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L'ENTREPÖT MACDONALD:
UNE OCCASION MANQUEE

Responsable de la conception de deux immeubles
de logements en accession, l'architecte et urbaniste

parisien Nicolas Michelin se prete ä la critique
de l'entrepot Macdonald.

Nicolas Michelin, propos recueillispar Aurelie Buisson
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logements bureaux equipements

ANMA lot N2

ri^Tu u'ur1

ANMA lot S1

617 m

1 Coupe transversale illustrant les retraits et alignements
imposes sur la fagade du bätiment nord N2 ainsi que les

terrasses inversees cöte jardin
2 Implantation des lots N2 et S1 sur le plan general de

l'enfrepöt Macdonald

TRACES: Quinze equipes d'architectes s'activent
sur le chantier de l'entrepöt Macdonald. Que

pensez-vous de cette diversite architecturale
Nicolas Michelin: C'est plus simple quand il n'y a

qu un seul architecte comme dans les projets de tour.
Ca devient complique quand on essaye de melanger plu-
steurs energies. Mais la diversite architecturale est une
bonne chose.

La selection des 15 equipes d'architectes est tres
diverse. Ceux qui n'y sont pas diront qu'elle est mauvaise
roais je trouve que c'est plutöt un bon choix; il y a des

etrangers, des figures comme Portzamparc, des jeunes
comme l'AUC, etc. Nous etions tres contents car c'est
notre premier mandat ä Paris.

Que prcvoyait le cahier des charges a l'origine
du projet?

A l'origine, le cahier des charges du projet global etait
assez ambitieux. II prevoyait un vaste programme mixte
et le passage du tramway au coeur du projet. L'entrepöt
devait etre conserve de sorte que de nouvelles constructions

- qui devaient reprendre la trame de 8 metres par
8 metres du bäti existant - puissent venir se poser dessus.

La premiere mouture etait done extremement interessante

puisqu'en conservant cette trame, on pouvait ima-
gmer des logements atypiques (des duplex, des triplex,
des T1 tres grands, etc). Ce qui n'est pas possible dans la
plupart des nouvelles operations en France.

Plus specifiquement, notre bureau avait en charge la
conception de deux immeubles de logements en accession;

un donnant sur le boulevard Macdonald et l'autre sur les

voies ferrees du RER E (tig. 2). Le programme etabli par
la societe immobiliere Icade stipulait aussi et surtout une
tres forte densite pour des questions de prix du terrain et
de rentabilite.

Lors de la conference publique que vous avez animee
ä l'EPFL en octobre passe, vous avez dit que le projet
de l'entrepöt Macdonald etait, pour vous, une occasion

manquee. Pouvez-vous explicitcr ces propos?
Pour etre rentable, il faut effectivement construire

beaucoup, ce qui signifie beaucoup de logements et done
beaucoup d'etages. Au debut, le plan directeur projetait
la construction de quatre niveaux au-dessus de l'entrepöt

existant. Pour parvenir ä la rentabilite escomptee,
il en fallait six. Bien qu'elle soit tres robuste, le poids
de ces six niveaux a commence ä poser probleme ä la
structure existante.

Par ailleurs, Icade demandait la construction de 50 %

de petits logements; les petites surfaces etant Celles qui
se vendent le mieux. A cela s'ajoutaient des T2 de 37 m2,
soit des surfaces tout ä fait conventionnelles en France.
Neanmoins, ces surfaces n'etaient absolument pas adap-
tees ä la trame existante de l'entrepöt.

Face ä ces contraintes, il a done ete decide qu'un plan-
cher de transfert serait realise de maniere ä ce que les

nouveaux immeubles puissent presenter une trame de

logement habituelle, c'est-ä-dire extremement rentable.
Toute la generosite de l'etude de faisabilite dessinee par
l'equipe OMA-Alkemade est done passee ä la trappe.
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Y avait-il egalement des contraintes imposees par
Icade susceptibles de pejorer la qualite architecturale

Notre projet devait repondre ä des criteres technico-

economiques completement terrifiants. Par exemple, le

rapport tres faible entre la surface de facade et la super-
ficie de l'appartement. Les logements sont petits mais en

plus, le lineaire de fagade est limite. Et ce n'est pas tout,
la quantite de vitrage est eile aussi limitee.

