séparation, décès, souhait de 
réaliser un investissement locatif…) Pour des raisons et à des moments très divers de leur 
vie, des propriétaires peuvent trouver un intérêt à faire évoluer leur propriété, à vendre un 
morceau de leur terrain ou à faire bâtir une autre maison sur leur parcelle.  
 
Parce que ces projets ponctuels ne pourront être qu’à l’initiative habitante (opérations de 
trop faible envergure pour intéresser un promoteur), et parce qu’ils auront un impact plus 
mesuré sur leur environnement, leur acceptabilité sociale sera sans doute facilitée et 
pourrait même devenir un atout pour symboliser une politique d’évolution mesurée des 
tissus pavillonnaires, respectueuse des formes urbaines et architecturales. 
 
L’étude va donc maintenant évaluer plus finement ces gisements fonciers qui peuvent 
être le support d’une politique urbaine en faveur de l’évolution douce des tissus bâtis 
existants, autrement dit une démarche « BIMBY » menée au sein des quartiers 
d’habitat individuel. 

7.4.1.2.2. L’évolution douce des tissus d’habitat individuel 
Le processus BIMBY que souhaite encourager la ville d’Eaubonne viserait à maintenir les 
possibilités d’évolution des tissus d’habitat individuel, tout en offrant un accompagnement 
aux propriétaires porteurs de projets, pour aboutir à des réalisations conformes à l’intérêt 
général et à la vision des élus. L’intensification urbaine douce aurait deux effets 
concomitants : 

 Permettre l’évolution de la ville sans entraîner de rupture ou de changement 
radical ; 

 Préserver, voire améliorer, les tissus pavillonnaires existants en proposant, via 
les droits à bâtir accordés par le PLU sur chaque parcelle, la possibilité de faire 
évoluer son habitat ou de construire un nouveau logement pour répondre au mieux 
à ses besoins. 

Afin de cerner au mieux les gisements fonciers situés dans les quartiers de maisons 
individuelles, l’étude sera décomposée en deux parties : 
 

1) Quel est le bilan des divisions parcellaires et des constructions sur les parcelles déjà 
bâties d’Eaubonne au cours des dernières années ? Quel est l’impact du règlement 
actuel ? 

 
2) Quel est le potentiel morphologique d’évolution douce des tissus d’habitat 

individuel ? Quelles possibilités de construction ces parcelles offrent-elles étant 
donné leurs caractéristiques physiques et spatiales ? 

 
7.4.1.2.2.1. Bilan des opérations de création de logements dans les tissus 
d’habitat d’Eaubonne et impact du règlement actuel sur ces projets 

Les zones UG et UGd du PLU de 2013 regroupent l’essentiel de l’habitat pavillonnaire de la 
commune (90% des maisons individuelles). L’étude des dossiers de déclaration préalable de 
division et de permis de construire révèle qu’entre 2007 et 2015, 150 logements ont été 
créés en renouvellement urbain dans ces secteurs, soit une moyenne de 19 nouveaux 
logements par an. Cela signifie que le parc de maisons individuelles se renouvelle 
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actuellement de manière spontanée à un rythme de 0,4% du parc existant chaque année. 
Les habitants d’Eaubonne semblent ainsi privilégier la protection de leur cadre de vie : la 
mobilisation des droits à bâtir résiduels sur leur parcelle existe, mais les ménages tiennent 
également à préserver leur environnement bâti. Cette demande forte de maintien de la 
qualité du cadre de vie souligne la pertinence d’un accompagnement des projets au cas par 
cas par la collectivité, afin d’aboutir à des réalisations de qualité. 
 

  
La carte ci-dessus localise tous les projets recensés. Les exemples qui suivent illustrent les 
opérations réalisées sur le territoire, avec les règles du PLU en vigueur (en vert anis : zone 
UG, en vert clair : zones UGd).  
 
Ces mutations des quartiers d’habitat individuel ont été regroupées en trois catégories : 

 Constructions sur terrains issus de divisions parcellaires ; 
 Divisions parcellaires n’ayant pas encore abouti à la création de nouveaux 

logements ; 
 Autres opérations créatrices de logements. 
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 Les constructions sur terrains issus de divisions parcellaires 
Entre 2007 et 2015, 41 logements nouveaux ont été créés sur des terrains divisés au cours 
de la même période. La division parcellaire représente donc une production annuelle 
moyenne de 5 logements nouveaux.  
 
