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INTRODUCTION

Installé en 2013 par la Société du Grand
Paris (SGP), la Direction Régionale et
Interdépartementale de I’Equipement
et de PAménagement (DRIEA) Ile-de-
France, et I’Atelier parisien d’urbanisme
(APUR), I’Observatoire des quartiers
de gare du Grand Paris Express a pour
objet de décrire les quartiers de gare et
de suivre les mutations de ces quartiers
au regard de I'impact et de I’investisse-
ment du nouveau réseau de transport.

Plus de 90 travaux produits entre 2013
et 2018 ont permis de poser une pho-
tographie de départ de ces quartiers,
de découvrir leurs spécificités au sein
des communes et des territoires et d’en
révéler la diversité, avec leurs atouts et
leurs faiblesses.

Apres cette description fine de l'exis-
tant, cette nouvelle étude théma-
tique cherche a mesurer les muta-
tions urbaines en cours et a venir
dans les quartiers de gare. L’Obser-
vatoire engage ainsi une nouvelle étape
qui permettra d’apprécier les évolutions
en cours et d’évaluer I'impact du projet
de métro a I’aune des attentes des po-
litiques publiques prioritaires pour le
Grand Paris. Le Grand Paris Express re-
présente un investissement public sans
précédent et il apparait nécessaire d’en
maximiser les effets.

Les 68 quartiers de gare du Grand Paris
Express (GPE) ne constituent pas un
projet d’ensemble unique et il ne serait
probablement pas pertinent d’attendre
dans tous les quartiers les mémes
fonctions et densités compte tenu de
la diversité des situations aujourd’hui

constatées, qui sont un héritage de
I’histoire et de la géographie. S’ils ne
constituent pas un seul projet, les
68 quartiers de gare du Grand Paris
Express participent bien d’un pro-
jet d’ensemble, dans lequel chaque
quartier contribue ou doit contribuer
a terme aux grands objectifs des poli-
tiques publiques qui sont au cceur du
projet du Grand Paris.

39 gares seront positionnées a I’inter-
connexion de gares de métro, RER ou
Transilien, au cceur de quartiers d’ores
et déja constitués assez densément
batis, comme par exemple Chatillon -
Montrouge sur la ligne 15 sud. D’autres
gares, au contraire, sont entierement
nouvelles et leur mise en service doit
étre accompagnée d’une dynamique de
projets susceptible de créer un nouveau
quartier mixte et dense comme a Bry —
Villiers — Champigny.

La présente étude porte a titre de
préfiguration sur les 16 quartiers de
gare de la ligne 15 sud, qui sera en-
tierement mise en service des 2025.
Létude s’appuie sur I'exploitation de
données statistiques, un récolement
documenté des projets, des relevés de
terrain et la tenue d’entretiens donnant
une appréciation qualitative des opéra-
tions programmeées.

Une premiére partie de I'étude dé-
crit les transformations engagées au
travers de 80 projets d’aménagement
dans les 16 quartiers de gare de la
ligne 15 sud de facon quantitative et au
regard de la chronologie de la réalisation.

Ce travail s’est donc appuyé sur les
connaissances produites dans le cadre
de I’Observatoire des quartiers de gare
du Grand Paris Express depuis plusieurs
années et a été enrichi par des informa-
tions sur les différents projets en cours,
fournies par les opérateurs. Si le résultat
n’est pas exhaustif (et ne le sera jamais,
les projets connaissant tous des évolu-
tions), les nombreux éléments réunis
permettent de dresser un bilan déja tres
complet de la situation des quartiers
de gare et des mutations urbaines qui
y sont engagées ces derniéres années
avec des éléments positifs, des alertes
et des questions.

Une deuxiéme partie développe une

approche plus qualitative des muta-

tions urbaines au travers de 5 théma-
tiques :

« Laccélération de la construction de lo-
gements, la mixité fonctionnelle et le
rééquilibrage territorial ;

e La mixité sociale et la réduction des
inégalités ;

e Uengagement
I’innovation au service de la ville zéro
carbone ;

 accessibilité et I’'embellissement des
espaces publics ;

« Les nouveaux modes de faire, la diver-
sification des usages et des outils.

environnemental et
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1. LES MUTATIONS ENGAGEES
DANS LES QUARTIERS DE GARE
DE LA LIGNE 15 SUD : PANORAMA
DES PROJETS URBAINS
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1.1

Des mutations portées par des
projets urbains de transport

La ligne 15 sud compte ainsi 80 pro-
jets urbains liés a ses 16 quartiers de
gares. Ils se décomposent en :

25 Zones d’Aménagement Concerté
(ZAC);

* 10 Projets de Renouvellement Ur-
bain (PRU);

» 13 Projets connexes mis en ceuvre
par la Société du Grand Paris;

5 projets issus de I’appel a projets
urbains innovants « Inventons la
Meétropole du Grand Paris 1 »;

* 8 Orientations d’Aménagement et
de Programmation (OAP);

* 19 autres projets, le plus souvent
des opérations privées.

Les projets de petite envergure ne sont

pas pris en compte.

A la dynamique des projets
urbains s’ajoute celle des projets
de transport en commun.

En complément du Grand Paris Ex-
press, d’autres projets de transport
se développent pour améliorer la
desserte des territoires et des nou-
veaux quartiers. 3 lignes de métro
seront prolongées: la ligne 4 de Mai-
rie de Montrouge a Bagneux, la ligne
11 de Mairie des Lilas jusqu’a Noisy —
Champs, la ligne 12 jusqu’a la station
Issy RER. Des lignes de bus évolueront
aussi: la ligne 389 sera prolongée de-
puis le quartier du Trapéze vers ’HO-
tel de Ville de Boulogne-Billancourt, la

30 projets damenagement
dans les 16 guartiers
de gare de la ligne 15 sud

ligne 260 sera créée pour relier I’arrét
Gambetta-Boulogne a Suzanne-Len-
glen (Paris 15°) en traversant le quar-
tier du Trapeze. Pour les tramways: le
T10 sera prolongé jusqu’a la gare d’Issy
RER, le T6 de Chatillon - Montrouge a
la porte d’Orléans, le T9 reliera la Porte
de Choisy a Paris au centre-ville d’Orly
en passant par la future gare de Vitry
Centre. Une nouvelle offre de TCSP se
développera: le TZEN 5 reliera le 13¢
arrondissement de Paris a Choisy-le-
Roi en croisant la gare des Ardoines,
un TCSP devrait étre installé le long de
la RN19 de Créteil jusqu’a Brie-Comte-
Robert, le TCSP Altival permettra de
rejoindre la gare de Bry - Villiers —
Champigny et enfin la ligne EST-TVM
reliera Créteil a la gare de Noisy-le-
Grand - Mont d’Est.

Parmi les 80 projets urbains liés aux
16 quartiers de gare de la ligne 15 sud
du Grand Paris Express, les 17 projets
les plus emblématiques ont fait 1’objet
d’un entretien auprés d’un aménageur
et/ou d’une collectivité (cf. liste des
entretiens en annexe). Des entretiens
thématiques ont été menés aupres de
la Société du Grand Paris (SGP), portant
sur les projets connexes, les Comités de
pole et la politique des projets culturels
et artistiques de la SGP. Ces rencontres
avec différents acteurs de 1’aménage-
ment initient un dialogue voué a étre
renouvelé, qui permettra de suivre de
maniere approfondie les différentes
problématiques liées aux mutations
dans les quartiers de gare.



Note:

Un quartier de gare correspond au secteur d’environ
200 hectares situé dans un rayon de 800 métres
autour de la future gare du Grand Paris Express.

Les projets d'aménagement identifiés pour les
quartiers de gare correspondent a ceux situés en tout
ou partie dans le périmétre du quartier de gare.

IIs représentent 1138 hectares, dont 650 hectares
situés strictement dans le rayon de 800 m qui définit
les quartiers de gare. Cela équivaut a 21 % de la
surface totale des quartiers de gare.

Les « programmations totales » englobent I'ensemble
des opérations dans ces projets d'aménagement, et
ne peuvent, en raison de la disponibilité des données
et de I'avancement des projets, tenir compte de

leur appartenance ou non au périmétre strict des
quartiers de gare.

Les chiffres de « programmations totales » ne
prennent pas en compte les projets de type OAP
(Orientations d’Aménagement et de programmation)
et que la programmation de 5 projets dans 5
quartiers de gare (Bagneus, Villejuif Louis-Aragon,
Créteil I'Echat, Saint-Maur — Créteil, Bry — Villiers

— Champigny) n'est pas encore connue et donc
comptabilisée.
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80 projets qui recouvrent

1 138 hectares autour de la ligne 15 sud

5910 544

de surface de plancher totale programmés
dont 4 121 537 m? restant a batir

47 383 logements programmeés
dont 32 789 logements restant a batir

3010 406 m2de logements programmeés
dont 1 884 477 m? de logements restant a batir

1 747 850 m? de bureaux programmeés
dont 1 355 139 m? de bureaux restant a batir

469 030 m: d'équipements programmés
dont 409 755 m? d'‘équipements restant a batir

242 208 m2 de commerces programmés
dont 148 277 m? de commerces restant a batir

79 607 m2 d'hétels programmés
dont 79 601 m? d’hotels restant a batir

361 449 m2 d'autres activités programmés
dont 237 488 m? d'activités restant a batir

Ces projets d'aménagement
concernent 21 % de la surface
de quartiers de gare de la
ligne 15 sud*

*Quartier de gare : 800 meétres autour de la future gare du GPE




Les projets d'aménagement et de transport
dans les 16 quartiers de gare
de la ligne 15 sud du Grand Paris Express
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PROJETS DE TRANSPORT EN COMMUN PROJETS URBAINS (janvier 2019)
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La totalité des périmetres de pro-
jets identifiés autour des gares de la
ligne 15 sud représente une surface
au sol de 1 138 hectares. A I’intérieur
du périmétre des quartiers de gare
(800 m autour de la future gare), la
part moyenne des surfaces en pro-
jet s’éleve a 21 %. Les opérations sont
majoritairement définies par de grands
secteurs de projets, mais certaines s’in-
serent de maniere diffuse dans le tissu
urbain existant. A I’échelle de chaque
quartier, les contextes urbains étant
initialement plus ou moins denses, le
nombre de projets engagés et la part
de chaque quartier en projet est trés
variable.

La programmation totale des pro-
jets compte 5 910 544 m? de surface
de plancher. Les programmes sont es-
sentiellement mixtes, avec la moitié des
surfaces créées consacrée au logement,
le reste se répartissant entre des pro-
grammes tertiaires, des équipements,
des activités et des commerces.

Fort d'Issy - e
Pont de Sévres Issy RER Vanves - el
Montrouge
Clamart
Boulogne- Clamart, Issy- CIamart., Issy- Chatillon,
; . les-Moulineaus,
Communes de rattachement Billancourt-  les-Moulineaux, Montrouge,
N Malakoff,
Sévres Meudon Malakoff
Vanves
Nombre de projets 3 7 3 6
Surface au sol totale des projets 116 53 19 5
(en ha)
Part des quartiers de gare en projet 40% 26 % 10% 3%
(en %)
Nombre de logements 5000 4376 1923 237
dont restant a livrer (nombre) 0 2225 300 175
Logements (m?) 394 300 282 522 105153 33600
dont restant a livrer (m?) 0 136 022 6 550 12 200
Dont logements sociaux (m?) connus 0 55074 20776 16 875
dont restant a livrer (m?) 0 44194 2550 6 944
Bureaux (m?) 363100 69 000 65 500 20 600
dont restant a livrer (m?) 112 000 28 144 18 000 7200
Activités (m?) 107 466 840 800 0
dont restant a livrer (m?) - 840 800 0
Equipements (m?) 33400 17 500 12760 0
dont restant a livrer (m?) 11100 6 555 600 0
Commerces (m?) 53734 17 500 3100 3350
dont restant a livrer (m?) 4000 7767 1600 2600
Hatels (m?) 0 0 0 0
dont restant a livrer (m?) 0 0 0 0
Surface totale (m?) 952 000 380976 187313 57 550
dont restant a livrer (m?) 127 100 179 328 27 550 22 000
Densité batie des projets
(surfaces programmées totales/ 1,01 0,72 1,13 3,03

surfaces au sol)

Récolement des données arrété au T1er janvier 2019, merci de nous signaler les évolutions éventuelles

Note liée au tableau de programmation
ci-dessous:

* Les projets peuvent étre situés en tout ou partie
dans les périmetres du quartier de gare. Les données
présentées dans le tableau correspondent a 'emprise
totale des projets.

« Les projets de type OAP (Orientations d’Aménagement
et de Programmation) sont compris dans les calculs
du nombre de projets et de la surface au sol totale
des projets (en ha), en revanche ils ne sont pas pris en
compte dans les calculs de programmation totale car
leurs programmations ne sont pas connues.

« Les programmations de 5 projets dans 5 quartiers de
gare (Bagneus, Villejuif Louis-Aragon, Créteil I'Echat,
Saint-Maur — Créteil, Bry — Villiers — Champigny)

ne sont pas encore connues et ne sont donc pas
comptabilisées.

+ Pour les périmétres de projet compris a l'intérieur
de périmétre de projets plus large, comme par
exemple IMGP Campus Horizons au sein de la ZAC
Campus Grand Parc dans le quartier de gare de
Villejuif Institut Gustave-Roussy, les surfaces et les
programmations n'ont pas été double-comptées.

Villejuif Institut

Bagneux izl Gustave-
Cachan
Roussy
Bérc:::)'( Arcueil, Cachan,
gneux, Cachan Villejuif
Montrouge
4 6 3
36 42 102
15% 12% 36 %
3179 2227 4879
2988 520 4879
221 351 156 350 254 951
207 981 32350 254 951
34 660 6470 48 000
34660 6470 48 000
119 000 26 645 150 000
94 000 26 645 150 000
0 0 0
0 0 0
4000 4800 20000
2 500 0 20 000
16 500 7180 21000
16 500 2 880 21000
0 2 550 9000
0 2550 9000
360 851 197 525 454 951
320981 64 425 454951
1,43 0,85 0,45
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PART DE LA SURFACE AU SOL EN PROJET DANS LES QUARTIERS DE GARE (SURFACE TOTALE)

70 %

66 %
60 %
50 %
L 40%
40% 36%
33%
0% 26 %
Ligne 15 sud (21 %) 23%
20% ~~ S [ 1'5'%' """""""""""""""""""""""""""" s
g 4% 149 15% 139
0% 12% 12 %
10% I I I
3%
1%
0 % - —
Pont Issy RER Fort  Chatillon- Bagneux Arcueil- Villejuif  Villejuif Vitry Les Le Vert Créteil Saint-  Champigny  Bry - Noisy -
de Sévres d'Issy- Montrouge Cachan Institut Louis Centre  Ardoines de I'Echat Maur - Centre  Villiers-  Champs
Vanves - Gustave-  Aragon Maisons Créteil Champigny
Clamart Roussy
Source : Apur-2019
Villejuif X . Le Vert de P Saint-Maur - Champigny Bry - Villiers - e
Louls-Aragon Vitry Centre Les Ardoines Maisons Créteil I'Echat Créteil Centre Champigny Noisy - Champs
) Bry-sur-Marne, )
Villejuif, - . . . AIforthIe, Y Saint-Maur- Champigny-  Villiers-sur-Marne, Champs
) . Vitry-sur-Seine  Vitry-sur-Seine  Maisons-Alfort, Créteil ; ) sur-Marne,
Vitry-sur-Seine o des-Fossés sur-Marne Champigny-sur- ;
Créteil Noisy-le-Grand
Marne
4 1 4 5 7 2 9 10 6
45 165 55 36 89 3,5 55 48 269
14 % 14 % 33% 15% 13 % 1% 12 % 23 % 66 %
1398 696 4246 2397 4367 non défini 1753 1547 9158
1090 696 3700 2333 2358 1293 1432 8800
82 602 55000 299 321 79 503 294 364 non défini 106 887 107 500 534702
61350 55000 229 000 79 503 141983 61087 96 500 510 000
13 564 22 000 148 035 23 536 103 494 non défini 16163 8750 69 000
13 564 22 000 137 400 23536 48 018 16 163 8750 69 000
32000 0 310 000 21700 53 605 non défini 15000 107 600 391 850
32000 0 310 000 21700 41000 15000 107 600 391 850
0 25000 83000 0 27 595 0 16 098 70650 30000
0 25000 83000 0 12 000 0 15198 70 650 30000
0 17 000 23 600 500 8970 0 1000 5500 320000
0 17 000 21000 500 4000 0 1000 5500 320 000
3900 0 18 300 2922 2000 non défini 11271 47 347 38240
3900 0 17 000 2922 2000 10 521 17 347 38240
12 500 0 0 0 10 000 0 6 500 30051 9000
12 500 0 0 0 10 000 0 6500 30 051 9000
131002 97 000 734 221 104 625 396 534 6800 156 756 368 648 1323792
109 750 97 000 660 000 104 625 210983 6 800 109 306 327 648 1299 090
1,15 1,35 0,80 1,38 3,33 1,05 0,96 0,60
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Une concentration de projets livrés

entre 2015 et 2025

Un effet levier du GPE

plus ou moins marqué

L’étude des 80 projets urbains des quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud révéle
un effet levier du projet de Grand Paris
Express plus ou moins marqué selon
les gares. Sur la ligne 15 sud, 11 des 16
futures gares seront construites en
interconnexion avec des transports
en commun ferrés existants (1 avec le
Transilien, 6 avec les RER A, B,Cet D, 4
avec les métros 7,8, 9 et 13.

Les 5 quartiers non desservis actuelle-
ment sont Bagneux, Villejuif Institut
Gustave-Roussy, Vitry Centre, Champi-
gny Centre et Bry — Villiers — Champigny.
Souvent, des projets urbains
pré-existaient a ’annonce de I’arri-
vée de la gare. C’est le cas par exemple
de projets de renouvellement urbain
comme le PRU Balzac (Les Ardoines)
ou la ZAC Chantereine (Le Vert de Mai-
sons), ou bien de projets de plus grande
ampleur comme la ZAC Seguin Rives de
Seine a Pont de Sevres. Ces projets sont
aujourd’hui presque totalement livrés.
Le GPE a permis la relance, I’accélé-
ration ou I’évolution de projets ur-
bains. A Noisy - Champs par exemple, la
ZAC des Hauts-de-Nesles se superpose a
P’ancienne ZAC du Rl de Nesles dont les
plans remontent déja aux années 1970 et
qui a été définie a partir de 2018 en lien
avec la future gare, au sud du secteur.
D’autres projets, plus rares, ont été im-
pulsés par la dynamique et surtout par
I’emplacement de la gare du Grand Paris
Express. Le cas de la ZAC Campus Grand
Parc dans le quartier de Villejuif Insti-
tut Gustave-Roussy est intéressant: la
programmation de la ZAC au nord s’est
orientée vers les activités liées a 1’Insti-
tut Gustave-Roussy (pole de recherche
et activités pharmaceutiques, extension
de I'IGR, offre hoteliére), tandis que
le sud du secteur de projet propose de
nouveaux logements. L’accessibilité a la
Métropole, renforcée par les lignes 14 et
15 sud, rend I’opération plus attractive

pour les investisseurs autant que pour
les futurs résidents.