Apparemment, il y avait pas mal d'argent prevu pour
les fagades, ce qui est assez revelateur. Les promoteurs
favorisent 1'aspect exterieur des bätiments - le wow effect

— plutot que le respect d'une trame existante ou la gene-
rosite des surfaces habitables, l'usage.

Le cahier des charges d'Icade dans lequel figure toutes
ces exigences est une machine de guerre, la moulinette
des promoteurs pour faire un projet economique, mais

pas de l'architecture. C'est le meme cahier des charges

que lorsqu'il s'agit d'une operation de logements neufs,
mais il n'est pas approprie ä un projet de reconversion.
Les logements en accession auraient pu etre construits

n'importe ou, dans n'importe quelle ZAC.

N'y a-t-il pas un probleme generalise qui touche l'en-
semble des operations de logements en France?

Je trouve effectivement que le logement en France est

en grande difficulte; les appartements sont trop petits et

ils coütent trop eher. II y a un reel probleme de coüt de

la construction et un autre lie ä la marge de promotion
du foncier. Au-delä de 55 m2, le «Frangais» ne peut plus
acheter, done on fait des T3 de 57 m2 avec trois petites
fenetres en PVC pour eviter les deperditions: une pour la

chambre des parents de 12 m2, une pour l'autre chambre
de 9 m2, une pour le sejour, la cuisine est en second jour et

la salle de bains n'est plus eclairee depuis tres longtemps.
Iis se vendent parce qu'ils sont dits «basse consomma-
tion». Mais les habitants ne peuvent pas etre heureux
dans des logements si petits, si peu evolutifs, si bas de

plafond et souvent depourvus d'espace exterieur.

Pourtant, les architectes n'ont pas d'autres choix que
de faire ga. C'est la raison pour laquelle je soutiens que les

operations immobilieres qui s'ancrent dans un bäti existant

sont des occasions revees de faire des logements differents.

Qu'en etait-il au niveau des contraintes imposees par
le plan directeur elabore par OMA-Alkemade

II y avait des contraintes interessantes principalement
localisees sur le cote nord de la parcelle, le long du boulevard

Macdonald. Les architectes en charge de l'operation
souhaitaient conserver la fagade de l'entrepöt, ce qui uni-
formise l'ensemble. Cette homogeneisation s'etend egalement

dans les etages ou il y a deux retraits imposes. Sur

cette fagade, les materiaux doivent egalement respecter
certaines exigences; une partie notamment est en cristal
et certains elements sont encadres. L'unite recherchee

par Alkemade sera donnee par les retraits imposes, les

encadrements et cette fagade en cristal. De l'autre cote,

nous etions plus fibres.

Face a cette multitude de contraintes, comment avez-

vous fagonne votre projet
Nous avons fait plusieurs recherches de volume-

tries successives pour reussir ä compacter au maximum

(fig. 6). Finalement, nous sommes parvenus ä une solu¬

tion interessante qui propose un Systeme de pentes inver-
sees. Ca anime les fagades et permet ä chaque proprie-
taire de beneficier d'un balcon Oriente au sud (fig. 4 et 5).

Nous avons reussi ä concevoir des appartements tra-
versants, mais on voit bien qu'il y a des rapports entre
le lineaire de fagade et la surface habitable parfois tres
tendus. Souvent, les cuisines sont en second jour. II y a

une fenetre pour le sejour, une pour la chambre et puis
basta (fig. 3).

La conception de l'autre bätiment etait tres compli-
quee car il y avait peu de visibilite Offerte du fait de ses

dimensions; 24 metres de large et 27 metres de profon-
deur. C'est impossible de faire quelque chose de correct
sans creer de vis-ä-vis. Nous avons done trouve un moyen
de sculpter les fagades de sorte que chaque logement
beneficie d'une vue au sud tout en limitant au maximum
les vues directes chez les voisins (fig. 9). Cela genere des

terrasses interessantes qui sont accessibles par la chambre

ou le sejour. Ce sont de veritables espaces ä vivre.
Nous avons soigne la conception de ces deux

bätiments. Je crois que les appartements vont tres bien se

vendre compte tenu de la situation et des prix ä peu pres
martrises. Toutefois, j'ai l'impression d'avoir fait des

bätiments neufs poses sur une vieille carcasse.