 
 

  
 
 

 
Exemple : Construction nouvelle sur un terrain issu de la division parcellaire constatée sur la période 

2007 – 2015 
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 Les opérations de division parcellaire n’ayant pas encore donné lieu à des 
constructions de logements 

La division parcellaire n’est pas toujours immédiatement suivie par la construction d’un ou 
plusieurs logements. Entre 2007 et 2015, 74 dossiers de déclaration préalable de division 
ont été déposés en mairie, aboutissant à la création de 108 nouveaux terrains à bâtir, soit en 
moyenne 13 à 14 terrains par an. 
 
 

  

 
Exemple : Division parcellaire avec création d’un lot à bâtir constatée sur la période 2007-2015 
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 Les autres opérations créatrices de logements sur parcelles déjà bâties 
D’autres opérations que la division parcellaire, aboutissent à la création de nouveaux 
logements au sein des tissus déjà bâtis, sans étalement urbain : division interne du bâti, 
changement de destination de bâtiments, surélévation ou extension du bâti existant… 7 
projets de ce type ont abouti à la création de 15 logements à Eaubonne entre 2007 et 2015.  
 

  

 
Exemple de division interne du bâti constaté sur la période 2007-2015 : une ancienne longère est 

divisée en deux appartements 
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 Impact des règles du PLU 2013 sur le processus d’évolution des tissus 
d’habitat individuel 

Le règlement d’urbanisme en vigueur comprend plusieurs dispositions pour des opérations 
de densification douce à la parcelle :  

 ARTICLE 6 : le règlement du PLU impose dans la plupart des cas un recul 
minimal de 6m par rapport aux voies et emprises publiques, sauf pour les 
terrains de moins de 17m de profondeur pour lesquels ce recul est ramené 
à 4m ; 

 ARTICLE 7 : les constructions doivent s’implanter à une distance de la limite 
séparative au moins égale à la hauteur du bâti, et jamais à moins de 4m ; 
toutefois, ces règles sont assouplies pour les parcelles en lanières (pour les 
terrains dont la largeur est inférieure ou égale à 16m, les constructions 
peuvent être édifiées en limite séparative dans une bande de 25m de 
profondeur à compter de la limite d’emprise de voie) ; 

 ARTICLE 9 : le coefficient d’emprise au sol est de 50% en UGd et 40% dans 
le reste de la zone UG ; 

 ARTICLE 12 : deux places de stationnement sont exigées pour les 
constructions à usage d’habitation ; 

 ARTICLE 13 : 50% (en zone UG) de la superficie totale du terrain d’assiette 
doivent être constitués d’espaces de pleine terre et les parties non 
construites doivent être plantées à raison d’au moins un arbre de haute tige 
par 150m2 d’espace non construit. 

Ces règles n’ont pas empêché le tissu d’habitat individuel d’évoluer, comme l’ont montré les 
différents exemples d’opérations récentes. 

7.4.1.2.2.2. Quel est le potentiel morphologique d’évolution douce des tissus 
d’habitat individuel ? 

Afin d’évaluer le potentiel d’évolution des tissus pavillonnaires existants, il est nécessaire 
d’analyser le gisement sous un angle morphologique. Ces modélisations sont à la fois 
exhaustives (prise en compte de l’ensemble du tissu pavillonnaire de la ville) et effectuées à 
l’échelle de la parcelle ; elles sont ensuite agrégées pour former des aperçus globaux. Une 
typologie des tissus pavillonnaires eaubonnais a été construite pour évaluer ceux-ci en 
termes de potentiel d’évolution.  
 

 Analyse des différents types de tissus d’habitat individuel 
Le tissu de maisons individuelles est un élément constitutif et identitaire du paysage urbain 
eaubonnais. Il représente 44% du parc de logements de la commune, occupe environ 58 % 
de la superficie communale (254 hectares sur un total de 440 hectares) et participe 
fortement à la constitution de l’identité et des ambiances urbaines de la ville.  
 