D’une maniére générale, il est tres difficile
de distinguer I’effet GPE de la dynamique
métropolitaine tant le métro participe de
la construction métropolitaine.

Des programmations liées

au GPE et des opportunités

de mise en réseau

Leffet du GPE sur les projets urbains
apparait également a travers leurs pro-
grammations. Certains projets ac-
cueilleront des programmations spé-
cifiques liées a I’arrivée du GPE, a la
meilleure accessibilité aux territoires
de la métropole et a 'amélioration de
la mise en réseau des équipements et
des lieux d’emplois qu’il génere. Par
exemple, a Bry - Villiers - Champigny,
la programmation de résidences étu-
diantes dans le projet de la ZAC Marne
Europe est motivée par I’interaction avec
le pole universitaire de Noisy — Champs,
qui se trouvera a seulement 4 minutes en
métro au lieu de 37 aujourd’hui en trans-
ports en commun.

Une gestion des chantiers

et un phasage des livraisons
complexes

Un certain nombre de quartiers de gare
connaissent ainsi une concentration de
projets d’aménagement et de transport
autour des gares. L'horizon de livraison
des immeubles et de mise en service des
transports peut varier, mais il reste que
les temporalités de chantier se che-
vauchent bien souvent, générant des
problématiques de congestion sur
les espaces publics, d’acheminement
de matériaux, de consommation
temporaire d’espaces (bases chantier
par exemple), et de nuisances (bruits,
odeurs et blocages des espaces publics)
qui ajoutent a la complexité opération-
nelle des projets.

Cela peut avoir pour effet de retarder
certaines livraisons, en particulier pour
les projets qui dépendent de I’arrivée de
la gare : la majorité des projets connexes
par exemple, qui seront construits en
surplomb de la gare du GPE ou bien les
projets qui dépendent de la libération du
foncier occupé par les emprises de chan-
tier de la SGP. Ces impacts peuvent tou-
tefois étre nuancés dans le cas des projets
dont la livraison n’est pas conditionnée
par l’arrivée du GPE. Par exemple, a Ba-
gneux, la ZAC de I’Ecoquartier Victor
Hugo bénéfice du prolongement de la
ligne 4 du métro, qui arrivera en 2021,
soit bien avant celle de la ligne 15 sud,
et qui permet de commercialiser et de
mettre en ceuvre le projet urbain sans
étre dépendant des éventuels aléas opé-
rationnels de la ligne 15 sud.

PROJETS LIVRES ENTRE 2015 ET 2035

Projets de transport en commun

Grand Paris Express
Périmétre de 800 m
autour des futures gares du GPE
- — — Autres projets de transport en commun

Projets urbains
- Projet d'aménagement lié a un quartier
de gare de la ligne 15 sud du GPE
Projet d'aménagement en dehors
des quartiers de gare de la ligne 15 sud du GPE

Sources : Apur - Janvier 2019, Société du Grand Paris,
aménageurs et collectivités
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PROJETS LIVRES AVANT 2015
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Les horizons de livraison des projets
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NATURE DES DISPOSITIFS DE PROJETS

= Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)
m=s Projet de Renouvellement Urbain (PRU)

= Appel @ Projets Urbains Innovants (APUI)  Source : Apur - Janvier 2019, aménageurs et collectivités

== Projet connexe mis en oeuvre par la SGP
= Autre secteur de projet (ex : opération privée)
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Note : Ce graphique ne fait apparaitre ni les 8 OAP ni les 7 projets urbains
dont les horizons de livraison sont inconnus :

flot Percy (Issy RER), Quartier Nord future ZAC (Bagneux),

Campus Cachan (Arcueil — Cachan), Pont de Créteil (Saint-Maur — Créteil),
Ancienne Gare du Plant et Champs de I'Alouette (Champigny Centre),

SMR Ligne 15 RGPE (Bry — Villiers — Champigny).

Projet connexe SGP !
Chatillon - Montrouge :

Secteur ctjmnexe élargi SGP

NPNRU Pierre plate 3

ZAC Ecoquértier Victor Hugo

Projet connexe SGP |
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1.2

Des mutations entre
Nouveaux developpements
et renouvellement de
quartiers existants

Des dispositifs de mutation
traditionnels et «innovants»
L'observation des mutations dans les
quartiers de gare de la ligne 15 sud
met en évidence la diversité des dis-
positifs de mutation. Ces dispositifs
de mutation regroupent a la fois
des modes d’actions “traditionnels”
tels que les Zones d’Aménagement
Concerté (ZAC), des programmes aux
objectifs plus diversifiés a I’image
des Programmes de Renouvellement
Urbain (PRU), ou bien encore des
dispositifs émergents, dits “inno-
vants” comme les appels a projets
urbains innovants (Inventons la Mé-
tropole du Grand Paris). Ils s’opérent
aussi au gré d’opportunités fonciéres
comme les projets connexes aux gares
de la ligne 15 sud.

Parmi les 80 projets recensés, se
trouvent 25 Zones d’Aménagement
Concerté (ZAC), 10 Programmes de Re-
nouvellement Urbain (PRU), 5 projets
issus du premier appel a projet “In-
ventons la Métropole du Grand Paris”
(IMGP 1), 13 projets connexes aux gares
menés par la Société du Grand Paris et
8 Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP). Ces différents
types de projets refletent un spectre
large d’objectifs (une production de lo-
gements, de surfaces d’activités écono-
miques ou d’équipements, des objectifs

qualitatifs, des temporalités de réalisa-
tion plus ou moins longues, de simples
orientations, etc.).

Une diversité de maitres
d'ouvrage

Participant en tant qu’aménageur et/
ou opérateur et partageant ou non la
maitrise d’ouvrage de ces projets, les
villes sont impliquées dans 25 pro-
jets, les Sociétés d’Economie Mixte
(SEM) ou les Sociétés Publiques Lo-
cales d’Aménagement (SPLA) dans 21
projets, la Société du Grand Paris dans
19 projets (projets connexes, IMGP
1, etc), les Etablissements Publics
d’Aménagement (EPA) dans 12 pro-
jets, des bailleurs sociaux dans 7 pro-
jets, les Etablissements Publics Terri-
toriaux (EPT) dans 4 projets et I’Etat
dans 2 projets. Les acteurs privés sont
présents quant a eux dans 11 projets,
notamment dans les projets IMGP
1, les projets connexes de la SGP, en
tant qu’opérateur dans certains sec-
teurs d’aménagement (Union Jaures a
Champigny-sur-Marne par exemple).
Ainsi, 56% des maitres d’ouvrage
sont des acteurs locaux (en tant
qu’entité administrative, a travers une
SEM ou SPLA ou via un bailleur so-
cial). I’Etat, via les EPA ou la SGP,
est impliqué dans 33% des projets
et le secteur privé dans 11%.



80

projets

pour

16

quartiers de gare
de la ligne 15 sud

25
ZAC

(Zone d'Aménagement Concerté)

10

PRU

(Programme de Renouvellement Urbain)

5]

Projets IMGP 1

(«Inventons la Métropole du Grand Paris 1 »)

13

Projets connexes
SGP

8

OAP

(Orientations d'’Aménagement
et de Programmation)

19

autres projets

(Ex : opération privée)
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Au dela, les mutations ne sont pas
I’ceuvre unique d’acteurs publics et
d’aménageurs, de promoteurs privés
ou de simples personnes physiques
: de nouveaux modeles émergent, im-
pliquant la participation des habitants,
des maitrises d’ceuvre ou des futures
maitrises d’ouvrage a des stades de
conception et de réalisation moins
classiques. Cela met ainsi en évidence
I’adaptation des modes de faire au
contexte local mais également la po-
sition des quartiers de gare comme la-
boratoires de nouveaux dispositifs de
production de la ville.

Une adaptation des modes

de faire au contexte local

Par exemple, a Créteil I’Echat dans le
cadre de la ZAC du Triangle de I’Echat,
Grand Paris Aménagement a entrepris
des le lancement de la ZAC en 2017
une démarche de co-conception avec
les opérateurs privés, pour ce qui
concerne la programmation et la ty-
pologie du bati. Ainsi, les prescriptions
pour chaque fiche de lot ont été discu-
tées dans le cadre d’ateliers menés en
commun avec 4 promoteurs, la ville de
Créteil, ’EPT Grand Paris Sud Est Ave-
nir, les bailleurs et Grand Paris Amé-

nagement. Néanmoins, en attendant
I’attribution des lots, chaque opérateur
voulant obtenir des parts équivalentes
dans chaque phase opérationnelle du
projet, ils ont donc signé un protocole,
qui leur fait porter ensemble les études
sur la totalité du site.

A Bagneux, pour le secteur 4 de la ZAC
Ecoquartier Victor Hugo, la SADEV 94,
aménageur du projet, a décidé de re-
conduire I’expérience réussie du lot G3,
qui impliquait les habitants du quartier
dans le cadre d’un jury citoyen et faisait
travailler les promoteurs et architectes
ensemble en amont de la désignation fi-
nale. La volonté ici n’est pas de faire
de la concertation mais de la copro-
duction. De leur c6té, les promoteurs,
associés a un architecte, présentent
dans un premier temps des notes d’in-
tention (pas d’esquisse architecturale
a ce stade) portant sur l’architecture,
I’environnement, la technique et le
vivre ensemble. IIs candidatent dans un
premier temps sur ’ensemble des lots,
mais ne se verront désignés que pour un
seul, ceci afin de favoriser la diversité
des projets et privilégier une réflexion
sur la petite échelle (100-150 logements
maximum). Avec un prix de sortie et une
charge fonciere fixés, les promoteurs
doivent garantir le colt de la construc-

NATURE DE LA MAITRISE D’OUVRAGE DES 80 PROJETS URBAINS DE LA LIGNE 15 SUD

Opérateur privé

7%

Bailleur social

Société Publique Locale
d’Aménagement (SPLA)

[+)
16 %
Société d'Economie
Mixte (SEM)

Société du Grand Paris (SGP)

Source : Apur-2019

26 %

Ville

[\

3 %
Etablissement public
territorial (EPT)

Etat

[+)
13 %
Etablissement public
d'aménagement (EPA)

19



tion : la SADEV 94 leur permet de réin-
terroger le projet afin qu’ils proposent
des solutions innovantes et adaptées
a leur savoir-faire. Une fois désignés
pour chacun des lots, des ateliers avec
Arte Charpentier, I’architecte-urbaniste
coordinateur de la ZAC Ecoquartier
Victor Hugo, les promoteurs et les ha-
bitants seront organisés pour parfaire
le projet. Le college des habitants, au
coté de celui des promoteurs et de ce-
lui de la collectivité et de ’'aménageur,
permet d’enrichir les débats grice a une
connaissance et une maitrise parfaites
de leur quartier, tout en maintenant
une vision globale et non restreinte des
mutations du quartier (pas d’attitude de
type “NIMBY”), a I'image de ce qui a été
fait pour le lot G3. Ce collége de citoyens
intervient donc a plusieurs étapes de la
définition du projet, dans le cadre d’ate-
liers. Lintérét de I’association des ci-
toyens a la conception du projet est ici
de coller au mieux a leurs attentes pour
le quartier, en définissant avec eux les
ambitions du projet, et ainsi d’anticiper
et de répondre aux éventuels recours.

Les quartiers de gare

comme laboratoire de nouveaux
dispositifs de production

de la ville

L’étude des divers types de projet dans
les quartiers de gare de la ligne 15 sud
les fait également apparaitre comme
des laboratoires de nouveaux disposi-
tifs de production de la ville, adaptés ou
adaptables a la situation locale.

C’est ainsi que la Société du Grand
Paris contribue au développement
de projets dans les quartiers de
gare, que ce soit a travers les projets
connexes aux gares, au nombre de 13,
directement au-dessus des batiments
de gare (par exemple a Issy RER) ou
en juxtaposition (comme a Saint-Maur
- Créteil), ou bien méme sous forme
de secteurs d’aménagement (comme

20

a Créteil Echat). La SGP a également
été moteur dans la mise en ceuvre de la
premiere vague de ’appel a projets ur-
bains innovants porté par la Métropole
du Grand Paris “Inventons la Métropole
du Grand Paris” (IMGP 1), dont certains
projets emblématiques se trouvent aux
abords des gares : a Bry - Villiers - Cham-
pigny (le projet «Balcon sur Paris», por-
té par la Compagnie de Phalsbourg) ou
aux Ardoines (le projet «<Démonstrateur
métropolitain», porté par Linkcity).

Enfin, on soulignera la présence de
montages partenariaux nouveaux,
entre I’Etat et les collectivités, dans
le cadre d’une Société Publique Locale
d’Aménagement d’Intérét National (ou
SPLA-IN). Ces montages sont désormais
permis par la loi du 28 février 2017 rela-
tive au statut de Paris et a ’'aménage-
ment métropolitain. Avec pour objectif
de répondre aux besoins d’aménage-
ment et de construction de logements
dans les secteurs déja urbanisés, ils en-
couragent les partenariats «public-pu-
blic» durables entre I’Etat et les col-
lectivités. Dans le cadre d’opérations
d’envergure qui peuvent étre difficiles
pour une collectivité a porter seule, la
SPLA-IN permet de renforcer l’inter-
vention locale de I’Etat aménageur. La
répartition du capital assure toutefois
a la collectivité de conserver une mi-
norité de blocage : la collectivité doit
posséder au minimum 35% du capital
et des droits de vote. A Noisy - Champs,
la SPLA-IN créée entre la ville de Noisy-
le-Grand et I’Epamarne sur un territoire
hors secteur d’intervention de ce der-
nier, aura pour objet ’'aménagement du
Pole Gare de Noisy - Champs.
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Définitions de quelques modes opératoires de projets urbains

ZAC : Une Zone d’Aménagement Concerté ou ZAC est une zone a I’intérieur de
laquelle une collectivité publique ou un établissement public y ayant vocation
décide d’intervenir pour réaliser ou faire réaliser 'aménagement et I’équipement
des terrains, notamment de ceux que cette collectivité ou cet établissement a ac-
quis ou acquerra en vue de les céder ou de les concéder ultérieurement a des uti-
lisateurs publics ou privés. Source : Code de I’'urbanisme

PRU (Programme de renouvellement urbain) : cette catégorie regroupe les projets is-
sus du PNRU 1 (Programme National de Rénovation Urbaine) créé en 2005 par
I’Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine (ANRU), puis du NPNRU (Nouveau
Programme National de Renouvellement Urbain) a partir de 2014, calé sur la géo-
graphie des Quartiers Politique de la Ville (QPV) et qui court jusque 2024.

IMGP 1 : « Inventons la Métropole du Grand Paris 1 », lancé en 2017 par la Métro-
pole du Grand Paris, sur le modéle notamment de « Réinventer Paris » est une
initiative d’Appel a Projets Urbains Innovants (APUI).

11 s’agit d’un processus de cession fonciere avec charges dans laquelle sont associés
certains engagements, en termes d’innovation notamment et, dans une certaine me-
sure, de programme. Les candidats forment des groupements hybrides dans lesquels
se mélent promoteurs, investisseurs; maitres d’ceuvre, AMO, start-ups ou futurs
usagers, permettant ainsi de soumettre a la collectivité des projets complets (de la
conception a I’exploitation, en passant par sa rentabilité), la collectivité gardant aussi
une certaine maitrise de la destination finale du foncier cédé.

Projets connexes : Développés par la Société du Grand Paris, les projets connexes
sont des opérations visant a participer a I’insertion urbaine des futures gares du
Grand Paris Express. IIs sont de deux types : des « batiments connexes », c’est-a-
dire des projets immobiliers implantés en surplomb des futures gares, ou des «
secteurs connexes élargis », c’est-a-dire des périmetres plus larges identifiés pour
développer des projets urbains a proximité des futures gares.

OAP : Les Orientations d’Aménagement et de Programmation comprennent, en
cohérence avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD
du PLU), des dispositions portant sur 'aménagement, I’habitat, les transports et
les déplacements. Elles peuvent notamment définir des actions nécessaires pour
permettre le renouvellement urbain, favoriser la mixité fonctionnelle, porter sur
des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou amé-
nager ou bien encore prendre la forme de schémas d’aménagement et préciser les
principales caractéristiques des voies et espaces publics.

SPLA - IN : Une Société Publique Locale d’Aménagement d’Intérét National (ou SPLA-
IN) est un type de montage partenarial nouveau entre I’Etat et les collectivités qui
porte I'objectif de répondre aux besoins d’aménagement et de construction de lo-
gements dans les secteurs déja urbanisés.Dans le cadre d’opérations d’envergure
qui peuvent étre difficiles pour une collectivité a porter seule, la SPLA-IN permet de
renforcer I’intervention locale de ’Etat aménageur. La répartition du capital assure
toutefois a la collectivité de conserver une minorité de blocage : la collectivité doit
posséder au minimum 35% du capital et des droits de vote.
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12 quartiers de gare

comportent au moins

un Quartier Politique de la Ville (QPV)

La ligne 15 sud concernée

par la géographie prioritaire

de la politique de la ville

Les QPV sont issus de la loi de program-
mation pour la ville et la cohésion ur-
baine du 21 février 2014, qui a modifié la
géographie prioritaire de la politique de
la ville. Les quartiers prioritaires béné-
ficient de nombreuses actions qui s’ar-
ticulent autour des trois piliers établis
dans les contrats de ville : cohésion so-
ciale, cadre de vie et renouvellement ur-
bain, et développement économique. Le
nouveau programme national de renou-
vellement urbain (2014-2024) s’insére
dans le deuxieme volet et vise les QPV
qui présentent les dysfonctionnements
urbains les plus importants. Il fait suite
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au programme national de rénovation
urbaine.
Les actions entreprises dans le cadre
de ces programmes incluent des dé-
molitions-reconstructions, des re-
qualifications d’espaces publics, aus-
si bien que des actions sociales. Pour
notamment améliorer 'attractivité des
quartiers prioritaires et y favoriser la
mixité par la production d’une offre de
logements diversifiée, les QPV et leurs
abords bénéficient, sous réserve de cer-
taines conditions, de mesures fiscales
incitatives :

« TVA a taux réduit (a 5,5% au lieu de
20%) pour la construction de loge-
ments a usage de résidence principale
et en accession a la propriété, cette in-

/

LES QUARTIERS DE LA POLITIQUE
DE LA VILLE

Dans les quartiers de gare
de la ligne 15 sud du Grand Paris Express

[ quartier Prioritaire de la Ville (QPV)

Bande de 300 m ou la TVA pour la construction
de logements est réduite a 5,5 %

Source : Apur - 2019
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citation fiscale s’appliquant aussi dans
une bande de 300 meétres autour des
QPV;

» Un abattement de 30% au bénéfice des
bailleurs sociaux sur la base fiscale de
la taxe fonciére sur les propriétés ba-
ties (TFPB).

I

Les QPV surtout a l'est

de la ligne 15 sud

Répartis le long de la ligne, bien que
principalement dans les quartiers de
gare du Val-de-Marne, les QPV visent
une centaine d’hectares situés dans
le périmétre de 800 m autour des fu-
tures gares.