Sur le plan general, on constate que la Volumetrie de

votre bätiment est tres proche de celle cle Gigon/Guyer,
comment expliquez-vous une telle similitude? Y avait-il
des seances de coordination collectives

La morphologie etait un peu suggeree dans le cahier
des charges, mais il n'y a pas eu de coordination entre les

differents architectes. Au contraire, nous avons ete sepa-

res et mis dans des petits groupes repartis de maniere ä ce

que les architectes en charge des bätiments en accession

ne soient pas ensemble. Peut-etre craignaient-ils l'effet
revendicatif.

C'est pourtant tres interessant d'instaurer des discussions,

mais dans ce projet, on sent bien que chacun a son

propre lot.

Chaque architecte a son propre projet et chaque
bätiment a son propre programme. Les logements sont d'un

cote, les bureaux de l'autre: la mixite ne vous parait-elle

pas timide?
C'est vrai, il aurait pu y avoir une plus grande mixite

en intercalant, par exemple, entre les surfaces commer-
ciales du rez-de-chaussee et les logements, un ou deux

etages de bureaux ou d'activites. Dans le cas precis, il
suffisait de mutualiser le noyau de circulation entre les

differents programmes. Mais les investisseurs trouvaient

ga complique et craignaient surtout de ne pouvoir vendre
les logements.

Comment expliquez-vous la reticence des investisseurs

face ä cette mixite?
En France, dans les annees 1970, on a construct des

monstres tels que la dalle de Beaugrenelle ou celle de

Montparnasse, c'est-ä-dire des grands lots avec des gale-
ries commergantes et au-dessus des bätiments sociaux

et des petits equipements. Ce sont des projets tres inte-
ressants sur le papier mais qui ont ete mal geres dans la

decoupe et qui ont surtout mal vieilli. Les coproprietes
sont tellement enchevetrees que lorsqu'il y a le moindre
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boulevard Macdonald

27

jardin central (sud)

6 <

Plan efage courant (bätiment N2)

Une Volumetrie de terrasses tournees vers le sud

et Paris (bätiment N2)

Vue depuis le jardin central de la fapade en terrasse
du bätiment N2

Recherches de volumetries en maquetfe (bätiment N2)
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7 Plan etage courant (bailment S1)

8 Vue de la facade sud du bailment S1

9 Une Volumetrie de terrasses tournees vers le sud et
Pans (bailment S1)

Les documents illustrant cet article ont ete fournis par
lAgence Nicolas Michelin & Associes (ANMA)

Probleme (une fuite d'eau), on ne sait pas qui doit finan-
cer la reparation. Par exemple, un proprietaire ne pourra
pas revendre son logement s'il y a des parkings communs
avec les bureaux ou si les parties communes ne sont pas
bien entretenues. Cela genere des formes de coproprie-
tes complexes qui font peur aux investisseurs. Depuis les

annees 1990-2000, on fait done un immeuble de bureaux,

un immeuble de logements. La division des programmes
est tres claire.

Personnellement, je defends la mixite et j'essaye de me
battre pour cette complexite en pronant plusieurs points.
D'une part, l'acces aux logements et aux equipements. II
doit se faire depuis la rue. II est hors de question de mon-

ter sur la dalle ou de devoir la traverser pour arriver chez

soi. L'urbanisme de dalle e'est justement 5a, la dalle qui
distribue. D'autre part, la decoupe en volume doit etre
extremement claire. II faut eviter de trop enchevetrer les

surfaces de differents programmes.
Je pense que les friches industrielles ou portuaires

sont des occasions extraordinaires — si on ne fait pas
de tabula rasa - pour sortir des standards. U faut done

se battre pour conserver ces friches de maniere ä gene-
rer une ville differente qui s'appuie sur cet existant. En
ce sens, l'entrepot Macdonald est vraiment le contre-
exemple. Ce n'est un grand projet de reconversion, e'est

un grand projet speculatif.
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