Afin de mieux cerner le gisement foncier que peut représenter ce tissu d’habitat, les 
parcelles bâties de maisons individuelles de la commune ont été analysées sous deux 
angles : 

 leur surface ; 
 l’emprise au sol des constructions qui s’y trouvent (voir cartes pages 

suivantes). 
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Ce premier niveau d’analyse montre : 
 une certaine hétérogénéité dans la répartition des parcelles bâties selon leur 

surface : il n’y a pas de quartiers de « grandes parcelles » ou de « petites 
parcelles » ; 

 des tailles d’unités foncières modérées : les deux tiers des unités foncières 
bâties d’une maison individuelle de la commune ont une surface inférieure 
ou égale à 500m2 ; 

 des possibilités physiques ou techniques d’évolution : sur les trois quarts 
des parcelles bâties, le bâti occupe moins de 30% de la surface totale du 
terrain. 
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 Calcul du potentiel brut de mutation des parcelles bâties de la commune 
d’Eaubonne 

Chaque parcelle bâtie de la commune d’Eaubonne a été analysée selon ses capacités à 
accueillir une ou plusieurs maisons individuelles supplémentaires, selon différents modes 
d’intensification BIMBY détaillés ci-après. Les processus de démolition / reconstruction n’ont 
donc pas été considérés. 
 
Selon ce cadre d’analyse, la configuration de chaque parcelle offre des possibilités de 
mutation pouvant être classées en quatre scénarios d’évolution :  
 

 Un logement supplémentaire en extension / 
surélévation / réhabilitation : la parcelle est petite, 
contrainte ; elle ne peut donc accueillir qu’un petit 
logement par extension ou surélévation du bâti 
existant.  

 Un logement supplémentaire sous la forme d’une 
maison « au chausse-pied » : la forme de la parcelle 
et l’implantation du bâti rendent a priori difficile la 
construction d’un logement en plus ; un maître 
d’œuvre pourra cependant trouver des solutions 
habiles qui permettront d’exploiter le potentiel de la 
parcelle au profit de la création d’un logement 
supplémentaire.  

 Un à trois logements supplémentaires : la parcelle 
est suffisamment grande, et le bâti existant est 
implanté de manière favorable à l’accueil d’une à trois 
maisons supplémentaires. 

 Trois logements supplémentaires et plus : la 
parcelle est grande et/ou le bâti implanté de manière à 
permettre la meilleure valorisation de la parcelle ; 
celle-ci peut accueillir au moins trois logements 
supplémentaires, voire des opérations de plus grande 
ampleur sous forme de lotissements ou maisons 
individuelles groupées. 

 
Les règles morphologiques considérées comme nécessaires pour l’ajout d’une seconde 
maison individuelle (à partir de la catégorie « au chausse-pied ») sont les suivantes :  
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En plus des quatre catégories de potentiel décrites ci-avant, l’analyse des tissus de maisons 
individuelles d’Eaubonne a identifié deux catégories spécifiques de potentiel : les « dents 
creuses » et les unités foncières de copropriétés horizontales.  

 La catégorie des « dents creuses » regroupe majoritairement des petits 
espaces verts de copropriétés dont la mobilisation pour la construction peut 
poser question, au regard du maintien d’espaces de respiration dans les 
tissus résidentiels ; 

 La catégorie des unités foncières de copropriétés horizontales est 
également traitée à part car si les unités foncières peuvent présenter des 
espaces résiduels intéressants, leurs modes de gouvernance leur confèrent 
un potentiel difficile à mobiliser. 

 
Le potentiel recensé pour chaque catégorie d’unités foncières est le suivant : 
 

 Un logement supplémentaire en extension / surélévation : les parcelles 
présentant ce potentiel sont réparties de façon bien ventilée sur l’ensemble 
des secteurs pavillonnaires de la commune d’Eaubonne. 
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Exemple d’opération d’extension / surélévation pouvant aboutir à la création de logements 
supplémentaires (extension d’un pavillon ancien et conversion d’un garage en habitation) 

 Un logement supplémentaire sous la forme d’une maison « au 
chausse-pied » : ces parcelles sont également présentes dans l’ensemble 
des tissus d’habitat d’Eaubonne. 
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Démolition partielle d’un ancien pavillon pour créer un nouveau logement 