Vitry-sur-Seine est la commune dont les
quartiers de gare sont les plus concer-
nés par les quartiers de la politique de la
ville. Le quartier de gare de Vitry Centre

Le NPNRU Pierre Plate dans le quartier de gare Bagneux compte pres de 13% de sa surface en

. =
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CUMULEZ DE NOMBREUX
AVANTAGES :

POUR ETRE INFORME
EN AVANT-PREMIERE :

futurs gare
du

ICI, DITES ADIEU LOC;'AT!ON
ET BONJOUR PROPRIETE!!

TVA réduite 3 5,
ez du Prét 3 Taux
‘un accompagnement financier
gratuit et personnalisé avec notre partenaire
Centrale de Financement

TV réd fo2 0810002 596 FETECRN

bouygues-immobilier.com

Affichage de l'opérateur Bouygues Immobilier dans le quartier de gare de Champigny Centre

QPYV, soit 26 hectares environ, et Les Ar-
doines 5,5%, soit 11 hectares. Non loin,
Le Vert de Maisons, coté Alfortville, est
concerné par deux QPV, couvrant a eux
deux environ 6,5 hectares. Enfin, 15
hectares du quartier de Noisy - Champs
sont également visés par un QPV.

Les acteurs de la politique

de la ville et leurs stratégies

Le Commissariat général a 1’égalité des
territoires (CGET), la Société du Grand
Paris, I’Agence nationale pour la réno-
vation urbaine (Anru) et I’Ecole d’ur-
banisme de Paris ont produit en par-
tenariat, entre juin 2017 et juin 2018,
une étude qui s’attache a comprendre
comment les acteurs des quartiers
de la politique de la ville o une gare
du Grand Paris Express est prévue,
anticipent ou, tout du moins, se pro-
jettent dans ce projet et les transfor-
mations qui pourraient en découler.
130 étudiants de Master et une quinzaine
de chercheurs de I’Ecole d’urbanisme de
Paris ont été mobilisés afin d’étudier dix
gares représentatives, toutes situées au
sein ou a proximité de QPV : Arcueil -
Cachan et Bagneux sur la ligne 15 Sud,
Aulnay, Clichy - Montfermeil et Sevran
- Beaudottes sur la ligne 16, Drancy - Bo-
bigny et Rosny Bois-Perrier sur la ligne
15 Est, La Courneuve Six-Routes sur les
lignes 16 et 17, Les Agnettes et Nanterre
La-Folie sur la ligne 15 Ouest.
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Ce travail a permis d’identifier trois

profils de quartiers :

eLes quartiers dont les acteurs in-
tegrent fortement la future gare du
GPE dans leur dynamique de projet
(Bagneux, Arcueil - Cachan) ;

« Les quartiers dont les acteurs ont une
forte dynamique de projet mais peu
tournée vers la future gare du GPE ;

» Les quartiers dont les acteurs semblent
peu intégrer la gare du GPE dans leur
dynamique de projet.

Au travers de I’analyse des choix de pro-

grammation et de planification, deux

grands types de stratégie publique de
développement se dégagent :

« Une volonté de transformer le territoire
et d’attirer de nouvelles populations et
activités (Bagneux et Arcueil - Cachan) ;

« Une volonté d’améliorer le cadre de vie
des populations résidentes du territoire.

Trois stratégies a I'ceuvre

sur la ligne 15 sud

Parmi ces 12 quartiers de gare concer-
nés par la Politique de la Ville, les trois
exemples suivants permettent d’appré-
hender la variété des stratégies et des
actions menées par les communes et
I’ANRU afin de réinsérer ces quartiers
dans une dynamique territoriale plus
positive, en agissant a la fois sur ’envi-
ronnement bati et les espaces publics et
sur I’accompagnement social des habi-
tants de ces quartiers.



Vitry Centre

Recomposer le cceur de ville pour ses habitants

La ville de Vitry-sur-Seine est tres di-
rectement concernée par les périmétres
de quartiers prioritaires de la politique
de la ville. En effet, autour de ’axe de
la RD5, dans les quartiers dits « Centre-
ville », « Clos Langlois », « Paul Froment
8 mai 1945 » et « Commune de Paris »
se concentrent des populations dont le
nombre de ménages a bas revenus est
important, donnant lieu a leur ciblage
au titre du NPNRU. Deux secteurs ont
ainsi été visés, au nord et au sud autour
des secteurs Centre-ville, Mario Capra
et Robespierre, que la ville a souhaité
regrouper en un ensemble cohérent, dé-
nommé aujourd’hui « Ceeur de Ville ».

La partie nord du secteur Coeur de
ville intéresse tout particuliérement le
quartier de gare de Vitry Centre. Elle
comprend notamment la zone autour
de la RD5, la dalle Robespierre et son
Immeuble de Grande Hauteur (IGH), la
place du marché et le secteur Barbusse,
regroupant les ensembles résidentiels

4

Vilmorin, Germain Defresne, Square de

I’'Horloge, Les Maisons et Barbusse.

Le projet s’articule autour de 2 grands

objectifs :

*Renforcer l’intensité wurbaine et
I’identité du cceur de ville en ren-
forcant le tissu économique et
I’accés des habitants a I’emploi (en
termes d’insertion et formation no-
tamment), en articulant les potentiels
de développement économique et
commercial du quartier, en dévelop-
pant l'offre d’équipement et le tissu
associatif ;

e Proposer un cadre de vie agréable
et attractif en améliorant et en
diversifiant les logements et les
aménagements extérieurs, tout
en adaptant les capacités d’accueil
et Daccessibilité des équipements
(scolaire notamment), et en accom-
pagnant les grands chantiers d’in-
frastructure de transport (GPE, T9,
Arc sud) et les porteurs de projets pri-
vés (la Poste, Simply market...).

RD5, Cité Robespierré, Vitry-sur-Seine, quartier Vitry Centre




Renouveler l'offre de logement
prés des lieux de centralité
Ainsi, la dynamique de mutations sou-
haitée par la ville de Vitry-sur-Seine
dans le cadre du NPNRU Ceeur de ville
se décline en 4 enjeux (développement
économique, logement, lieux de vie et
mobilité), pour lesquels diverses actions
sont menées.

En termes d’habitat, il s’agit pour la
ville d’en améliorer I’offre et la qua-
lité, avec I'idée de maintenir la po-
pulation présente et de répondre aux
besoins des habitants, compte tenu
du fait que beaucoup ne disposent que
de ressources limitées. Ces enjeux de
logements sont portés également dans
le cadre du Programme Local de I’Ha-
bitat (PLH) intercommunal 2016-2021
d’Ivry - Vitry - Choisy et en matiére de
logement social a travers notamment
la conférence intercommunale du loge-
ment (et CIA/PGDD) mis en ceuvre par
PEPT 12.

La politique mise en ceuvre dans la com-
mune de Vitry-sur-Seine suit un objec-
tif de reconstruction de tout loge-
ment social disparu sur la commune,
et en particulier la reconstruction de
40% (voire 50%) de logements sociaux
en QPV, notamment pour les projets
d’au moins 2000 m?, tel qu’il est inscrit

au PLU. Ainsi, pour les QPV du quartier
de gare, la programmation en termes de
logements sociaux prévoit 25% de PLAI,
65% de PLUS, 10% de PLS et une part
de logements en accession sociale a la
propriété. Au final, la commune prévoit
de financer 1,2 logement démoli ou dis-
paru pour répondre aux besoins des ha-
bitants du parc social et pour permettre
aux bailleurs de reconstituer leur pa-
trimoine. La possibilité de proposer
une offre de logement renouvelée a
proximité des futurs transports en
commun et des équipements et com-
merces est centrale dans le dispositif,
afin de ne pas éloigner les popula-
tions des lieux de centralités.

Une offre locale pour l'insertion
par I'emploi et la formation

De méme que pour ’habitat, la ville suit
une méme considération pour sa popu-
lation en termes d’emplois. En effet, il
s’agit de faire bénéficier au maximum
les vitriots de ces nouveaux emplois
qui devraient accompagner les ac-
tions du NPNRU. Ainsi, le premier
objectif est de favoriser leur acces a
I’emploi en saisissant les opportu-
nités des grands projets d’aménage-
ment urbain et de transport tels que
le Grand Paris Express, le tramway T9,
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ou les grandes ZAC pour favoriser I’in-
sertion professionnelle des habitants
du secteur (via les clauses d’insertion),
en contribuant a I’insertion profession-
nelle des publics les plus éloignés de
I’emploi (via notamment la formation)
et en agissant sur les conditions de re-
tour a I'emploi (mobilité, garde d’en-
fants, etc.).

Le deuxiéme objectif stratégique re-
pose sur le développement d’activités
économiques s’appuyant d’une part sur
les dynamiques endogeénes au territoire
et d’autre part sur celles émanant de la
métropole. Dans le premier cas, il s’agit
de favoriser le maintien du tissu éco-
nomique existant et I’implantation
d’activités innovantes en lien avec des
domaines d’activités stratégiques (Eco-
nomie sociale et solidaire, artisanat,
mais aussi autour du numérique). Dans
le second, il s’agit de créer un environ-
nement et une identité vitriote attrac-
tifs pour 'implantation d’entreprises.

Des intervention sur le bati

et les espaces publics

A titre d’exemple d’actions envisa-
gées dans le quartier de gare de Vitry
Centre, on citera en particulier I’objec-
tif de reconstituer, aprés d’importantes
démolitions-reconstructions le long

de I’'avenue Henri Barbusse, des ilots
rééquilibrant 1’avenue avec un front
bati de qualité en R+7 et disposant d’un
socle en rez-de-chaussée (cellules de 80
a 100 m? avec 5 a 7 m de hauteur sous
plafond) orienté vers de l’activité arti-
sanale et productive.

L'IGH Robespierre quant a lui ferait
I’objet d’une diversification fonc-
tionnelle innovante : les actuels 208
logements sociaux portés par la SEMISE
évolueraient pour accueillir en parties
basses et hautes de I'immeuble des ac-
tivités économiques, ainsi que des lo-
gements en accession en hauteur. Cette
initiative a été retenue comme axe d’in-
novation par ’Anru.

Enfin, dernier exemple, le secteur com-
prenant I’axe de la RD5 jusqu’a la place
du marché évoluerait pour créer un
centre-ville plus attractif pour offrir
un parcours commercial plus lisible
et le développement d’équipements
structurants qui valoriseraient ainsi
les polarités commerciales. Il s’arti-
culerait en particulier sur un nouveau
cinéma rénové et “augmenté”, en lien
avec le développement d’une école de
formation aux métiers du numérique, et
d’un espace emploi, formation, réinser-
tion au cceur de la place centrale de la
dalle Robespierre.

Enfin, le projet de NPNRU prend en
compte les problématiques d’espaces
publics, dans un contexte vitriot ou la
multipolarité de la ville pose la ques-
tion du centre-ville. Il s’agit, en plus
de I’arrivée du GPE et du tramway T9, de
créer des liens entre les projets urbains
plus qu’avec la gare du GPE elle-méme,
et avec les nombreuses centralités (ho-
tel de ville, cinéma, théatre Jean Vilar,
centres commerciaux, place du marché,
etc.). Des axes de requalification des
espaces publics sont donc envisagés,
d’une part le long de la RD5 ot le pro-
jet de lieux d’aménités type restaurants
et terrasses s’ajouteront a la requali-
fication de la RD5 et d’autre part dans
une logique est-ouest a travers la dalle
Robespierre (faisant aujourd’hui rup-
ture) et qui relierait la place du marché
aux polarités de la RD5.




Champigny-sur-Marne

Le métro pour parfaire le désenclavement du quartier

Le QPV des Quatre Cités (Champi-
gny-sur-Marne) se situe en partie
dans le quartier de gare de Champi-
gny Centre, et a proximité de celui de
Bry - Villiers - Champigny. Composé
originairement de quatre grands en-
sembles classés en Zone urbaine sen-
sible en 1997 (la cité Jardin n’a pas
été inclue dans le périmetre QPV en
2014), il compte 4 120 habitants en
2015, dont les revenus annuels mé-
dians de 11 300 euros. Dés 2002, la
ville et le bailleur social Valophis ont
lancé des premiéres actions pour la ré-
novation urbaine des Quatre Cités, qui
s’est conclue par la signature d’une
convention Anru en mai 2006.

Dans la cité du Plant, située dans le
quartier de gare de Champigny Centre,
la réhabilitation, la restructuration
via la démolition de certaines por-
tions de barre, la résidentialisation
et les aménagements extérieurs ré-
alisés entre 2000 et 2010 ont permis
un désenclavement, et les habitants
de la cité du Plant sont déja usagers du
centre, notamment grdce a un réseau
de bus développé (lignes 116 et 110).
Dans ce cas le métro viendra clotu-
rer les actions diverses sur le grand
ensemble. En revanche, le quartier
des Boullereaux, situé a I’entrée de
ville au nord, présente des dysfonc-
tionnements plus importants. Encla-
vée entre les voies ferrées du RER E, la
route départementale D3 et les voies
de fret SNCF, la cité des Boullereaux a
fait ’objet de résidentialisation et de
réaménagement (celui du jardin sur
la dalle de couverture de I’autoroute
A4 notamment) dans le cadre d’un
PRU entre 2009 et 2013. Elle dispose
d’une gare RER E qui fonctionne dif-
ficilement (faible passage des trains,
manque d’agents pour assurer la sécu-
rité) et reste peu en lien avec le reste
de la ville. Son développement est

envisagé en lien avec la gare de
Bry - Villiers - Champigny et le pro-
jet d’aménagement des Simonettes
Nord, qui s’implantera a I’est, a envi-
ron 1.2km. On peut en effet lire dans
le contrat de ville 2015-2020 de 1a ville
de Champigny-sur-Marne : « Pour-
suivre les réflexions sur le désenclave-
ment des Boullereaux, dans le cadre du
Plan Stratégique Local (étude entrée
de ville) et en lien avec le secteur des
Simonettes et la gare Grand Paris Ex-
press. » Le projet des Simonettes, dé-
voilé début 2019 par la ville de Cham-
pigny-sur-Marne, devrait donner acces
a des commerces et a des équipements.
Le quartier dispose également d’un
site mutable, qui est I’ancien collége
Lucie Aubrac, provisoirement occupé
par l’espace départemental des soli-
darités et par le réseau de documenta-
tion pédagogique Canopée. Pour ce qui
concerne la Cité Prairial, des travaux de
réhabilitation et la création de 44 nou-
veaux logements ont démarré en 2017,
pour un achévement prévu en 2021.

NPNRU Quatre Cités, Champigny-sur-Marne, quartier de Champigny Centre
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Bagneux

Faire coincider le renouvellement urbain et les dynamiques
de nouveaux développements

Anciennement inscrit dans un Contrat
Urbain de Cohésion Sociale (CUCS), le
quartier de la Pierre Plate (ou cité des
Musiciens pour I’Anru) a d’abord été ex-
clu de la géographie prioritaire définie
par la loi du 21 février 2014 avant d’y étre
rajouté, suite a la mobilisation des élus
et habitants, craignant le décrochage du
quartier par rapport a son environnement
en pleine mutation (ZAC Ecoquartier Vic-
tor Hugo, arrivée des lignes 4 et 15 Sud). 11
a ainsi pu étre inscrit au NPNRU au titré
de « quartier d’intérét national » en avril
2015. Le projet figure au contrat de ville
de la communauté d’agglomération Sud
de Seine. Le protocole de préfiguration a
été signé en mars 2017, et la convention
est espérée pour 2019. Le passage en ZAC
est envisagé mais n’est pas encore certain.

Le quartier de la Pierre Plate est situé
au nord de la commune sur d’anciennes
terres agricoles, bati a une vingtaine de
minutes a pied du centre-ville. Ses six
barres totalisent 2 500 habitants dans 850
logements sociaux. En 2014, le revenu
médian déclaré par unité de consomma-
tion était de 13 308 euros. Le quartier se
caractérise par une faible lisibilité et un
enclavement entre plusieurs grandes par-
celles (Fort de Montrouge et cimetiére).
Avec l'arrivée du métro a proximité di-
recte, ’enjeu est de le désenclaver en I’ou-
vrant sur la place des métros (place Lucie
Aubrac) et en I'incluant dans la dyna-
mique de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo.

Le projet de renouvellement urbain
et social comprend la démolition-re-
construction de deux tours et d’une
partie d’une troisiéme et la réhabili-
tation thermique de 553 logements.
Lensemble appartient au bailleur social
Domaxis. La barre Prokofiev, bien que
non comprise dans le périmetre QPV de
I'Anru, fera l'objet d’une réhabilitation
au méme titre que les autres. En termes
de création de logements, une diversifi-

cation est attendue pour cette commune
qui compte 66% de logements sociaux
: parmi les 600 logements reconstruits
dans le cadre du PRU, 453 uniquement sur
site, 20% seront des logements sociaux de
tout type et le reste sera en accession libre
ou sociale, ainsi que quelques Logement
locatif intermédiaire (LLI). La volumétrie
des nouveaux immeubles permettra de
rendre davantage visible le parc Nelson
Mandela et de diversifier les formes ur-
baines sur le quartier.

La participation des habitants
au cceur du projet

Les nombreux relogements sont enca-
drés par une Charte de relogement, si-
gnée en novembre 2017, et mettant en
place une Maitrise d’ceuvre urbaine et
sociale (MOUS) conduite par le cabinet
Le Fréne afin d’identifier les besoins de
chaque ménage et de suivre ces derniers
tout au long du processus.

De méme qu’a Vitry-sur-Seine, tout lo-
gement social démoli sera reconstruit
soit sur la ZAC Ecoquartier Victor Hugo,
soit dans d’autres opérations de Do-
maxis sur EPT ou le département.

La réflexion déployée sur le QPV s’ef-
fectue a I’échelle du Quartier nord. Une
complémentarité entre la ZAC et le
QPV se jouera notamment via les équi-
pements, qui seront redistribués sur le
Quartier nord. Ainsi, le centre social et
culturel Jacques Prévert, pour I’instant
situé entre la barre Rossini et la barre
Mozart, sera déplacé sur la future place
Lucie Aubrac. Déja tres utilisé par les
habitants de la Pierre Plate, son dépla-
cement permettra de varier les usages
et d’en faire un lieu de rencontre entre
différents publics (habitants, usagers du
quartier). La créche Prokofiev sera dé-
placée et le gymnase du groupe scolaire
Joliot-Curie, dont la mairie souhaite
I’extension, devrait étre restructuré.




Quartier de la Pierre Plate, Bagneux, quartier de gare de Bagneux

Les espaces publics, également proprié-
té de Domaxis, seront transformés. La
démolition de la barre Mozart permet-
tra Pextension du mail Debussy reliant
la place des gares a la rue Jean Marin
Naudin. Elle répondra donc au manque
de circulation nord-sud sur le quartier.
Un nouvel axe est-ouest sera également
créé au sud du parc Nelson Mandela
afin de rejoindre la rue Henri Ravera.
La démolition de la barre Rossini et de
la creche Prokofiev liberera de I’espace
pour agrandir le Parc Nelson Mandela
d’une surface actuelle de 6 600 m?, et
pour y créer une zone de pique-nique et
des jardins familiaux.

Les projets qui feront évoluer ce parc
proviennent notamment du bud-
get participatif que la ville a lancé
en 2018, et reconduit en 2019 : des
équipements sportifs y ont ainsi été
installés. Louverture sur la place Lu-
cie Aubrac s’appuiera sur la démolition
partielle de la barre Debussy.

Afin de fluidifier la réflexion commune
entre les deux types de procédure a
I’ceuvre sur le Quartier nord et les di-
vers acteurs que chacune sous-tend, la
mairie a mis en place une Maison

des projets. Proposant une maquette
du quartier Nord, elle est un espace de
rencontre entre les habitants, ’Anru, les
services municipaux, I’équipe de la Sa-
dev94 en charge de la ZAC Ecoquartier
Victor Hugo et I’agent de proximité de
la SGP. La concertation avec les ha-
bitants, centrale pour la ville de Ba-
gneux, passe par de nombreuses ré-
unions et un travail en ateliers, dont
un actuellement mené avec le centre
social et culturel Jacques Prévert sur le
théeme de la mémoire du quartier.

En attendant la réhabilitation du lieu, le
projet de bar associatif dédié au handi-
cap, issu du budget participatif, devrait
s’implanter en avril 2019 dans I’espace
de rez-de-chaussée mitoyen a la barre
Debussy. Lanimation de la phase tran-
sitoire se fait également par la mise en
lumiére de la barre Rossini pendant tout
le mois de mars 2019.

Le colt total du projet de renouvelle-
ment urbain est estimé a 100 millions
d’euros avec des financements venant
de ’Anru, du département, de la région,
de la ville et, concernant la réhabilita-
tion, du Feder qui verse a Domaxis 3,7
millions d’euros.
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I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

Des démolitions principalement liées au renouvellement urbain
des quartiers de gare

Le recensement des démolitions liées aux 80 projets urbains engagés sur
la ligne 15 sud compte 4 578 logements démolis. Dans son ensemble, la ligne
15 sud se trouve peu contrainte par la problématique de démolition, puisque de
nombreux projets d’envergure s’implantent sur de vastes friches qui ne com-
portent initialement aucun logement. Parmi les 16 quartiers de gare de la ligne 15
sud, 6 ne recensent aucune démolition de logement.

Le nombre de logements démolis concerne essentiellement les projets de
renouvellement urbain. Par exemple, dans le quartier Vitry Centre, la construc-
tion de la future gare n’engendre aucune démolition puisqu’elle s’implante au
sein d’un parc, mais le projet de renouvellement urbain «Cceur de Ville» compte
la démolition de 612 logements. Ce type de projet prévoit systématiquement un
équilibre entre le nombre de logements démolis et celui de logements recons-
truits. Le projet de renouvellement urbain Balzac, 1ié au quartier Les Ardoines et
livré en 2018, a méme défini la régle de reconstruire deux logements pour chaque
logement démoli. Sur les 660 logements démolis, 471 logements ont ainsi été re-
construits sur site et 849 hors site. Cette nouvelle répartition spatiale a permis de
diversifier la nouvelle offre, en proposant a la fois des logements sociaux, des lo-
gements en accession, des logements dédiés au 1% patronal et des logements lo-
catifs libres. Dans le cadre de cette opération, tous les batiments existants conser-
vés ont été réhabilités. Ce choix a permis de conserver 263 logements existants.

La multiplication des projets urbains le long de la ligne 15 sud peut contri-
buer a faciliter la problématique du relogement. Tandis que certaines opéra-
tions engendrent de nombreuses démolitions, d’autres participeront a accueillir
les ménages dont les logements ont été démolis dans le cadre d’autres opérations.
Par exemple, la ZAC Campus Grand Parc dans le quartier de gare Villejuif Institut
Gustave-Roussy répondra au besoin de relogement engendré par les nombreuses
démolitions de logements sociaux liées au projet de renouvellement urbain Le-
bon-Lamartine Hochart a Villejuif. Quant a la future ZAC Léon Blum liée au quar-
tier Issy RER, elle s’implante sur un site initialement occupé par de nombreux
logements sociaux, majoritairement dégradés. La plupart des habitants a été re-
logée dans les deux ZAC Pont d’Issy et Bords de Seine. La Ville d’Issy-les-Mouli-
neaux témoigne que les propositions de relogement ont généralement été favo-
rablement acceptées dans la mesure ou les conditions d’habitat se sont trouvées
nettement améliorées.

Pour les projets qui se développent au sein de tissus urbains déja constitués,
le sujet de la démolition et la maniére dont la question du relogement est
abordée peuvent conditionner I’acceptabilité des projets. Suivant les cas, ces
sujets peuvent étre traités directement par les aménageurs et les collectivités,
ou par des acteurs intermédiaires comme les Offices Publics de I’'Habitat (OPH)
lorsqu’il s’agit de logements sociaux, ou par ’Etablissement Public Foncier d’ile-
de-France (EPFIF) lorsque c’est lui qui se charge de I’acquisition fonciere.
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Les 5 projets lauréats de « Inventons
la Métropole du Grand Paris 1 »

Les appels a projets innovants définir la programmation du projet,

Les appels a projets urbains innovants mener les études et construire le pro-

(APUI), initiés a Paris par le lancement jet. Si la remontée des acteurs privés SITES DES APPELS A PROJETS

de « Réinventer Paris 1 » en 2014, s’élar-  dans la chaine de 'aménagement n’est ~ URBAINS INNOVANTS « INVENTONS
gissent au territoire de la Métropole du pas nouvelle, les APUI et plus particu- LA METROPOLE DU GRAND PARIS »

Grand Paris grace a la consultation « In- lierement la consultation « Inventons
ventons la Métropole du Grand Paris 1 » la Métropole du Grand Paris » appa-
, . . Y Sites de 'appel a projets IMGP 1
(IMGP1) lancée en 2016. raissent comme une forme novatrice ) , -
. R ’ Y Sites de 'appel a projets IMGP 2
qui donne la possibilité aux opéra- Quartier de gare du GPE (800 m)
5 projets sur la ligne 15 sud teurs privés d’accéder a des échelles  — rand paris Express (GPE)
L’APUI est un outil fondé sur une ces-  urbaines de projet, en réalisant des [ ] Métropole du Grand Paris
sion fonciére avec charges pour la- quartiers. Le projet urbain est donc le S pour 2015
, i . R . . ource : Apur -
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Le projet « Campus Horizons » dans le quartier
de gare Villejuif Institut Gustave-Roussy
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e M ¥
Le projet « Balcon sur Paris » dans le quartier
de gare Bry - Villiers - Champigny
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I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

jectifs sous I’angle de I'intérét général
et un opérateur privé qui intervient en
tant qu’expert du marché immobilier.
Ce type de dispositif impose donc une
réorganisation des compétences et la
mise en place d’'une méthode partena-
riale entre les différents acteurs.

Parmi les projets lauréats des 51 sites
de la consultation internationale «
Inventons la Métropole du Grand Pa-
ris 1 » dévoilés en octobre 2017, 5 se
situent dans des quartiers de gare de
la ligne 15 sud :

«Le projet « Om » (Issy RER), prévoit
un immeuble de logements dont la
qualité architecturale s’attache a créer
un nouveau signal urbain ;

*Le projet « Campus Cachan » (Ar-
cueil — Cachan), porte ’ambition de
structurer un pole d’excellence de re-
cherche, d’enseignement et d’innova-
tion en lien avec la démarche de I’Arc
de I’'Innovation ;

Le projet « Campus Horizons »
(Villejuif Institut Gustave-Roussy),
propose une programmation de lo-
gements étudiants qui complétera le
futur Pole universitaire interdiscipli-
naire de santé installé sur le site en
2023

Le projet « Démonstrateur Métro-
politain Innovation numérique
partagée » (Les Ardoines), propose la
programmation qui associe une Halle
monumentale a destination événe-
mentielle et culturelle, un pdle tertiaire
et commercial, des espaces de forma-
tion et des studios pour étudiants ;

Le projet « Balcon sur Paris » (Bry
- Villiers - Champigny), prévoit un ci-
néma multiplex, un Palais des congres
de plus de 2 000 places, un complexe
d’hétellerie premium, une résidence
intergénérationnelle et un jardin mé-
tropolitain en coeur de quartier, se si-
tue dans le quartier.

Des approches innovantes

Parmi ces projets, concus au prisme
de ’innovation, certaines thématiques
émergent de maniere récurrente au
sein des programmations, en particu-
lier I’excellence environnementale
et énergétique, 'urbanisme tempo-
raire, la nature en ville, la ville co-
mestible et le numérique.

Deux de ces projets sont liés a des Opé-
rations d’Intérét National (OIN) et sont
donc portés par des Etablissements Pu-
blics d’Aménagement (EPA), en charge
d’aménager les projets sous l’autorité
de I’Etat. Le projet situé dans le quar-
tier Bry - Villiers - Champigny, porté
par EPAMARNE, est 1ié a ’OIN couvrant
le site de la ville nouvelle de Marne-la-
Vallée. Celui qui se situe dans le quartier
Les Ardoines, porté par I’'EPA ORSA, est
lié a I’OIN Orly-Rungis-Seine Amont.

Quant au projet « Campus Cachan », il
fait I’objet d’une convention de portage
tripartite entre 1’Etat, ’Etablissement
Public Foncier Ile-de-France (EPFIF)
et la Ville de Cachan. Celui qui se situe
a Issy RER est porté par 'aménageur
Grand Paris Seine Ouest.

Les groupements lauréats désignés pour
réaliser ces cinq projets d’envergure
sont portés par de grands opérateurs
privés : Icade pour le projet « Om », Al-
tarea Cogedim pour « Campus Cachan
», Legendre Immobilier pour le projet
« Campus Horizons », Linkcity pour le
« Démonstrateur Métropolitain » et la
Compagnie de Phalsbourg pour le projet
« Balcon sur Paris ».

S’inscrivant dans ce méme dispositif,

une deuxieme consultation « Inventons

la Métropole du Grand Paris 2 » est lan-

cée en 2018. Parmi les 27 sites proposés,

2 se situent dans des quartiers de gare

de la ligne 15 sud :

« les Saussaies dans le quartier Villejuif
Institut Gustave-Roussy ;

e ’Ancienne école Louis Lumiére a
Noisy — Champs.
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Les 13 projets connexes mis en ceuvre

par la SGP

Les projets connexes participent
a l'insertion urbaine des gares

Avec pour objectif d’élargir le champ
technique de la réalisation du métro a
une vision urbaine, la Société du Grand
Paris a décidé de développer des projets
connexes qui peuvent participer a
I’insertion urbaine des futures gares
dans leur contexte local. Ces projets
connexes sont soit des « batiments
connexes », c’est-a-dire des projets im-
mobiliers implantés en surplomb des
futures gares du Grand Paris Express,
soit des « secteurs connexes élargis »,
C’est-a-dire des périmetres plus larges
identifiés pour développer des projets
urbains a proximité des futures gares.

La Société du Grand Paris met donc
en ceuvre 13 projets connexes dans
11des 16 quartiers de gare de laligne
15 sud. Parmi ceux-ci, 9 sont des bati-
ments connexes et 4 sont des secteurs
connexes élargis. A titre d’exemple, le
quartier de Créteil ’Echat comporte a
la fois un projet immobilier au-dessus
de la gare et un projet d’aménagement
mixte a proximité, nommé Ecoquartier
de ’Echat. Ce type d’opération permet
donc également a la Société du Grand
Paris de valoriser le foncier qu’elle a
acquis pour la réalisation des gares ou
pour le temps du chantier du Grand
Paris Express.

Certains quartiers de gare ne com-
portent aucun projet connexe. Sui-
vant les cas, cela peut étre di aux
contraintes techniques
contexte naturel, comme 1’inondabili-
té dans le quartier Pont de Sevres, aux
contraintes techniques liées aux in-
terconnexions, comme celle du RER A
et de laligne 15 sud a Noisy — Champs,
ou encore aux contraintes réglemen-
taires, comme a Villejuif Institut-Gus-
tave Roussy et a Vitry Centre ou les
gares s’implantent toutes les deux au
coeur d’un espace vert.

liées au

34

Des projets dépendant

de la livraison des gares

La livraison des projets connexes de
la ligne 15 sud est prévue entre 2024
et 2026, donc environ en méme temps
que la mise en service du futur métro.
En effet, la mise en ceuvre opération-
nelle de ces projets est conditionnée
par la livraison des futures gares,
puisque ceux-ci sont généralement im-
plantés soit en surplomb de la gare, soit
sur les emprises utilisées pour le chan-
tier du Grand Paris Express.

Malgré cet horizon commun, les stades
d’avancement actuels sont divers. Cer-
tains projets sont a I’étude, tandis
que d’autres ont déja fait I’objet d’une
consultation ayant permis de désigner
un groupement lauréat. Pour le projet
connexe de Bry - Villiers - Champigny,
la Société du Grand Paris s’est asso-
ciée a I’Etablissement public d’aména-
gement Epamarne afin de profiter de
I’'opportunité de ’appel a projet urbain
innovant « Inventons la Métropole du
Grand Paris 1 ». Ce montage partenarial
a permis d’intégrer le projet connexe au
périmetre du projet d’Inventons la Mé-
tropole du Grand Paris, qui se situe lui-
méme au sein d’une opération d’amé-
nagement de plus grande envergure, la
ZAC Marne Europe.

té du Grand Paris - Brunet Saunier

architecture - Architecture Studio

. ‘
Batiment connexe en surplomb
de la future gare Issy RER

© Société du Grand Paris Nexity Michel

Guthman Architecte

Batiment connexe en surplomb
de la future gare Créteil I'Echat
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Batiment connexe en surplomb
de la future gare Chatillon - Montrouge



13

projets connexes

dans

11

des 16 quartiers de gare
de la ligne 15 sud

dont

9

batiments connexes

(Issy RER, Chatillon - Montrouge, Bagneus, Les Ardoines,
Le Vert de Maisons, Créteil I'Echat, Saint-Maur - Créteil,
Champigny Centre, Bry - Villiers - Champigny)

4

secteurs connexes élargis

(Chétillon - Montrouge, Arcueil - Cachan,
Villejuif Louis-Aragon, Créteil I'Echat)

I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

©SGP

1 batiment connexe :

7 860 m?de surface de plancher totale
dont 7 020 m?de logements
et 1 espace de coworking de 840 m?

Maitre d'ceuvre : ICADE / ARCHITECTURE STUDIO

‘sgmul Connexe élargi SGP.
~Secteur de projet urbain

1 batiment connexe :

7 200 m? de surface de plancher totale
dont 7 200 m? de bureaux

Maitre d’ceuvre : ICADE PROMOTION / DUSAPIN

1 secteur connexe élargi :

9 800 m? de surface de plancher totale
dont 7 200 m? de logements et 2 600 m? de commerces

Maitre d'ceuvre : non défini

* Secteur de projet urbain

Bagneux

1 batiment connexe :

32965 m? de surface de plancher totale
dont 27 365 m? de logements
et 5600 m? de commerces

Maitre d'ceuvre : NEXITY / SODERIF / IMESTIA BRENAC +
GONZALEZ ET ASSOCIES + MIMRAM

ATELIER PARISIEN D'URBANISME

35



1 secteur connexe élargi :

32 000 m? de surface de plancher totale
dont 12 350 m? de logements, 15 500 m? de bureaux,
1 600 m? de commerces, 1 résidence hoteliere

Maitre d’ceuvre : non défini (projet a I'étude)

© SGP

~Secteur de projet urbain

1 secteur connexe élargi :

26 150 m? de surface de plancher totale
dont 25 350 m? de logements, 800 m? de commerces

Maitre d'ceuvre : non défini (projet a I'étude)

Créteil I'Echat

o®
% >
7
Eco-quartier §
Al de [Echat
> = o
W Projet Gare 5y
| 77 Prajet Connexe
| secteur Connexe élargi SGP

1 batiment connexe :

22 233 m? de surface de plancher totale dont 16 233 m?
de logements, 6 000 m? de bureaux, une créche et un restaurant

Maitre d’'oeuvre : NEXITY / MICHEL GUTHMANN
ARCHITECTE / 5+1AA / BASE

1 secteur connexe élargi :

51 750 m? de surface de plancher totale dont 35 750 m?
de logements, 12 000 m? d'activités économiques,
4000 m? d'équipements

Maitre d'oeuvre : non défini (projet a I'étude)

© SGP

Saint-Maur - Créteil

W

1 batiment connexe :

6 800 m? de surface de plancher totale
Projet mixte (tertiaire, logement, commerces),
programmation non définie

Maitre d'ceuvre : non défini (projet a I'étude)

©SGP

© SGP
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%Fm]et Connexe
~ Secteur de projet urbain
[ |site IMGP

1 batiment connexe :

11 800 m? de surface de plancher totale
dont 11 800 m? de logements

Maitre d'ceuvre : LINKCITY / GAETAN LE PENHUEL

© SGP

I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

Le Vert de Maisons

1 batiment connexe :

11 700 m? de surface de plancher totale
dont 11 700 m? de bureaux

Maitre d'ceuvre : non défini (projet a I'étude)

© SGP

Champigny Centre

i3 = %

T
x

1 batiment connexe :

5320 m? de surface de plancher totale
dont 4 800 m? de logements, 520 m? de commerces

Maitre d’ceuvre : non défini (projet a I'étude)

©SGP

Bry - Villiers - Champigny

a5

1 batiment connexe :

18 281 m? de surface de plancher totale
dont 9 281 m? de logements, 6 300 m? de bureaux,
2 700 m? de commerces

Maitre d'ceuvre :
COMPAGNIE DE PHALSBOURG / X-TU ARCHITECTS

© SGP

ATELIER PARISIEN D'URBANISME
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2. LES MUTATIONS FACE
AUX ENJEUX DE 5 POLITIQUES
PUBLIQUES
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DENSITE HUMAINE
(Population 2015 + Emploi salarié 2016)

Dans les quartiers de gare
de la ligne 15 sud du Grand Paris Express

Nombre d'hab. + emplois salariés estimés, a I'hectare

I »'us de 500 de 200 300
I e 200 3 500 de 100 2 200
[ de 300 a 400 moins de 100

Les emprises des principaux espaces verts
apparaissent en gris.

Source : fichier Sirene - 2016,
Recensement de la Population (Insee) - 2015
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et emplois a I’hectare) ou au Vert de Mai-
sons (91 hab. et emplois a I’hectare).
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I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

DENSITE HUMAINE DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD
(Habitants et emplois a I'hectare)
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Ces différences de densités sont utiles
a rappeler avant de commenter les
chiffres de construction de logements
et d’activités et d’analyser la place des
projets dans les quartiers de la ligne 15
sud du Grand Paris Express.

Les densités humaines

sur la ligne 15 sud dans la
moyenne de la Métropole

En moyenne, les quartiers de gare de la
ligne 15 sud regroupent 140 habitants
et emplois a ’hectare, soit une den-
sité proche de celle de la Métropole du
Grand Paris dans son ensemble (137).
Ce niveau de densité moyenne est en
revanche bien moindre de celui observé
a Paris, ou se concentrent prés de 390
habitants et emplois a I’hectare.