 Un à trois logements supplémentaires : ce type de parcelles se retrouve 
plutôt dans le secteur sud de la ville d’Eaubonne, où sont concentrés les 
tissus historiques de belles demeures et de maisons de maître. 
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Division parcellaire suivie de la construction de deux maisons individuelles 

 
 Trois logements supplémentaires et plus : cette catégorie regroupe très 

peu d’unités foncières, et parmi celles-ci, la plupart sont protégées et ne 
pourraient pas être bâties en totalité. 
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Division parcellaire suivie d’une opération d’aménagement d’un lotissement (7 lots) 

 Les « dents creuses » : leur potentiel, selon la taille des unités foncières, 
se situe entre les catégories « 1 à 3 logements » et « 3 logements et plus ». 
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Espaces verts de copropriété ou parcelles de jardin non bâties : deux exemples d’unités foncières 

considérées par la catégorie « dents creuses ». 

 Les unités foncières de copropriété horizontales : leur potentiel est 
difficile à mobiliser. 
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Lotissement en copropriété 

 Synthèse du potentiel morphologique d’évolution des parcelles des tissus de 
maisons individuelles d’Eaubonne  

L’évaluation morphologique du potentiel brut d’évolution des tissus de maisons individuelles 
révèle qu’à Eaubonne : 
 

 42% des unités foncières présentent un potentiel d’évolution limité, par 
processus de type extension/surélévation, sauf démolition du bâti existant et 
reconstruction. Ce type d’opérations a produit peu de logements à 
Eaubonne ces dernières années, et bien que les parcelles concernées 
soient nombreuses (1 920 unités foncières pouvant accueillir un logement 
supplémentaire par ce type d’évolution), il est fort probable qu’elles ne 
contribuent que très marginalement à la construction de nouveaux 
logements à l’avenir ; 

 
 30% des unités foncières seraient susceptibles d’accueillir un logement 

individuel supplémentaire « au chausse-pied » (1 340 parcelles), sauf 
démolition du bâti existant et reconstruction. Ce potentiel est relativement 
important et des évolutions de ce type ont pu être observées par le passé à 
Eaubonne. Le PLU devra jouer un rôle d’encadrement de la qualité des 
opérations « au chausse-pied » pour éviter les impacts négatifs sur la 
qualité du cadre de vie et d’usage des quartiers (la question de la gestion du 
stationnement à la parcelle peut par exemple être source de problèmes si 
elle n’est pas bien anticipée et accompagnée par le PLU) ; 

 
 16% des unités foncières seraient susceptibles d’accueillir sans difficultés 

un à trois logements individuels supplémentaires (parcelles déjà bâties ou 
dents creuses). Toutefois, une partie des unités foncières présentant un tel 
potentiel d’évolution est située dans des secteurs et ensembles urbains à 
fort intérêt patrimonial. Ce type de processus a été largement observé ces 
dernières années à Eaubonne. Le PLU devra donc apporter des outils 
réglementaires permettant la mobilisation de ce potentiel dans le respect du 
cadre de vie de ces quartiers ; 

 



 
 

 265 

Diagnostic communal 

Eaubonne (95) – Plan Local d’Urbanisme - Rapport de présentation - Tome 1 

 1% des unités foncières seraient susceptibles d’accueillir plus de trois 
logements individuels, sous réserve de pouvoir mobiliser les unités en 
totalité (en profondeur notamment, ce qui poserait la question de la bande 
de constructibilité actuellement en vigueur dans le PLU de 2013 et qui 
garantit la préservation de certains cœurs d’îlots végétalisés). Ce potentiel 
concerne un nombre très faible d’unités foncières et par conséquent leur 
mobilisation, si elle est souhaitée, ne créera pas un très grand nombre de 
logements. Toutefois, la sensibilité de certaines unités foncières devra être 
prise en compte par le règlement, pour conserver notamment des cœurs 
d’îlot végétalisés ; 

 
 11% des unités foncières sont considérées comme exclues du potentiel brut 

car elles appartiennent à des copropriétés horizontales avec un mode de 
gouvernance qui les rend très difficiles à mobiliser pour des projets de 
construction. 