Plusieurs facteurs expliquent ces diffé-
rences de densités : I'existence ou non
d’une desserte par un mode de transport
en commun structurant du quartier (5
gares sont nouvelles sur la ligne 15 sud,
11 sont en interconnexion avec une gare
RER ou métro ou transilien), la présence
de grandes emprises d’espaces naturels
(parc, Seine ou Marne, espaces verts) ou de
grands services urbains (cimetiere, fais-
ceau ferré, autoroutes, etc.), la situation
du quartier de gare du GPE par rapport
au reste de la commune (en centre-ville
ou aux confins de la ou les communes de
rattachement). Enfin la distance vis-a-vis
du cceur de la métropole : Noisy-Champs
est ainsi trois fois plus éloignée du coeur
de la métropole que Chatillon - Montrou-
ge. Chaque situation est unique et le fruit
d’une longue histoire.

Des densités qui devraient
fortement évoluer

Larrivée d’'un mode de transport en
commun aussi structurant qu'un métro
devrait entrainer une densification du
territoire desservi, sans pour autant qu’il
soit pertinent d’attendre dans tous les
quartiers les mémes fonctions et densi-
tés, compte tenu de la diversité des situa-
tions aujourd’hui constatées. Sur la ligne

42

15 sud, il est intéressant de constater que
les deux quartiers aujourd’hui les plus
denses (Pont de Seévres et Issy RER) et
les deux quartiers les moins denses (Les
Ardoines et le Vert de Maisons) sont tous
desservis par le métro ou le RER depuis
plusieurs années. Larrivée d’une gare
n’entraine donc pas systématiquement
d’intensité urbaine, ni méme de densité
si les acteurs publics ne se préoccupent
pas d’articuler le projet de transport et
les projets urbains.

Aujourd’hui les quartiers de gare du
GPE sont en majorité (11/16) plus
densément batis que leur(s) com-
mune(s) de rattachement et que la
petite couronne en moyenne (densi-
té brute de 0,3). Les 5 quartiers de gare
qui sont moins densément batis que
leur(s) commune(s) de rattachement
sont Issy RER, Fort d’Issy — Vanves —
Clamart d’une part et Villejuif IGR, Les
Ardoines et Bry Villiers Champigny, qui
tous trois sont concernés par des vastes
projets d’aménagement.

Avec la mise en ceuvre des projets,
pratiquement tous les quartiers vont
se densifier. Deux exceptions cependant:
Vitry Centre, ol les projets relévent du re-
nouvellement urbain et entrainent assez
peu de créations nettes de surfaces béties
supplémentaires et Saint-Maur Créteil ot
seul un projet connexe est programmé
créant une surface de 6 800m?.
Lévolution des densités baties sera
plus ou moins forte selon les quartiers.
Les évolutions les plus importantes
concernent les quartiers de gare Noisy —
Champs, Bry Villiers Champigny, Les Ar-
doines, Villejuif IGR et Issy RER et, dans
une moindre mesure, Créteil ’Echat, Ar-
cueil-Cachan et Bagneux M4.

Ces évolutions ont été calculées sur la
base des surfaces programmées dans
les projets. La densité moyenne des
projets dans les quartiers de gare
sont assez proches, comprises entre
0,8 et 1,4. Par comparaison, la densi-
té moyenne est de 0,3 en petite cou-
ronne et de 1,1 a Paris (densité batie
brute). Le graphique présenté ci-contre
montre cependant quelques exceptions.
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DENSITE BATIE EXISTANTE ET FUTURE (m? habitat + autres m2 batis)

1,20
1,03
1,01
1,00
0,92 0,94 0,94
m 090
080 0,72 76 075
0,71
0,68
0,62 0.64 0,62,
0,60 0,57 0,59 o5t
0,53 057 0,51 046 0.3 048
,48 0,488 0,48 046 043
043 044 0,44 J '
0l : g 0,42 0,40 0,38 0,42
0,40 ' 0,37 0,38
0,32 0,32 0,32 0,31
,28 0,26
0,27 o2l 026
,2
0,20
0
Pont IssyRER  Fort Chatillon - Bagneux Arcueil - Villejuif Villejuif  Vitry Les Le Vert  Créteil Saint- Champigny Bry - Noisy -
de Sévres d’Issy - Montrouge Cachan Institut Louis Centre  Ardoines de I'Echat  Maur - Centre Villiers - Champs
Vanves - Gustave- Aragon Maisons Créteil Champigny
Clamart Roussy

|77 Densité batie existante a la commune

Source : DGI 2015 et récolement des projets par [‘Apur - 2019

Notes :

La densité batie existante a été calculée en rapportant les m?

batis (habitat et autres types d'activités) a la surface de la ou

les commune(s) de rattachement d'une future gare du GPE et du
quartier de gare du GPE.

La densité des projets a été calculée de la méme maniére en
rapportant la surface totale programmée a la surface au sol de ces
mémes projets. Une valeur moyenne a été calculée pour chaque
quartier en sommant les projets lorsque plusieurs projets ont été
identifiés (surfaces programmées et surfaces au sol).

Lestimation de la densité future des quartiers de gare a été
calculée en rapportant la somme des surfaces baties existantes

et des surfaces programmées dans les projets a la surface du
quartier de gare. Dans le cas ol les périmétres de projet dépassent
les limites du quartier de gare, seul un pourcentage (correspondant

|7 Densité batie existante au quartier

En noir >Hub  Envert > Gare nouvelle  En gris >

au pourcentage de la surface au sol des projets située dans le
quartier de gare) des surfaces programmées a été pris en compte
dans le calcul. Cette estimation de la densité future des quartiers
de gare ne tiennent pas compte de I'évolution des tissus existants.
Ce dernier calcul ne porte que sur 50 des 80 projets recensés dans
les quartiers de gare de la ligne 15 sud car les OAP, les PRU et 7
projets non renseignés n'ont pas été pris en compte.

Liste des
par quartier de gare :

Pont de Sévres : Sévres, Boulogne-Billancourt ; Issy RER :
Issy-les-Moulineaux ; Fort d'lssy — Vanves - Clamart : Malakoff,
Issy-les-Moulineaux, Clamart, Vanves ; Chatillon - Montrouge :
Chatillon, Malakoff, Montrouge ; Bagneux : Bagneux ; Arcueil

- Cachan : Arcueil, Cachan ; Villejuif Institut Gustave-Roussy :

de h

DENSITE ET SURFACE DES PROJETS LIES AUX QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

[l Densité batie future (existante + projets) au quartier

Interconnexion simple

Villejuif, Cachan ; Villejuif Louis-Aragon : Villejuif ; Vitry Centre :
Vitry-sur-Seine ; Les Ardoines : Vitry-sur-Seine ; Le Vert de Maisons :
Maisons-Alfort, Créteil, Alfortville ; Créteil I'Echat : Maisons-Alfort,
Créteil ; Saint-Maur - Créteil : Saint-Maur-des-Fossés ; Champigny
Centre : Champigny-sur-Marne ; Bry — Villiers - Champigny :
Champigny-sur-Marne, Bry-sur-Marne, Villiers-sur-Marne ; Noisy -
Champs : Champs-sur-Marne, Noisy-le-Grand.

Liste des proj vert

(de plus de 1 hectare) :

ZAC Seguin-Rives de Seine (Pont de Sévres), ZAC Bords de Seine
(Issy RER), Campus Cachan (Arcueil - Cachan), ZAC Campus
Grand Parc (Villejuif Institut Gustave-Roussy), ZAC Marne Europe

(Bry — Villiers = Champigny).

tant un grand
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1,43 1,38
1,50 o1 113 1,15 135 1,05 096
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de Sévres d'Issy- Montrouge Cachan  Institut Louis Centre  Ardoines de I'Echat  Maur- Centre  Villiers- Champs
Vanves - Gustave-  Aragon Maisons Créteil Champigny
Clamart Roussy

360851 m? 197 525m? 454951 m? 131002 m?

952000 m? 380976 m? 187313 m? 57 550 m?

Source : Apur-2019
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97 000 m?

734221 m? 104 625m* 396 534 m’

6800m* 156756 m* 338 648 m? 1323792 m?
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Deux quartiers de gare ou les projets
ne comportent pas de création d’espace
public: Saint-Maur Créteil (ou seul un
projet connexe de petite taille et sans
création d’espace public est programmé)
et Chatillon - Montrouge (ou plusieurs
projets sont développés mais a chaque
fois sur des emprises réduites sans créa-
tion de surface d’espace public). A I'in-
verse, les projets de Villejuif Institut
Gustave-Roussy ressortent comme as-
sez peu denses en raison de la présence

d’un vaste espace vert, le parc des Hautes
Bruyeres, autour duquel se développe la
ZAC Campus Grand Parc.

Autre clé de lecture concernant I’évolu-
tion potentielle des densités baties dans
les quartiers de gare de la ligne 15 sud,
toutes les gares ne sont pas les mémes.
Sur la ligne 15 sud, 5 gares sont nou-
velles sans interconnexion, 9 gares sont
des interconnexions simples et 2 gares
(Issy RER et Noisy-Champs) deviendront
des hubs de transport métropolitains.

Laccélération de la construction

de logements

L’analyse des permis de construire au-
torisés de 2015 a 2017 permet d’éva-
luer les dynamiques de construction
de logements et d’activités qui sont a
I’ceuvre dans les quartiers de gare de la
ligne 15 sud ces dernieres années.

Ces données sont géolocalisées pour
identifier les permis qui sont situés dans
les quartiers de gare et déterminer si le
quartier de gare connait une dynamique
semblable, plus importante ou moins
importante que celle qui existe dans sa
ou ses communes de rattachement.

Les données des permis de construire au-
torisés sont également traitées pour éta-
blir des comparaisons avec le rythme de
construction des périodes précédentes.

Chaque année, 2 385 logements
et 172 000 m? d'activités
autorisés a la construction dans
les 16 quartiers de gare

De 2015 a 2017, 7 150 logements ont été
autorisés a la construction dans les 16
quartiers de gare de la ligne 15 sud. Cela
représente une moyenne de 2 385 lo-
gements par an.

Les différences de rythme de
construction de logements entre
les quartiers sont trés importantes.
Moins de 50 logements ont été autorisés
en moyenne chaque année a Bagneux,
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Vitry Centre ou Noisy - Champs contre
plus de 200 logements en moyenne
a Pont de Sevres, Issy RER, Villejuif
Institut Gustave-Roussy et Villejuif
Louis-Aragon.

Au cours de ces 3 années, de 2015 a
2017, ce sont aussi 515 400 m? de sur-
face d’activités qui ont été autorisés a
la construction dans les 16 quartiers de
gare de la ligne 15 sud, soit en moyenne
171 800 m?2 d’activités par an. Les écarts
dans les rythmes de construction des
surfaces d’activités sont tout aussi mar-
qués que pour la construction de loge-
ments. IIs varient dans un rapport allant
de 1 a plus de 20 dans les deux cas.

La comparaison des chiffres de la
construction de logements et des sur-
faces d’activités montrent que ce ne
sont pas les mémes quartiers qui sont
les plus dynamiques en dehors de Ville-
juif Louis-Aragon et Pont de Sevres, ot la
construction a été soutenue tant pour le
logement que pour I’activité. Par exemple,
Bagneux est un quartier a vocation rési-
dentielle ou la construction de logements
a été limitée entre 2015 et 2017 (environ
40 logements par an en moyenne) alors
que la construction de nouvelles surfaces
d’activités a été importante (29 000 m?
par an en moyenne).
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NOMBRE MOYEN ANNUEL DE LOGEMENTS AUTORISES DE 2015 A 2017 DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD
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Vanves - Gustave-  Aragon Maisons Créteil Champigny
Clamart Roussy

Source : DRIEA - Sitadel 2019

SURFACES D'ACTIVITES MOYENNES ANNUELLES AUTORISEES DE 2015 A 2017 DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD (en m2)
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Clamart Roussy

Source : DRIEA - Sitadel 2019

DISTANCE A VOL D'OISEAU DE NOTRE-DAME DES FUTURES GARES DU GPE (KM)
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Un taux de construction
généralement supérieur

dans les quartiers par rapport
aux communes

En rapportant le nombre moyen annuel
de logements autorisés a la construc-
tion au nombre de logements exis-
tants, il est possible de calculer un taux
de construction pour la période 2015-
2017 et de comparer les dynamiques
dans les quartiers de gare et leurs com-
munes de rattachement (cf graphique
ci-contre). Ce calcul met en évidence
un « effet quartier de gare » sur ’en-
semble de la ligne 15 sud.

Dans la moitié des quartiers, le taux
de construction du quartier de gare
est supérieur entre 2015 et 2017 a ce-
lui observé dans toute la ou les com-
munes de rattachement de la future
gare. Par exemple a Pont de Sevres, le
rythme de construction est 2,8 fois plus
important dans le quartier de gare que
dans les communes de Boulogne-Bil-
lancourt et Sevres prises dans leur en-
semble. Autre exemple : a Bry — Villiers
— Champigny, le rythme de construc-
tion dans le quartier de gare est 1,6 fois
plus important que dans ’ensemble des
communes de Bry-sur-Marne, Villiers-
sur-Marne et Champigny-sur-Marne.
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Une accélération de la
construction de logements
depuis 2015

Le rythme de construction de loge-
ments observé dans les quartiers de
gare de la ligne 15 sud au cours des
3 dernieres années (2015-2017) est
plus soutenu qu’au cours de la pé-
riode précédente (2010-2014).

Dans ces 16 quartiers de gare, 2 385
logements ont été autorisés a la
construction en moyenne chaque an-
née entre 2015 et 2017, contre 2 245
entre 2010 et 2014.

Cette tendance a l’accélération de la
construction de logements le long de la
ligne 15 sud s’explique probablement
par le fait que les chantiers du Grand
Paris Express sont en cours et que cette
ligne sera 'une des premiéres a étre
mise en service.

Cetteaccélération delaconstructiondelo-
gements au cours de la période 2015-2017
par rapport a 2010-2014 se vérifie dans la
moitié des quartiers de gare étudiés mais
ces 8 quartiers de gare concentrent
plus de 70% de la construction totale
de la ligne 15 sud. Il s’agit des quartiers
de Chatillon - Montrouge, Villejuif Insti-
tut Gustave-Roussy, Villejuif Louis-Ara-
gon, Les Ardoines, Saint-Maur — Créteil,
Champigny Centre et Bry — Villiers —
Champigny.
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TAUX DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS DE 2015 A 2017 (EN %)
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Source : DRIEA - Sitadel 2019, DGI 2015, traitement Apur

TAUX DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD (EN %)
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Source : DRIEA - Sitadel 2019, DGI 2015, traitement Apur
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Des PLU essentiels pour favoriser la
construction de logements dans le diffus

Le travail de récolement des
PLU des communes traversées
par la ligne 15 sud

L’Apur a réalisé un récolement des zo-
nages des Plans Locaux d’Urbanisme
(PLU) des 131 communes de la Mé-
tropole du Grand Paris. Les zonages
existants ont été cartographiés et re-
groupés en 10 catégories simplifiées
pour en permettre ’analyse. Ce tra-
vail a été I’occasion de constater que,
d’une maniere générale, les zonages
« collent » a la morphologie des tis-
sus existants. Il met en évidence que
d’une commune a l’autre, un méme
type de tissu peut ne pas étre consi-
déré de la méme fagon.

Le récolement donne également a voir

48

Pampleur des secteurs ou la mixité
fonctionnelle n’est pas encouragée,
voire impossible du fait du réglement.
Ce constat vaut pour la Métropole
comme pour les quartiers de gare de la
ligne 15 sud.

Un zonage majoritairement
monofonctionnel qui constitue
le plus souvent un frein a
I'accélération de la construction
Aujourd’hui 62% de la surface des
quartiers de gare sont couverts par
un zonage monofonctionnel et 38%
seulement par des zonages mixtes de
type mixte dense ou semi-dense.

Les surfaces monofonctionnelles au

> - 1
',‘~

Bl

=a —

RECOLEMENT SIMPLIFIE
DES ZONAGES DES PLU

I zone naturelle zone pavillonnaire
zone agricole [ zone activité
zone urbaine verte équipement

I :zone mixte dense
zone semi-dense

zone a urbaniser

[ secteur PSMV

grand ensemble

Source : PLU des communes, traitements Apur - décembre 2017
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sein des quartiers de la ligne 15 sud se

répartissent entre :

*32% de zonage de type pavillonnaire
ol I’'implantation d’activités est stric-
tement limitée voire interdite,

* 6% de zonage de type habitat collectif,

*4% de zonage dédié a I'implantation
d’équipements,

* 9% de zonage dédié a ’activité.

«11 % de zonages verts de type zone
naturelle, zone urbaine verte ou zone
agricole.

A titre de comparaison, a 1’échelle de
I’ensemble de la Métropole, les surfaces
monofonctionnelles sont plus étendues
encore (69%), les zonages mixtes denses
ou semi-denses couvrant 31% de la sur-
face des communes.

Les zonages mixtes sont peu étendus
au sein des quartiers de gare, puisqu’ils

couvrent moins de 20% de la surface
du quartier. C’est le cas dans les quar-
tiers Les Ardoines, Saint-Maur - Cré-
teil, Champigny Centre, Bry - Villiers -
Champigny et Noisy - Champs.

9 quartiers de gare se caractérisent
par une prédominance des zonages
monofonctionnels sur les zonages
mixtes denses ou semi-denses. L'autre
moitié est d’ores et déja couverte par
des zonages mixtes : Issy RER, Chatil-
lon - Montrouge, Bagneux, Arcueil - Ca-
chan, Villejuif Institut Gustave-Roussy,
Le Vert de Maisons, Créteil I’Echat.

y - Champs

49



Définition des différents zonages simplifiés utilisés pour le recollement des PLU

La zone mixte dense correspond a une
zone urbaine d’habitat, de services
et d’activités. Elle correspond géné-
ralement a un tissu dense avec des
constructions implantées a I’aligne-
ment de la voie, dont les hauteurs et les
emprises au sol sont plus élevées que
dans les autres secteurs. Elle se déve-
loppe le plus souvent le long des axes
et au niveau des centres-villes.

La zone semi-dense est une zone ur-
baine correspondant a une zone inter-
médiaire composée a la fois de petits
collectifs et d’habitat pavillonnaire. On
y trouve également des commerces et
des équipements. C’est un tissu géné-
ralement semi-dense, avec des regles
de hauteurs et d’emprise au sol des
constructions moins élevées que dans
les zones denses et des implantations
soit a l’alignement (comme dans les
zones denses) soit en retrait par rap-
port a la voie (comme dans les zones
pavillonnaires).

La zone d’habitat collectif discontinu est
une zone urbaine majoritairement
composée d’habitat. Elle correspond
aux immeubles de logements collectifs
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construits en ordre discontinu et aux
grands ensembles datant souvent des
années 60.

La zone d’habitat a dominante pavillonnaire
est une zone a vocation résidentielle,
composée d’habitat individuel. Les
hauteurs réglementaires et les coeffi-
cients d’emprise au sol des construc-
tions sont généralement peu élevés. En
dehors de I’habitat, les autres destina-
tions de type commerces et artisanat
notamment peuvent étre autorisées
sous certaines conditions.

La zone d'équipement public ou collectif
d'intérét général correspond aux diffé-
rents équipements publics ou collec-
tifs d’intérét général. Tous les PLU ne
disposent pas d’une telle zone.

La zone d'activités économiques, com-
merciales, portuaires et aéroportuaires
correspond a la fois aux activités a vo-
cation économique, industrielle, com-
merciale ou dédiées aux infrastruc-
tures ferroviaires, portuaires et
aéroportuaires. Elles se développent
généralement le long des infrastruc-
tures routiéres et ferroviaires, mais

88% des logements autorisés

a la construction dans les
quartiers de gare de la ligne 15
sud dans de zonages mixtes
denses ou semi-denses

Or le poids des zonages mixtes
denses ou semi-denses dans un ter-
ritoire est étroitement lié au niveau
de la construction de logements.
Dans les 16 quartiers de gare de la ligne
15 sud, 88% des logements autorisés a

également le long des canaux. L’habi-
tat n’y est pas autorisé.

La zone naturelle et forestiere ou « zone
N » correspond a la définition du code
de l'urbanisme a savoir les secteurs
équipés ou non, a protéger en raison
soit de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur inté-
rét, soit de I’existence d’une exploita-
tion forestiere, soit de leur caractere
d’espaces naturels.

La zone agricole ou « zone A » correspond
a la définition du code de I'urbanisme,
a savoir les secteurs de la commune,
équipés ou non, a protéger en raison
du potentiel agronomique, biologique
ou économique des terres agricoles.

La zone urbaine verte est utilisée par
certaines communes pour identifier
les espaces verts et de loisirs urbains:
parcs, squares, équipements sportifs,
cimetieres...

La zone a urbaniser ou « zone AU » corres-
pond aux secteurs a caractere naturel
destinés a étre ouverts a I'urbanisation
selon le code de 'urbanisme

la construction de 2015 a 2017 I’ont été
dans des zonages mixtes denses ou se-
mi-denses et 76% des logements auto-
risés a la construction de 2010 a 2014.
A Tinverse, cela revient a dire que
la prédominance des zonages mo-
no-fonctionnels est un frein a 1’accé-
lération de la construction. Les enjeux
liés a I’évolution des zonages lors de
I’élaboration des PLU intercommu-
naux sont donc considérables.
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PART DES ZONAGES PLU MIXTES, MONO-FONCTIONNELS, VERTS DANS LES QUARTIERS DE GARE - L15 SUD
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I zonage mixte dense et semi-dense

Source : PLU des communes, traitements Apur, état au 31 mai 2017

|71 zonage mono-fonctionnel
(habitat collectif, habitat individuel, équipement, activités)

Vitry Les Le Vert  Créteil Saint-  Champigny  Bry - Noisy -
Centre  Ardoines de I'Echat Maur - Centre  Villiers- Champs
Maisons Créteil Champigny

[ zonage vert
(zone naturelle + zone agricole + zone urbaine verte)

REPARTITION DES LOGEMENTS AUTORISES PAR TYPE DE ZONAGES DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD
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Source : DRIEA - Sitadel 2009, PLU des communes, traitements Apur état au 31 mai 2017
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La progression de la mixité fonctionnelle

Des quartiers de gare
majoritairement résidentiels
aujourd’hui

Le long de la ligne 15 sud, I’objectif de
rééquilibrage territorial entre l’est et
I’ouest en termes d’emplois de la mé-
tropole, mais aussi celui de I’accéléra-
tion de la construction de logements,
s’inscrit dans le constat d’une préémi-
nence de I’habitat, sauf a ’ouest (Pont
de Sévres, par exemple).

La densité humaine des quartiers de
gare — cumulant ici la densité de popu-
lation et d’emplois a I’hectare — en est
révélatrice. Pour une grande majori-
té des quartiers de gare de la ligne
15 sud, la densité humaine semble
portée par une densité de popula-
tion plus forte que celle des em-
plois, en particulier pour des quartiers
comme Fort d’Issy — Vanves — Clamart,

Villejuif Louis-Aragon, Vitry Centre ou
Champigny Centre.

Les quartiers de gare pour lesquels la
densité d’emplois est la plus forte ap-
paraissent plus équilibrés entre les
fonctions d’habitat et d’activités. C’est
le cas de Pont de Sévres, Issy RER,
Chatillon — Montrouge et dans une
moindre mesure Créteil ’Echat. Pour
les deux premiers quartiers de gare, la
densité d’emplois avoisine les 100 em-
plois a I’hectare. Seule exception, les
Ardoines, quartier de gare plutot mixte
mais dont les densités de population et
d’emplois sont assez faibles (63 habi-
tants et emplois a ’hectare).

Ces densités sont ici mises en regard
des surfaces baties développées exis-
tantes en 2015. Les équilibres montrés

DENSITE D'HABITANTS ET D'EMPLOIS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

300
[ Densité d’emplois [ Densité de population
250
200
150
27
100
) i i i i [
0
Pont Issy RER Fort  Chatillon- Bagneux Arcueil-  Villejuif  Villejuif Vitry Les Le Vert  Créteil Saint-  Champigny  Bry - Noisy -
de Sévres d'Issy- Montrouge Cachan Institut Louis Centre  Ardoines de I'Echat Maur - Centre  Villiers-  Champs
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I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

par ces deux indicateurs sont assez
semblables. Des exceptions cependant
: les surfaces d’activités dans le quar-
tier de gare de Chatillon - Montrouge
sont trés élevées en comparaison avec
les densités d’emplois, ce qui peut s’ex-
pliquer par la présence combinée d’en-
sembles tertiaires importants et donc
accueillant de nombreux salariés et de
vastes locaux d’activités de la SNCF
accueillant quant a eux probablement
moins de travailleurs. Cette situation
se retrouve également dans d’autres
quartiers ou les fonctions industrielles,
logistiques et commerciales sont im-
portantes, comme aux Ardoines ou
a Bry - Villiers - Champigny. Noisy —
Champs constitue aussi un cas singu-
lier avec de faibles surfaces dédiées a
I’activité en comparaison avec la den-
sité d’emplois.

Une densification en cours

qui participe a une dynamique
de rééquilibrage

Lhistogramme cumulant les surfaces
de logements et d’activités en projet
a celles qui existent déja permet une
premiére approche de I’évolution de la
mixité fonctionnelle au sein des quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud au regard
des nouvelles programmations. Lhisto-
gramme ci-aprés montre la tendance au
rééquilibrage a ’horizon 2035.
Lensemble des surfaces programmées
et existantes pourraient conduire a un
équilibre de 60% logements, 40% d’ac-
tivités a terme dans ces quartiers contre
65% - 35% aujourd’hui. Par comparai-
son, la MGP est plus résidentielle avec
63% logements 37% autres).

SURFACE DE LOGEMENTS ET D’ACTIVITES EXISTANTE PUIS A TERME DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD
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Pont  Issy RER Fort

de Sévres d'Issy- Montrouge

Vanves -
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Surface de logements existante en 2015 (en m?)

B surface de logements existante
+en projet a horizon 2035 (en m?)

Source : DGI 2015, Apur - 2019
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Chatillon- Bagneux Arcueil - Villejuif ~ Villejuif ~ Vitry Les

Cachan Institut Louis Centre  Ardoines
Gustave-  Aragon
Roussy

Surface autre existante en 2015 (en m?)

[ surface dactivité existante
+en projet a horizon 2035 (en m?)

Maisons Créteil

Le Vert  Créteil Saint-  Champigny Bry- Noisy -

I'Echat ~ Maur - Centre  Villiers- Champs
Champigny

Note : Uaddition des surfaces développées existantes et celles
en projet peuvent comporter des double-comptes, en particulier
pour les quartiers de gare dont les projets d'aménagement

comptabilisés ici comportaient des opérations déja livrées en 2015.
De plus, les surfaces en projet peuvent concerner des opérations
situées en dehors des 800 métres des quartiers de gare.
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Dans les projets urbains,

des programmes équilibrés
entre surfaces de logements

et d'activités

Les projets urbains engagés dans les 16
quartiers de gare de la ligne 15 sud de-
vraient entrainer la création de 2,9 mil-
lions de m? de logements et 3 millions
de m? de surfaces d’activités se répar-
tissant entre des bureaux, des équipe-
ments, des hotels et des commerces.
Parmi les 16 quartiers de gare de la ligne
15 sud, les surfaces d’activités pro-
grammeées sont plus concentrées que
les surfaces de logements.

3 quartiers rassemblent plus de la
moitié (1,8 millions de m?) de ces sur-
faces d’activités programmées : Noisy
— Champs principalement dans la ZAC
de la Haute Maison (673 000 m?), Pont
de Sevres dans la ZAC Seguin-Rives de
Seine (557 700 m? dont 127 000 restant
a livrer) et Les Ardoines dans la ZAC
Gare des Ardoines (431 000 m?).

A cOté de ces trois grosses opérations, 7
quartiers de gare de la ligne 15 sud pré-
voient moins de 50 000 m? de surfaces
d’activités : Chatillon — Montrouge, Ar-
cueil — Cachan, Villejuif Louis-Aragon,
Vitry Centre, Le Vert de Maisons, Saint-
Maur - Créteil et Champigny Centre.

Dans les quartiers de gare de la ligne
15 sud, les programmations appa-
raissent relativement mixtes et équi-
librées dans leur rapport logement/
activités, témoignant dans une cer-
taine mesure d’une recherche de mixité
fonctionnelle dans ces secteurs requali-
fiés ou nouvellement urbanisés.Le ratio
entre surfaces de logements et d’activi-
tés a I’échelle de I’ensemble de la ligne
15 sud est de 51% pour le logement et
de 49% pour l’activité.
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Le quartier de gare de Villejuif Institut
Gustave-Roussy présente par exemple
une répartition trés équilibrée entre
logements et activités (52/48), d’autant
qu’il s’agit ici d’'une programmation to-
tale s’élevant a 415 000 m? dans le cadre
de la ZAC Campus Grand Parc.

Certains quartiers de gare présentent
toutefois une inclination forte vers le
logement ou les activités. Parmi les
exemples les plus marquants, dans
le quartier de gare de Bry - Villiers
— Champigny, ou se déploie la ZAC
Marne Europe, 68% des surfaces pro-
grammées (soit plus de 230 000 m?)
concernent des activités économiques,
en particulier du bureau (107 000 m?).
A l’inverse, les quartiers de gare d’Ar-
cueil — Cachan, du Vert de Maisons et
de Créteil L’Echat présentent plus de
75% des surfaces programmées en lo-
gement. Pour ce dernier, les 300 000 m?
de logements programmés (dont 140
000 restent encore a livrer) viendront
certainement a terme rééquilibrer les
fonctions du quartier, dans lequel se
trouvent un équipement hospitalier
important (le CHU Henri Mondor) et de
nombreux immeubles de bureaux.
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NOMBRE DE LOGEMENTS PROGRAMMES DANS LES PROJETS D'AMENAGEMENT DE LA LIGNE 15 SUD
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Une accélération de la
construction des surfaces
d’activités dans les quartiers de
gare de la ligne 15 sud

Comme pour le logement, la construc-
tion de surfaces d’activités s’est accélé-
rée dans les quartiers de gare de la ligne
15 sud au cours de ces dernieres an-
nées. L'analyse des permis de construire
montrent que 171000 m? d’activités
ont été autorisés en moyenne chaque
année dans les 16 quartiers de gare
de la ligne 15 sud entre 2015 et 2017,
contre 116000 m? entre 2010 et 2014.
Entre 2015 et 2017, dans 3 quartiers de
gare de la ligne 15 sud, les surfaces d’ac-
tivités autorisées entre 2015 et 2017 dé-
passent 20000 m? par an en moyenne:
a Pont de Sevres (28623 m?), a Bagneux
(29014 m?) et a Villejuif Louis-Aragon
(21150 m?). Entre 2010 et 2014, seul le
quartier de gare Chéatillon - Montrouge
dépassait ce seuil de 20000 m?.

La nature de ces nouvelles surfaces
autorisées a la construction de 2015 a
2017 dans les quartiers de gare de la
ligne 15 sud est la suivante: 48 % de
bureaux, 37 % d’équipements pu-
blics, 7 % de commerces, 6 % d’ho-
tels et 2 % d’autres surfaces d’acti-
vités. Cette répartition varie beaucoup
d’un quartier a I’autre.

Entre 2015 et 2017, les surfaces d’activi-
tés autorisées dans les quartiers de gare
Pont de Sevres, Issy RER, Arcueil — Ca-
chan, Créteil I’Echat et Noisy — Champs
combinent a la fois des surfaces de bu-
reaux, d’équipements, de commerces et
d’hotels. Dans les quartiers Fort d’Issy —
Vanves - Clamart, Villejuif Institut Gus-
tave-Roussy, Vitry Centre, Le Vert de
Maisons, Saint-Maur - Créteil, Cham-
pigny Centre et Bry - Villiers — Cham-
pigny, les surfaces d’activités autorisées
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entre 2015 et 2017 n’incluent aucune
surface de bureaux. Les quartiers Cha-
tillon - Montrouge, Villejuif Louis-Ara-
gon et Les Ardoines comportent tous les
trois des surfaces de bureaux, d’équi-
pements et de commerces mais pas de
surface d’hotels, tandis que le quartier
Bagneux comporte des surfaces de bu-
reaux, d’équipements et d’hotels mais
aucune surface de commerces.

60 % des surfaces d’activités
consacrées aux bureaux

dans les projets contre 50 %
dans les permis de construire
Lanalyse des permis de construire au-
torisés de 2015 a 2017 montre que les
surfaces consacrées aux bureaux re-
présentent environ la moitié du total
des surfaces d’activités et le poids des
bureaux est stable au cours de ces deux
périodes (48 % entre 2015 et 2017 et
52 % entre 2010 et 2014). En revanche,
le poids des bureaux dans les projets
engagés dans ces quartiers de gare est
sensiblement plus important puisque
ceux-ci représentent 60 % des surfaces
programmeées.

Dans les quartiers de Pont de Sévres,
des Ardoines et de Noisy — Champs,
entre 300000 et 400000 m? de surfaces
dédiées au tertiaire sont programmées.
Le quartier d’Issy RER en attend égale-
ment plus de 250000 m?.

Ainsi, a I’exception de Vitry Centre, et
dans une bien moindre mesure de Cré-
teil I’Echat, de Bry - Villiers — Champi-
gny ou de Noisy — Champs, le tertiaire
représente plus de 50 % des surfaces
programmeées. a Issy RER, Chatillon —
Montrouge, Bagneux ou Le Vert de Mai-
sons, il compte méme pour plus de 85 %.
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REPARTITION DES SURFACES D'ACTIVITES AUTORISEES DE 2015 A 2017 DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD (M2)
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A Tinverse, certains quartiers proposent
des programmations d’activités plus
variées ou atypiques. A Vitry Centre, dans
le cadre du PRU Cceur de Ville, seules des
surfaces dédiées a I’activité économique
et des équipements sont programmées
(respectivement 25000 m? et 17000 m?).
A Noisy — Champs, les surfaces d’équi-
pements programmées dans la ZAC de
la Haute Maison sont conséquentes
(320000 m?). Pour certains quartiers, les
surfaces d’activités économiques pro-
grammées sont relativement impor-
tantes: plus de 100000 m?* pour la ZAC
Seguin-rives de Seine a Pont de Sévres,
plus de 80000 m? dans la ZAC Gare des
Ardoines et environ 70000 m? dans le
quartier de Bry — Villiers — Champigny,
dont la moitié consacrée au SMR de la
ligne 15 a Champigny-sur-Marne.

Dans les projets, les surfaces de com-
merce sont également développées,
en particulier a Pont de Sevres (plus de

Pont de Sevres B “\

952 000 m? ) \
Issy RER
380976 m?

/’ Fort d'lssy -
Vanves - Clamart
187 313

58

\

50000 m?), Noisy — Champs (38 000 m?),
Villejuif ~ Institut  Gustave-Roussy
(21000 m?) et Bry — Villiers — Champi-
gny (17000 m?) et Bagneux (16500 m?).
Malgré des surfaces totales d’activités
programmées plus modestes, les quar-
tiers de gare de Champigny Centre et
dans une moindre mesure celui de Saint-
Maur - Créteil donnent une importance
au développement du commerce: a
Champigny Centre, les 9200 m? de sur-
faces commerciales programmées repré-
sentent prés de 30 % de la programma-
tion totale des projets du quartier.

Enfin, les quartiers de gare accueil-
leront également de
équipements hoteliers, en lien avec
la nouvelle desserte en transports ou
les équipements existants ou a venir,
a I’'image de Bry - Villiers — Champi-
gny (30000 m?), Villejuif Louis-Aragon
(12500 m?), Créteil I’Echat (10000 m?)
ou Villejuif Institut Gustave-Roussy et
Noisy — Champs (9000 m? chacun).

nouveaux

Chatillon -
Montrouge
57 550 m?
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Arcueil

PROGRAMMATION DES PROJETS
D'’AMENAGEMENT DANS LES QUARTIERS
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Mesurer I'évolution du nombre d’habitants et d'emplois
entre 2010 et 2015

Pour mesurer I’évolution du nombre d’habitants dans les quartiers de gare,
C’est-a-dire le rayon de 800 metres a partir de ’lemplacement des futures gares, ce
sont les données de I’Insee a la maille de diffusion la plus fine qui ont été utilisées
jusqu’a présent dans I’Observatoire des quartiers de gare du Grand Paris Express.
Il s’agit des données aux carreaux de 200 m par 200 m.

Ainsi en 2010, les 68 quartiers de gare du GPE regroupaient 1 410 000 habitants,
dont 415 500 habitants dans les 16 quartiers de gare de la ligne 15 sud.

Mi 2019, I'Insee doit mettre a disposition un nouveau jeu de données aux car-
reaux de 200 m par 200 m. Cela permettra de savoir comment le nombre d’habi-
tants a évolué entre 2010 et 2015. Mesurer I’évolution du nombre d’emplois
dans les quartiers de gare de la ligne 15 sud n’est pas encore possible a partir des
statistiques disponibles. En effet, le portrait du tissu économique des quartiers de
gare a été dressé a partir des données CLAP 2012. Il ne pourra pas étre actualisé
avant 2020 a partir des données CLAP 2017.
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Un rééquilibrage territorial timide

Une dynamique de projet
lancée a I'ouest de la ligne

Les 80 projets d’aménagement se répar-
tissent le long de la ligne 15 sud avec
une dynamique de construction bien
engagée a I'ouest de la ligne: dans le
quartier de gare de Pont de Sevres, il ne
reste que 13 % des surfaces program-
mées totales a batir, la grande majorité
sur I’ile Seguin dans le cadre de la ZAC
Seguin-Rives de Seine. La dynamique
est également bien entamée a Issy RER,
Fort d’Issy — Vanves — Clamart et Ar-
cueil — Cachan.

De Bagneux a Noisy — Champs, les
projets urbains dans les quartiers
de gare sont a leurs prémisses ou
a tout le moins encore loin de leur
achevement. a Villejuif Institut Gus-
tave-Roussy, le chantier de la gare du
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GPE annonce les premiers chantiers de
la ZAC Campus Grand Parc, tandis qu’a
Noisy - Champs, le développement
autant que le renouvellement urbain
de ce quartier est toujours en cours et
98 % des surfaces programmeées restent
encore a batir.