 
 

  
 
Cette première estimation du gisement brut en intensification ne constitue qu’une indication 
sur des processus possibles, dans la mesure où seuls les propriétaires privés pourront 
prendre la décision de construire ou non sur leur parcelle bâtie. 
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g) 7.4.1.2.3. Quelle contribution du gisement foncier en intensification urbaine aux objectifs de construction de 
logements d’Eaubonne ? 

Actuellement, les processus de construction nouvelle au sein des quartiers d’habitat 
produisent en moyenne 19 logements par an à Eaubonne, selon des typologies variées : 
maisons individuelles mais aussi petits collectifs, lotissements... Certaines réalisations ne 
s’intègrent pas véritablement à leur environnement urbain et paysager, posant la question 
de la préservation des quartiers pavillonnaires et de leur identité, et de l’acceptabilité sociale 
de la mutation de ces quartiers.  
 
Des exigences renforcées en termes de qualité des réalisations, qui se traduiraient par des 
règles d’urbanisme plus contraignantes sur une grande partie du tissu pavillonnaire, 
viendraient restreindre légèrement le potentiel de construction dans les tissus d’habitat 
individuel, mais garantirait une évolution douce de ces secteurs, respectueuse des formes 
urbaines existantes. Dans le cadre d’une politique d’évolution des tissus pavillonnaires à la 
fois incitative et exigeante en termes d’insertion urbaine des nouvelles constructions, le 
potentiel de construction de nouveaux logements en intensification urbaine peut être estimé 
à 13 logements par an.  
 
La commune dispose de deux leviers pour mobiliser tout ou partie de ce potentiel de 
production de logements : 
 
1/ Le règlement du PLU dont les dispositions auront un effet entraînant ou limitant, en 
fonction des formes urbaines souhaitées.  
 2/ Les dispositifs que la commune et ses partenaires pourront mettre en place afin 
d’accompagner et de suivre les projets portés par les habitants. Le renouvellement des 
tissus bâtis se fera en grande partie à l’initiative des propriétaires, dans le cadre d’une 
démarche qui pourra être animée et orchestrée par la collectivité, dans l’objectif :  

 d’aider ses habitants à adapter leur habitat à l’évolution de leur mode de vie, 
notamment les personnes âgées ; 

 de favoriser les projets de réhabilitation du bâti ancien et patrimonial de la 
commune. 

7.4.1.3. Synthèse 
 
La construction des 2 360 logements prévue dans le scénario retenu par la commune se 
répartit de la manière suivante : 
 

Période 2013-2016 
Projets achevés ou programmés 859 logements 

Diffus (UG) 76 logements 
TOTAL 935 logements 
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Les projets achevés ou programmés correspondent aux opérations qui ont été livrées en 
2013, 2014, 2015 et au premier semestre 2016, ainsi qu’aux permis délivrés et aux 
opérations qui vont être livrées dans le courant du deuxième semestre 2016. 
 
Les 76 logements dans le diffus correspondent aux constructions réalisées dans le tissu 
pavillonnaire au cours de la période 2013-2016. L’évolution du tissu pavillonnaire au cours 
de cette période a été détaillée ci-avant et le rythme de construction a été estimé à 19 
logements par an en moyenne. 
 

Période 2017-2030 
Projet Chaussée Jules César 271 logements 

Secteurs de projet (nouvelle zone UP) 750 logements 
Diffus zones UA et UC 235 logements 

Diffus zone UG 169 logements 
TOTAL 1 425 logements 

 
Le tableau ci-avant estime le volume de la construction de logements à partir de la date 
d’approbation du PLU (2017), compte tenu du nouveau règlement d’urbanisme. 
 Certains projets sont déjà connus et plus avancés que d’autres tels que le projet Chaussée 
Jules César qui prévoit la construction de 271 logements, répartis sur deux sites : 

 Le 1er site à l’angle de la chaussée Jules César et de la rue du Général Leclerc 
accueillera environ 271 logements dont 60 logements étudiants.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source : Ville d’Eaubonne 
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 Le 2ème site se situe 109 rue du Général Leclerc, il comportera 25 logements 
étudiants.  

 
Source : Ville d’Eaubonne 

Les permis n’ont pas encore été délivrés, mais le seront courant 2017.  
 
L’estimation pour le diffus en zones UA et UC a été faite à partir des constats et 
hypothèses suivants : 

 la Ville souhaite que l’effort de construction porte avant tout sur les zones UA et UC, 
partant du constat qu’il reste un fort potentiel à mobiliser dans ces zones et qu’elles 
couvrent des secteurs plus stratégiques à densifier que le tissu pavillonnaire de la 
zone UG. Les zones UA et UC bénéficient, en effet, d’une bonne offre en services, 
commerces et centralités ; 

 en zones UA et UAa, 5ha d’unités foncières sont encore occupées par des 
maisons individuelles (cf. cartographie de localisation ci-après) ; 

 en zones UC, UCa et UCb, une parcelle de 2 000 m² d'un seul tenant occupée par 
une maison individuelle, ainsi que de nombreuses unités foncières déjà dédiées 
au logement collectif, mais possédant un important potentiel de densification, ont été 
identifiées (cf. cartographie ci-après) ; 

 compte tenu du fort morcellement et de l’absence de maîtrise publique, un 
coefficient de rétention foncière de 50% est appliqué pour estimer le potentiel de 
densification en zones UA et UC ; 

 une densité moyenne de 30 logements à l’hectare dans les futures opérations. 
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Source : Villes Vivantes 
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Source : Villes Vivantes 
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Une densification des zones UA et UC a été constatée à Eaubonne depuis plusieurs 
années, comme en témoignent les exemples ci-après. Le règlement du PLU révisé 
permettra une augmentation du nombre de logements dans ces zones. 
 

   

 
Source : Villes Vivantes 
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Source : Villes Vivantes 

 
Enfin, compte tenu des évolutions règlementaires, le rythme de construction en zone UG 
(tissu pavillonnaire) devrait atteindre 13 logements par an en moyenne, contre 19 logements 
au cours de la période 2013-2016, soit 169 logements pour la période 2016-2030 (cf. 
analyse de l’évolution du tissu pavillonnaire détaillée ci-avant). 
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7.4.2 2ème défi : créer de nouveaux emplois 
Le scénario retenu par la Ville s’appuie essentiellement sur une augmentation des emplois 
de la sphère présentielle liée à la croissance démographique. Ainsi, en 2013, la sphère 
présentielle comptabilisait 6 349 emplois (sur les 7 055 emplois totaux) et représentait 0,26 
emploi par habitant. 
 
La croissance démographique attendue entre 2013 et 2030 (+3 817 habitants) devrait ainsi 
favoriser la création de 985 emplois.  
 
Si le tissu urbain contraint d’Eaubonne ne permet pas la création de nouvelles zones 
d’activités, plusieurs outils règlementaires ont été mobilisés dans le nouveau PLU pour 
favoriser le maintien et la création d’emplois et la diversité des fonctions urbaines au sein du 
tissu eaubonnais : 

 la délimitation d’un linéaire commercial et artisanal de près de 3km dans le centre 
ville et aux abords de la gare notamment, matérialisé sur le plan de zonage, et qui 
interdit la transformation des surfaces de commerces et d’artisanat en une autre 
destination et favorise l’implantation de nouveaux commerces et locaux artisanaux ; 

 des normes de stationnement assouplies pour les commerces et locaux artisanaux 
le long de ces linéaires et pour les bureaux dans les périmètres de 500m autour des 
gares ; 

 des droits à construire augmentés dans la zone UI (zones d’activités) avec une 
emprise au sol qui n’est plus réglementée et une hauteur maximale à 15m au lieu de 
12m dans le PLU de 2013, afin de permettre une optimisation du foncier des zones 
d’activités existantes ; 

 la création de nouveaux rez-de-chaussée commerciaux ou artisanaux dans certains 
des secteurs faisant l’objet d’une Orientation d’Aménagement et de Programmation 
(OAP). 

7.4.3 3ème défi : répondre aux besoins en équipements petite 
enfance et scolaires 

Le PLU révisé prévoit la création d’un nouveau groupe scolaire dans le Sud de la commune, 
rue des Bussys, sur une propriété communale. Celui-ci permettra à la fois de répondre aux 
besoins liés à la croissance démographique et contribuera également au rééquilibrage de 
l’offre en équipements sur le territoire. 
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8 Analyse de la consommation des espaces 
naturels, agricoles et forestiers 

 
Le Mode d’Occupation des Sols (MOS) réalisé par l’Institut d’Aménagement et d’Urbanisme 
d’Ile-de-France (IAU) permet d’avoir une image assez précise de l’occupation du sol à 
Eaubonne et de son évolution. 
 