D’importantes surfaces de
logements programmeées

Dans les 16 quartiers de gare de la ligne
15 sud, 2,8 millions de m? de logements
sont programmés dans les 80 projets
d’aménagement recensés comme étant
en cours de réalisation. Sur ce total, en-
viron 1 million de m? de logements ont
déja été livrés a ce jour.

Ces surfaces de logements sont ce-
pendant concentrées dans 4 quar-
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tiers de gare: les quartiers de gare de
Pont de Sévres, Les Ardoines, Créteil
I’Echat et Noisy - Champs concentrent
a eux seuls 1,5 million de m? de surfaces
de logements programmeées, soit envi-
ron 300000 m? minimum, tandis que 6
quartiers de gare prévoient quant a eux
moins de 100000 m? dans le cadre de
leurs projets d’aménagement. Il s’agit
de Chatillon - Montrouge, Villejuif
Louis-Aragon, Vitry Centre, Le Vert de
Maisons, Saint-Maur — Créteil et Cham-
pigny Centre.

Le quartier de gare de Noisy — Champs
prévoit la construction de 530000 m? de
logements, répartis principalement dans
les ZAC de la Haute Maison (200000 m?
a I’horizon 2028) et des Hauts-de-Nesles
(230000 m? pour 2035). La ZAC Pole Gare
de Noisy — Champs prévoit quant a elle
80000 m? a batir d’ici 2035 a proximité de
la future gare du GPE.

338 648

156 756 m?

TN/ ﬁ/x

A Pont de Sévres, les prés de 400000 m?
de logements programmeés dans le cadre
de la ZAC Seguin-Rives de Seine ou dans
le projet de renouvellement urbain de
Pont de Sevres sont d’ores et déja livrés.
Dans le quartier de gare des Ardoines
a Vitry-sur-Seine, les 70000 m? de lo-
gements du PRU Balzac sont sur le
point d’étre livrés dans leur entiéreté.
Lessentiel des surfaces programmées
concernent désormais la ZAC Gare des
Ardoines et ses 229000 m? de loge-
ments prévus entre 2022 et 2035.

Enfin, a Créteil I’Echat, la moitié des
programmes de logements est déja li-
vrée, comme dans les ZAC Centre an-
cien et Petit Pré/Sabliéres. Les m? res-
tant a construire concernent la ZAC
du Triangle de I’Echat (90000 m? sur
la période 2023-2027) et les projets
connexes de la SGP au niveau de la gare
du GPE (52000 m? environ).

Noisy - Champs
1323792 m?

—

apur

61



Laction fonciere de I'Etablissement Public Foncier

d’'lle-de-France

Contribution de I'Etablissement public foncier d’lle-de-France (EPFIF)

Une intervention de I'EPFIF
dans 80 % des communes
appelées a accueillir une gare
du GPE

La mobilisation du foncier autour des
gares est un enjeu majeur qui doit fa-
voriser le développement équilibré de
nouveaux quartiers et organiser leur
mutation afin de garantir leur densité
et la qualité des programmations des
projets.

L'engagement de I’EPF Ile-de-France
est dés a présent fortement ancré dans
ces territoires par la formalisation de
partenariats aupres de 80 % des com-
munes appelées a accueillir une gare
du Grand Paris Express (GPE).

Le volume des engagements finan-
ciers de 'EPFIF s’éléve ainsi a pres de
2,3 milliards d’euros, soit environ la
moitié des engagements de I’Etablis-
sement a I’échelle régionale.

Des modes d'interventions
ciblés

Les interventions fonciéres de ’EPFIF
sont adaptées a la nature du tissu ur-
bain existant, la maturité du projet ur-
bain et I’horizon de mise en service de
la gare. Il intervient ainsi :

«En anticipation sur des tissus déja
constitués par une action de mai-
trise fonciéere sur des ilots identifiés
comme mutables et densifiables a
court terme ;

» En régulation a l'intérieur de grands
périmeétres autour des gares, par une
action de veille fonciére qui vise a sai-
sir des opportunités et accompagner le
renouvellement urbain.
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La Convention d’intervention fonciéere
signée en 2016 entre ’EPFIF, la Com-
munauté Urbaine Grand Paris Seine et
Oise (GPS&O) et le Département des
Yvelines, illustre a cet égard I’action
anticipatrice et régulatrice de ’EPFIF
autour des gares.

La mise en place de périmeétres de veille
fonciere de 800 metres autour de cha-
cune des 9 gares du territoire qui sera
desservie par le RER E, a I’occasion du
prolongement d’EOLE, permet de saisir
les opportunités et d’exercer un controle
sur le marché, durant la période d’élabo-
ration des projets urbains.

e Dans une logique de réserves fon-
ciéres par le biais de véhicules dédiés
au portage de long terme sur des sec-
teurs en devenir appelés a muter en
profondeur une fois que les conditions
de leur transformation seront réunies
(mise en service des gares, ...).

Le Conseil d’administration de I’EPFIF

a ainsi validé en 2018 la création de la

Fonciere Publique d’lle-de-France, fi-

liale constituée avec la Caisse des Dé-

pots et Consignations.

La Société portera du foncier et de I’'im-
mobilier afin d’en maitriser le cott. I
s’agit de permettre la relance de grandes
opérations d’aménagement en Ile-de-
France, notamment a proximité des fu-
tures gares du Grand Paris, et de rendre
possible la mixité des programmes (lo-
gement social, activités économiques,
logement, tertiaire...).

La Fonciére publique d’Ile-de-France
achetera des fonciers occupés par des
activités économiques, les exploitera
le temps de portage et les libérera au
moment opportun pour les céder a des
aménageurs a un co(t maitrisé.

LES ENGAGEMENTS FINANCIERS
DE LEPF PAR LIGNE DU GRAND PARIS
EXPRESS

@ 537me
@ 1449 Me
@D 537me
@ 371me
207 M€
Engagement total
2 285 M€

Source : EPFIF, 2019
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L’originalité du modéle de cette socié-
té est qu’il permet un écrasement des
prix a la fois par sa capacité a anticiper
trés en amont les futures opérations
sans générer de colts de portage, mais
aussi en réinvestissant les revenus de
I’exploitation des actifs pour couvrir
les colts de portage et diminuer le
prix de sortie.

Ce véhicule innovant de portage long
terme permet ainsi d’accompagner les
collectivités confrontées aux phéno-
meénes de spéculation fonciére sur les
territoires a enjeux métropolitains et
régionaux.

Capitalisée a hauteur de 20 M€ (EPFIF
majoritaire a 60%), cette société mobi-
lisera fortement le levier de I’emprunt
a hauteur de 80 M€, portant sa capacité
d’investissement a 100 M€ pour acqué-

INTERVENTIONS DE LEPFIF rir des actifs immobiliers.

DANS LES FUTURS QUARTIERS DE GARE
DU GRAND PARIS EXPRESS

-
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Une expertise

et des partenariats

Par ailleurs, pour permettre la mise en
place d’une stratégie fonciéere a I’échelle
de territoires homogénes et notamment
autour des gares, ’EPF Ile-de-France
propose d’accompagner les Collecti-
vités dans I’élaboration de Plans stra-
tégiques fonciers, du volet foncier des
PLH et/ou des PLU/PLUI.

Pour cela, il apporte un conseil et une
expertise aux Collectivités partenaires
et participe au co-financement d’études.
Enfin, ’EPF Ile-de-France a également
développé des partenariats avec les ac-
teurs du transport en Ile-de-France au
travers de conventions cadres ou proto-
coles de partenariats avec la Société du
Grand Paris et Ile-de-France Mobilités.

Le Mesnil-Amelot

= Adroport COG 2

Grand Paris Express |/ Types dinterventions fonciéres
| =e= Ligne 14 et gares | @ Veille foncidre

= Ligne 15 et gares | | @ Maitrise fonclére
e Ligne 16t gares |

oo m Ligne 17 et gares L

e Ligne 186t gares

Veille ot Maitrise fondiéne
@ [ dintervention EPFIF

| Partenariats EPFIF \;: Montant des engagements

Commune sous _/ ﬂgﬂg
Sonvention | 100 M
! g 50 ME
Comnmune non 'é‘ i
7 comventionnee II | é‘ y ToMe
| mmmmm D T e
worrrrrmwell ave b comemn de Pass (30 WO
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LOGEMENTS DES BAILLEURS SOCIAUX
- PARC EXISTANT ET LOGEMENTS
SOCIAUX AGREES EN 2015, 2016 ET 2017

Nombre de logements
o Tas0
© 512100

Q 101 et plus

I Logements sociaux existants (PLAI, PLUS, PLS)
Autres logements géres par les bailleurs sociaux
Logements sociaux agréés entre 2015 et 2017

Périmeétre de 800 m
autour des futures gares du GPE

Source : DRIHL RPLS, Version Loi 2017, SISAL 2018
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X|te soclale et |13

30% de logements sociaux

dans les quartiers de gare
Certains quartiers présentent des
proportions trés fortes de logements
sociaux : a Bagneux, au Vert de Maisons
ou a Noisy — Champs, ils représentent
plus de la moitié du parc de logement,
et a Vitry Centre, Chétillon - Montrou-
ge, Champigny Centre ou Les Ardoines,
on en compte plus d’un tiers.

A linverse, le parc de logement de
certains quartiers est trés peu doté
en logements sociaux, en particulier
Fort d’Issy — Vanves — Clamart ou Saint-

B /o0 oo\ 'y S
> .0 EehatilloniMontrouge
- @ Q,

par T e AR

(& ¢
> N J8Sh . Bagneux
|~

reduction des inegalites

Maur - Créteil, ou I’'on en compte moins
de 15%. En moyenne, on compte 30%
de logements sociaux dans les 16 quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud.

Des évolutions en termes

de mixité sociale

La mixité sociale dans les quartiers de
gare peut s’analyser au regard du parc
existant, de la production des nouveaux
logements sociaux ainsi que des opéra-
tions de renouvellement et d’améliora-
tion du parc existant.

~®0 o
Villejuifinstitat’? @ 0o (5
glutinstit %)
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PART DES LOGEMENTS SOCIAUX ACTUELS DANS LE PARC DE LOGEMENT DANS LES
QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

60% -
36% 54%

50% 50%
40%
40%
/ 36% 34% 35%
32%
30%
, o 27%
25% 949, 25% 24% 24%
20%
%
1° 12%
10% I
0% = - - | - - - - - - - || - | - -

Pontde Issy Fort Chatillon Bagneux Arcueil - Villejuif Villejuif Vitry Les LeVert Créteil Saint- Champigny Bry-  Noisy -

Sévres RER d'Issy Montrouge Cachan Institut Louis- Centre Ardoines de I'Echat Maur- Centre Villiers- Champs
- Vanves Gustave- Aragon Maisons Créteil Champigny
- Clamart Roussy

Sources : DRIHL, SISAL 2018, DGI 2015
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A ce titre, les actions programmées dans
le cadre des PRU et NPNRU du Vert de
Maisons (Chantereine a Alfortville) ou de
Vitry Centre (Cceur de Ville) mettent en
évidence I’objectif de maintien de I’acces
des populations locales au logement so-
cial. En particulier a Vitry-sur-Seine ou
il est envisagé, outre 'amélioration du
parc social existant en termes de confort
thermique notamment, la reconstruc-
tion de 40 a 50% de logements sociaux
dans les quartiers Politique de la ville,
dans une proportion de 25% de PLAI,
65% de PLUS et 10% de PLS (cf p. 22-23).
Dans un contexte d’amélioration de la
desserte en transports en commun de
ces quartiers, par le GPE ou par d’autres

modes, ’objectif ici est avant tout de
profiter de ces projets pour offrir de
meilleures conditions de vie pour les
populations plus modestes, plutot
que de chercher a attirer de nouveaux
ménages, au pouvoir d’achat supérieur
et qui pourraient contribuer a la gentrifi-
cation négative de ces quartiers.

Une autre approche est celle constatée
a Issy RER, dans le cadre de la ZAC Léon
Blum, qui prévoit 1/3 de logements
sociaux parmi les 116 500 logements
programmés. Elle vise une améliora-
tion de la mixité sociale du quartier,
dans une optique de changement
d’image de cette partie de la ville d’Is-
sy-les-Moulineaux.

Une production de logements sociaux
importante dans les quartiers de gare
et une plus grande diversité de tailles
de logements et de catégories de

financement

Les données du fichier SISAL, trans-
mis par la DRIHL, permettent de lo-
caliser les nouveaux programmes
de logements sociaux a l’adresse et
ainsi de dénombrer ceux qui sont si-
tués dans les quartiers de gare du GPE,
de suivre dans le temps 1’évolution des
grands équilibres et de voir notamment
si I'offre nouvelle permet d’aller dans
le sens d’un rééquilibrage de I’offre so-
ciale. a ’occasion de cette étude sur les
mutations dans les quartiers de gare de
la ligne 15 sud, les agréments pour les
années 2015, 2016 et 2017 ont été ana-
lysés, soit une trés courte période de
3 ans, ce qui invite a la prudence dans
I’interprétation qui est faite de ces don-
nées et a poursuivre le suivi des agré-
ments de logements sociaux dans le
temps au minimum jusqu’a la mise en
service compléte du Grand Paris Ex-
press en 2030.
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800 nouveaux logements
sociaux dans les quartiers

de gare chaque année

Selon le fichier SISAL, en 3 ans de
2015 a 2017, 2 398 logements loca-
tifs sociaux ont été agréés dans les
16 quartiers de gare de la ligne 15
sud, soit en moyenne environ 800
logements sociaux par an. Ils corres-
pondent a 55 opérations, soit des opéra-
tions de 44 logements en moyenne.

Ces nouveaux logements
sociaux s'ajoutent aux 46000
logements sociaux qui existent
aujourd’hui dans les 16 quartiers
de gare de la ligne 15 sud

Ces nouveaux logements sociaux se ré-
partissent a parts quasi-égales entre les
différentes catégories de financement
du logement social : 31% de logements
trés sociaux destinés aux ménages
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les plus modestes financés en PLAI,
31% des logements sociaux clas-
siques financés en PLUS et 38% de
logements sociaux destinés aux mé-
nages des classes moyennes financés
en PLS. Cette derniére catégorie de
financement est la plus représentée.

PARC SOCIAL ET LOGEMENTS SOCIAUX AGREES DANS LES QUARTIERS DE GARE
DE LA LIGNE 15 SUD EN 2015, 2016 ET 2017

REPARTITION PAR CATEGORIE DE FINANCEMENT :

PLS PLAI
3453 (8%) 1044 (2%)

PLAI
PLS 739 (31%)
907 (38%)

PLUS
41421 (90%)

PLUS
752 (31%)

Ensemble du parc social = 45900 Logements sociaux agréés en 2015-16-17 = 2 400

REPARTITION PAR TAILLE DE LOGEMENT :

1 et 2 pieces
32%

1 et 2 pieces
65%

Ensemble du parc social = 45900 Logements sociaux agréés en 2015-16-17 = 2 400

REPARTITION LOGEMENT SOCIAL FAMILIAL/ RESIDENCES

Logement
en résidence
659 (27%)

Sources : DRIHL, SISAL 2018, RPLS 2017
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Cette répartition s’approche de la clé de
répartition fixée par la loi SRU et differe
sensiblement de la clé de répartition
PLAI/PLUS/PLS dans le parc existant,
qui dans les quartiers de gare de la ligne
15 sud comme dans la Métropole du
Grand Paris dans son ensemble est ca-
ractérisé par une prédominance des lo-
gements sociaux financés en PLUS. Se-
lon le fichier RPLS, dans les 16 quartiers
de gare de la ligne 15 sud, les 45 918 lo-
gements sociaux existant en 2017 se
répartissent entre 2% de PLAI, 90%
de PLUS et 8% de PLS.

Des logements sociaux

plus petits

Autre caractéristique des nouveaux lo-
gements sociaux agréés dans les quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud, une
majorité de petits logements, comme
en témoignent la répartition des loge-
ments sociaux financés par nombre de
piece et celle entre logements ordi-
naires et logements en résidence.

Selon le fichier SISAL,de 2015 a 2017, les
2 398 logements locatifs sociaux agréés
dans les 16 quartiers de gare de la ligne
15 sud se répartissent entre 65% de pe-
tits logements (de 1 et 2 piéces), 18% de
3 piéces et seulement 17% de grands lo-
gements (de 4 piéces ou plus). Le poids
des petits logements dans la production
de nouveaux logements sociaux dans
les quartiers de gare est confirmé par le
fait qu’un tiers des logements sociaux
fait partie d’une résidence, qu’il s’agisse
d’une résidence étudiante, sociale ou
dédiée a I’accueil des personnes agées.
Au regard de cette offre nouvelle en ré-
sidences, les résidences destinées aux
étudiants pésent un poids particuliere-
ment important méme s’il est difficile a
mesurer, précisément faute de disposer
des données SISAL nécessaires.

Cette offre nouvelle de logements so-
ciaux vient compléter Ioffre déja exis-
tante. En effet, les petits logements so-
ciaux (1 ou 2 pieces) représentent 32%
du parc social existant dans les quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud (source
RPLS 2017), les logements sociaux de 3
piéces représentent 38% et les grands
logements de 4 pieces ou plus 30%.
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Une intensité de production
hétérogene le long de la ligne
Les 2400 agréments octroyés de 2015
a 2017 dans les quartiers de gare de la
ligne 15 sud correspondent a accroisse-
ment du parc social de 1,8% par an en
moyenne, soit une progression marquée.
D’un bout a I’autre de la ligne 15 sud,
la production récente de logements
sociaux n’est pas aussi intense.

Dans les quartiers de I’ouest de la ligne,
de Pont de Sévres a Bagneux, moins
de 50 logements sociaux par an en
moyenne ont été agréés au cours des 3
derniéres années (2015-17).

C’est aussi le cas a I’autre extrémité de
la ligne, de Champigny Centre a Noisy
Champs, ainsi qu’a Vitry Centre. Dans
les autres quartiers, ce sont entre 550
et 90 logements sociaux qui ont été
agréés au cours des derniéres années.
Dans les quartiers de gare d’Arcueil Ca-
chan (+178 logements sociaux par an en
moyenne) et de Villejuif Louis-Aragon
(+125 logements sociaux), la production
a été particulierement soutenue.

Dans plusieurs quartiers de gare de la
ligne 15 sud, les agréments récents de
logements sociaux vont dans le sens
d’un rééquilibrage. C’est notamment
le cas a Bagneux, Vitry Centre, Le Vert
de Maison, Champigny Centre et Noisy -
Champs. Dans ces quartiers, le parc social
est d’ores et déja trés développé (supé-
rieur a 40% du parc), ce qui explique le pe-
tit nombre de logements sociaux agréés
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de 2015 a 2017. C’est aussi le cas dans le
quartier de gare de Saint-Maur - Créteil,
ou l'offre de logement social est limitée
mais ot le niveau des agréments de 2015
a2017 témoigne d’un effort de rattrapage.
Toutefois, dans les 3 quartiers situés a
I’'ouest de la ligne, Pont de Sévres, Issy
RER, et Fort d’Issy - Vanves - Clamart,
le parc social est en proportion moins
développé que dans les autres quartiers
(avec entre 15 et 25% de logements so-
ciaux) et le niveau des agréments est
lui aussi limité. C’est aussi le cas a Bry
Villiers Champigny. Dans le quartier de
gare d’Arcueil Cachan, le parc social est
important tout comme le niveau de la
production récente.