En effet, depuis 1982, le MOS a été mis à jour régulièrement, permettant de constater le 
caractère urbanisé de la commune d’Eaubonne. Cependant, on constate que depuis 2003, 
la surface des espaces d’habitat n’a que très peu augmenté. Ainsi, la part des espaces 
agricoles, naturels et forestiers, bien que faible, se maintient à Eaubonne. La commune est 
dominée par le tissu d’habitat individuel qui représente 243,29 ha en 2012. 
 
 

MOS 
(11 postes établis par l’IAU) 

Surface en 2003 
(en hectares) 

Surface en 2012 
(en hectares) 

1 - Forêt 4,84 4,84 
2 - Milieux semi-naturels 1,59 1,63 

3 - Espaces agricoles 0,68 0,59 
4 - Eau 1,62 1,62 

5 - Espaces ouverts 
artificialisés 70,07 65,68 

6 - Habitat individuel 243,23 243,29 
7 - Habitat collectif 48,14 49,51 

8 - Activités 14,72 16,02 
9 - Equipements 32,50 33,13 
10 - Transports 23,36 22,80 

11 - Carrières, décharges et 
chantiers 0,50 2,13 
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La carte ci-dessous montre la composition du territoire en 2012, selon les 11 postes établis 
par l’IAU. 
 

 
 

Afin d’étudier l’évolution du mode d’occupation des sols, et notamment la consommation des 
espaces naturels, agricoles et forestiers, une nomenclature plus simple et lisible à 5 
catégories est proposée :  forêts ;  espaces naturels (hors forêts) : milieux semi-naturels et eau ;  espaces agricoles ;  espaces ouverts artificialisés ;  espaces construits artificialisés (indiqués en « non ouverts artificialisés » dans la 

légende des cartes suivantes) : habitat individuel, habitat collectif, activités, 
équipements, transports, carrières, décharges et chantiers 

 
 
Les cartographies de 2003 et 2012 ont été comparées, afin de localiser les espaces ayant 
été artificialisés entre ces deux dates. 
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Mode d’occupation des sols 
en 2003 (5 postes) 

 

Mode d’occupation des sols 
en 2012 (5 postes) 
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Entre 2003 et 2012, les évolutions chiffrées sont récapitulées dans le tableau ci-dessous, 
toujours selon ces 5 postes : 
 

MOS simplifié  
en 5 postes 

Surface en 
2003 (en 
hectares) 

Surface en 
2012 (en 
hectares) 

Evolution 
Forêts 4,8 4,8 0,0 

Espaces naturels (hors 
forêts) 3,2 3,3 0,0 

Espaces agricoles 0,7 0,6 -0,1 
Espaces ouverts 

artificialisés 70,1 65,7 -4,4 
Espaces construits 

artificialisés 362,5 366,9 4,4 
 
En termes d’occupation du sol, la commune d’Eaubonne n’a pas connu d’évolutions 
importantes ces dernières années. Ces dernières sont localisées dans la carte ci-dessous ; il 
s’agit de la transformation d’espaces ouverts artificialisés (souvent de petits espaces 
interstitiels en friches, ayant déjà perdu leur caractère naturel) en espaces construits 
artificialisés, sur une surface globale d’un peu plus de 4 hectares. 
 
La carte ci-après permet de faire apparaître les secteurs qui ont évolués depuis une dizaine 
d’années.  
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Entre 2003 et 2012, la construction de logements, d’équipements et de bâtiments dédiés à 
l’activité s’est donc effectuée par le renouvellement d’espaces déjà artificialisés et non par la 
consommation d’espaces naturels et agricoles. 
 
 
Le PLU révisé s’inscrit dans une dynamique de renforcement de la préservation des 
espaces verts, notamment par un classement en zone naturelle de nouvelles emprises 
(avec une augmentation de près de 5 hectares de la surface totale des zones naturelles) et 
le maintien des diverses protections existantes (espaces boisés classés et espaces verts à 
protégés). La commune favorise ainsi le renouvellement de la ville sur la ville. 
 
 