Au-dela de la question des grands équi-
libres dans la répartition des logements
sociaux au sein des quartiers de gare et
d’un quartier de gare a I’autre, I’analyse
des données sur les logements sociaux
agréés entre 2015 et 2017 montrent
que les nouveaux logements sociaux
construits dans les quartiers de gare
de la ligne 15 sud sont différents de
I’ensemble du parc existant. IIs se ca-
ractérisent par un nombre important
de logements trés sociaux financés en
PLAI, puisqu’ils représentent un poids
quasi équivalent au PLUS et PLS. Loffre
nouvelle se caractérise aussi par le
poids des petits logements, notamment
dans des programmes de résidences
étudiantes, sociales ou dédiées a I’ac-
cueil des personnes agées.
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CATEGORIE DE FINANCEMENT DES LOGEMENTS SOCIAUX AGREES DE 2015 A 2017 (MOYENNE ANNUELLE) DANS LES QUARTIERS DE GARE
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Comment évoluent les prix de vente des logements ?

Daprés les données de I'Observatoire Régional du Foncier (ORF)

Des I’annonce du tracé du Grand Pa-
ris Express, les risques de spéculation
immobiliere dans les quartiers de gare
desservis ont été identifiés. Les services
de I’Etat et la Société du Grand Paris ont
alors mis en place en 2013 un dispositif
d’observation des dynamiques de mar-
ché foncier et immobilier et un suivi
des prix des logements neufs et anciens
dans les quartiers de gare du Grand
Paris Express. Ce dispositif est mis en
ceuvre par I’Observatoire Régional du
Foncier (ORF) d’Ile-de-France a partir
de la base notariale (BIEN).

Un effet limité du GPE

sur les prix des logements
jusqu’a présent

La note de conjoncture publiée en octobre
2018 indique que l’arrivée du GPE semble
avoir un effet limité sur les prix de vente
des logements anciens jusqu’a présent. Le
contexte est celui d’'un marché immobilier
francilien dynamique, avec notamment
un niveau record de transactions enre-
gistrées sur le marché du neuf en 2017 et
des niveaux de prix en légére progression
entre 2016 et 2017. Dans les quartiers
des futures gares du GPE (ainsi que
ceux du prolongement de la ligne 11 et
d’Eole), le volume des transactions et
les prix progressent un peu plus vite
dans que dans leurs communes de rat-
tachement et qu’en ile-de-France en
général. Mais le prix des logements est
toujours plus bas dans les quartiers de
gare que dans les communes de ratta-
chement de ces quartiers.

De plus, les évolutions sont trés variables
d’un quartier a I’autre, sans lien univoque
avec le calendrier de mise en service du
GPE. Les quartiers de gare ou lactivité
immobiliére est la plus forte et la valori-
sation la plus importante ne sont pas ceux
qui seront mis en service les premiers.
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Un volume global

de transactions en hausse

dans les quartiers de gare
Concernant le nombre de transactions,
le volume global des ventes d’appar-
tements neufs et anciens a fortement
progressé dans les communes accueil-
lant les futures gares et plus encore
dans les quartiers de gare eux-mémes.
Le nombre de ventes entre 2016 et 2017
a progressé de +35% dans les 118 com-
munes dans lesquelles se trouvent 1 des
85 nouvelles gares (Grand Paris Express,
ligne 11 et Eole) et de +43% dans les 85
quartiers de gare (soit 11 135 ventes en
2017 contre 7 781 ventes en 2016) mais
seulement +36% dans les quartiers du
Grand Paris Express.

Les quartiers de gare du GPE les plus
dynamiques sont Mairie de Saint-Ouen
(ligne 14), Bécon-les-Bruyeres, Bois-Co-
lombes et les Agnettes (ligne 15 ouest),
avec entre 400 et 630 ventes réalisées
en 2017 dans chacun de ces quartiers.
Les quartiers de gare de la ligne 15 sud
se caractérisent par un nombre de tran-
sactions plus limité et variable selon les
quartiers. C’est Issy RER qui enregistre
le plus grand nombre de transactions
(environ 300 en 1 an), suivi de Pont de
Sevres et Chatillon - Montrouge, avec
environ 280 transactions chacun.

Des prix de vente en moyenne
inférieurs dans les quartiers

de gare

Concernant les prix de vente moyens
au m? neuf et ancien, ils sont toujours
plus faibles que dans les communes
accueillant les futures gares qu’en
moyenne en le-de-France (hors Paris)
mais ils y augmentent plus rapidement
au cours de la derniére année.

En Ile-de-France, les prix de 'immobilier
neuf et ancien ont augmenté de 2,8 % sur

un an (pour un prix moyen en 2017 de 5
890 €/m?) contre +4 % dans le périmétre
de I’ensemble des communes portant 1
des 85 gares du GPE, du prolongement de
la ligne 11 et d’Eole (pour un prix moyen
de 4 869 €/m? en 2017). Dans les 85 quar-
tiers de gares, les évolutions sont un peu
plus marquées : + 6% pour un prix moyen
au m? plus faible (4 826 €/m? en 2017).
Le baromeétre comparant les prix
de vente des appartements anciens
dans chaque quartier du GPE par
rapport au prix moyen de sa (ou ses)
commune(s) d’appartenance montre
que les niveaux de prix et le nombre
de transactions varient beaucoup
d’un quartier de gare a I’autre.

Sur la ligne 15 sud,

des prix plus élevés a l'ouest
Pour ce qui concerne la ligne 15 sud, les
prix sont plus élevés dans la partie
ouest de la ligne, de Pont de Sévres a
Chatillon - Montrouge (compris entre
5000 et 7 200 €/m?), qu’a extrémité est
de la ligne, a Bry - Villiers - Champigny
et Noisy - Champs ainsi qu’a Vitry Centre
(compris entre 1 000 et 3 000 € par m?).
Ces écarts entre quartiers reflétent ceux
qui existent entre les communes dans
lesquelles se trouvent ces quartiers. Par
ailleurs, dans tous les quartiers sauf un
(Villejuif Louis-Aragon), les prix des ap-
partements anciens sont semblables ou
inférieurs en moyenne dans les quartiers
de gare que dans les communes de ratta-
chement. Dans 7 quartiers, les prix sont
inférieurs de 5% a ceux des communes de
rattachement et dans 2 quartiers, Noisy
- Champs et Bry - Villiers - Champigny,
les prix sont inférieurs d’au moins 15%
a ceux enregistrés dans les communes
de rattachement. Dans les 6 autres quar-
tiers, les prix sont semblables a ceux de
la ou les communes de rattachement.
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VENTES ET PRIX MOYENS DES APPARTEMENTS AUTOUR DES GARES DU GRAND PARIS EXPRESS (EN 2017)
ET COMPARAISON DES PRIX AVEC CEUX DES COMMUNES D’APPARTENANCE
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11 gares hors Paris
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Y a-t-il un effet « quartiers de gare » sur les loyers
dans les quartiers de la ligne 15 sud ?

D'aprés une étude de I'OLAR lobservatoire des loyers de I'agglomération parisienne

Un travail mené a titre
exploratoire sur 4 quartiers
L’Observatoire des loyers de 1’agglo-
mération parisienne, 'OLAP, a réalisé
a la demande de la SGP une étude pour
mesurer I'impact éventuel du Grand Pa-
ris Express sur le niveau des loyers. Ce
travail a été mené a titre exploratoire
sur 4 quartiers de la ligne 15 sud, ces
quartiers situés a I'extrémité ouest de
la ligne se caractérisant par la présence
d’un parc locatif privé développé et par
conséquent d’un nombre suffisant de
données de loyer pour établir une valeur
pour I’'année 2017. Il s’agit des quartiers
de Pont de Sévres (3 350 observations),
Issy RER (1 660 observations), Fort d’Is-
sy - Vanves - Clamart (2 340 observa-
tions) et Chatillon - Montrouge (plus de
3 000 observations).

Les traitements statistiques ont été effec-
tués a partir de la base OLL 2017 de I’Olap,
limitée aux logements non meublés.
LOlap a isolé, par une modélisation éco-
nométrique du niveau des loyers, Ieffet
éventuel de la proximité des logements a
une future gare sur ce niveau.

Le modeéle utilisé pour détecter un
éventuel effet des quartiers de gare sur
le niveau des loyers est un modéle log
linéaire qui vise a expliquer le niveau du
Log du loyer mensuel hors charges en
fonction des caractéristiques du loge-
ment, de 'immeuble et de son environ-
nement. ’Olap a établi un modéle pour
chaque quartier de gare.

Toutes les variables explicatives poten-
tielles ont été mises dans le modele et
enlevées le cas échéant si elles s’averent
non significatives : nombre de piéces
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et surface moyenne par piece, type de
gestion (directe, déléguée), nom de la
commune, époque de construction, an-
cienneté d’occupation, logement a loyer
intermédiaire, dans ou hors du rayon de
800 métres autour de la gare.

Des niveaux de loyers

différents d’'un quartier

de gare a l'autre

Dans le zonage en sept zones habituel-

lement utilisé par I’Olap pour décrire

les loyers de ’agglomération parisienne

(la zone 1 étant située au coeur de Paris

correspondant a I’indice 207), les com-

munes de rattachement se répartissent

dans trois zones :

e zone 2 (indice 174) : Boulogne-Billan-
court ;

ezone 4 (indice 142) : Chatillon, Is-
sy-les-Moulineaux, Montrouge,
Sevres, Vanves ;

ezone 5 (indice 121) : Clamart, Mala-
koff.

Les parcs locatifs n’étant pas identiques

d’un territoire a l’autre, la hiérarchie

des loyers moyens pratiqués peut s’éloi-

gner de ces indices. En effet en 2017,

le loyer moyen au m? des logements

non meublés dans les quartiers de gare

s’établit a :

e quartier de gare de Pont de Sevres :
21,2€/m?;

e quartier de gare d’Issy RER : 19,8 €/
m?;

e quartier de gare de Fort d’Issy - Vanves
- Clamart : 18,6 €/m? ;

e quartier de gare de Chatillon -
Montrouge : 17,2 €/m?.

Un effet « quartier de gare »
limité et dans le sens d’'une
légere décote en 2017

Létude a mis en évidence un effet
«quartier de gare» sur le niveau des
loyers dans le parc locatif privé. Cet ef-
fet est négatif pour 3 quartiers de gare
et positif pour 1 quartier de gare, Issy
RER, qui bénéficie d’ores et déja de la
desserte par un transport en commun
lourd (le RER C). La « décote » obser-
vée en 2017 pour les 3 autres quartiers,
Pont de Sevres, Fort d’Issy - Vanves
- Clamart et Chatillon - Montrouge
s’explique en partie par les chantiers
qui sont actuellement en cours et per-
turbent la vie de ces quartiers, notam-
ment la circulation.

Toutefois I’étude met aussi en évidence
que cet effet est limité. En effet la pré-
sence d’un parc dit intermédiaire, géré
par des bailleurs institutionnels, et
souvent bon marché, a un pouvoir ex-
plicatif 4 a 5 fois plus important que la
proximité ou non des futures gares du
Grand Paris Express. De la méme ma-
niere, ’ancienneté d’occupation du lo-
gement présente un pouvoir explicatif 3
ou 4 fois plus important.

Des analyses approfondies

et étendues a 9 nouveaux
quartiers d’ici juin 2019

L’étude menée a titre exploratoire sur 4
quartiers de gare sera étendue a 9 nou-
veaux quartiers de gare entre mars et
juin 2019 : 5 nouveaux quartiers de gare
de laligne 15 sud (Arcueil-Cachan, Ville-
juif Louis Aragon, Saint-Maur Créteil,



ANALYSE DE LEFFET « QUARTIER DE GARE » SUR LE NIVEAU DES LOYERS PRIVES EN 2017

Quartier de gare
R? ajusté
Nombre d'observations

Effet bailleur intermédiaire
/ libre

Effet buffer / hors buffer

Ancienneté d'occupation
(10 ans et +/< 1 an)

Disparité au sein
du quartier de gare

Source : OLAP 2019
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Champigny Centre et 4 quartiers desser-
vis a I’horizon 2024 (Kremlin Bicétre Ho-
pital sur la ligne 14 sud, Saint Ouen RER
C, Mairie de Saint-Ouen et Saint-Denis
Pleyel sur la ligne 14 nord).

Un approfondissement de ces premiers
résultats pourrait étre envisagé en pre-
nant en compte I’éventuel effet des sta-
tions de métro et des gares existantes
pour I’isoler de celui des nouvelles
gares. Une autre maniere d’aller plus
loin serait aussi de suivre dans le temps
Iévolution des loyers et peut-étre de

(Clamart par rapport

Pont de Sévres Issy RER
0,82 0,87
3351 1660
-16 % -37 %
4% +6 %
17 % -24 %
-18 %

(Vanves par rapport

Fort d’Issy - Vanves - Clamart

voir s’il est pertinent de distinguer plu-
sieurs périmetres d’observation a I'inté-
rieur du rayon de 800 metres.

Ainsi, I’effet gare est mesuré et joue
plutét dans le sens d’une légere dé-
cote pendant la phase du chantier. Si
un futur propriétaire peut se proje-
ter et anticiper les effets positifs de
la desserte du quartier par le métro,
il n’en va pas de méme pour un loca-
taire. Pour ce dernier, c’est la desserte
actuelle qui prévaut.

Chatillon - Montrouge

0,85 0,75
2341 3027
41 % 29 %
-6 % -6 %
20 % 11 %
-11% -16 %

(Chatillon par rapport
a lssy) a Montrouge)
5% -19 %
(Malakoff par rapport

alssy) a Montrouge)
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La réduction des inégalités sociales

Un métro qui dessert

de nombreux quartiers

en difficulté

Le Grand Paris Express desservira 53
Quartiers de la Politique de la Ville (QPV),
dont 12 se trouvent dans les 16 quartiers
de gare de la ligne 15 sud. Le renouvelle-
ment urbain est fortement présent dans
ces quartiers, avec 11 projets financés par
I’Agence Nationale pour la Rénovation
Urbaine (Anru) recensés dans les quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud.

Le GPE améliorera de maniére signi-
ficative la desserte des quartiers de la
politique de la ville : amélioration de la
qualité de service, réduction du temps de
transport quotidien, développement des
services par la proximité, facilitation de
la mobilité des habitants et travailleurs.

Au-dela du désenclavement des terri-
toires les plus pauvres, le GPE devrait
concourir au développement écono-
mique de ces derniers par ’amélioration
de l’accessibilité des zones d’emploi,
d’enseignement et de formation, contri-
buant ainsi a créer une dynamique de
développement dans les quartiers de la
politique de la ville. Toutefois, la créa-
tion d’une desserte ou l’amélioration
de l’accessibilité n’a pas d’effet auto-
matique sur le développement urbain.
C’est la dynamique de projet en lien
avec la mobilisation des acteurs qui
permettra le développement urbain
et les changements dans les quar-
tiers QPV situés autour des nouvelles
gares, ce qui demande un accom-
pagnement pour assurer une dyna-
mique de développement.

Des Chartes promoteurs dans 9 communes de la ligne 15 sud

D’aprés une étude menée en février
2018 par le cabinet Inovefa sur les 22
communes desservies par la ligne 15
sud, 9 communes (Alfortville, Arcueil,
Bagneusx, Champigny-sur-Marne,
Champs-sur-Marne, Malakoff, Noisy-
le-Grand, Villiers-sur-Marne, Vitry-
sur-Seine) sont dotées d’une charte
signée entre la ville et les promoteurs
souhaitant développer une opération
sur le territoire communal, ou d’un
dispositif de prix maitrisé. Ces chartes
sont organisées de facon trés variable
selon les villes et portent des noms dif-
férents (« charte de la promotion et de
la construction », « charte promoteur », «
charte de 'aménagement, de la construc-
tion et de la réhabilitation durables »).

Elles sont créées a I’initiative des mu-
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nicipalités et ont vocation a assurer
que les opérations immobiliéres déve-
loppées sur leur territoire soient qua-
litatives, innovantes et permettent de
répondre aux besoins des populations
locales tout en respectant les exigences
fixées dans les Plans Locaux d’Urba-
nisme (PLU) et dans les Programmes
Locaux de I’Habitat (PLH).

Depuis les premieres chartes adoptées
en 2013, on en compte environ cin-
quante en Ile-de-France au début de
I’année 2018 (Inovefa).

Le plus souvent, ces chartes fixent une
part de logements sociaux a inclure
dans toute une opération, I’encadre-
ment des prix de sortie (dispositif de «
prix maitrisés ») et la formalisation des
étapes a suivre pour I’obtention d’un

permis de construire.

Les chartes promoteurs encouragent
également Iinnovation dans la
construction, la qualité architecturale
des immeubles, I'utilisation de maté-
riaux durables et pérennes et le raccor-
dement a des systemes de géothermie
ou de collecte pneumatique des dé-
chets si existants.

Le plafonnement des prix et 'ouver-
ture a la commercialisation anticipée
pour les ménages locaux sont deux
moyens pour les communes de per-
mettre la poursuite des parcours rési-
dentiels de leurs habitants sur la com-
mune, dans un contexte d’inquiétude
autour des risques d’augmentation des
prix immobiliers en lien avec ’arrivée
du nouveau métro.
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LAMELIORATION DE LACCESSIBILITE DU CENTRE DE VITRY-SUR-SEINE a titre d’exemple, I’isochrone ci-des-
sous montre I’évolution du territoire ac-
Vitry Centre Vitry Centre . .
v v cessible en 45 minutes de transports en
La Déf Noisy-Ch . . .
ek o commun depuis le quartier de la Pierre
plate a Bagneux, en 2016 et a I’horizon
AVEC LE 31 AVECLE ) 3
GRAND PARIS EXPRESS o GRAND PARIS EXPRESS == 2030, lorsque I'ensemble du réseau du
GPE sera mis en service.
~ Afficher la feuille de route ~v Afficher la feuille de route Les améliorations en termes d’ac-
e — 43 . 1.02 cessibilité sont considérables, mais
GRAND PARIS EXPRESS min GRAND PARIS EXPRESS h peuvent également étre appréhendées
a travers le calculateur de trajet de
la SGP qui montre les temps de par-
Vitry Centre Vitry Centre cours de gare a gare a I’horizon 2030,
Aéroport d'Orly Saint-Denis Pleyel de quartiers Politique de la Ville a des
quartiers accueillant des équipements
AVEC LE 15 AVEC LE 35 universitaires ou des bassins d’em-
GRAND PARIS EXPRESS i GRAND PARIS EXPRESS i . ) ’ 7
ik b plois. (Créteil, La Défense, I’aéroport
v Afficher la feuille de route ~ Afficher la feuille de route Paris-Charles de Gaulle, Saint-Denis
Pleyel, Noisy - Champs).
SANS LE 51 SANS LE 1,01
GRAND PARIS EXPRESS . GRAND PARIS EXPRESS h

Source : SGP, simulateur de voyage :
www.societedugrandparis.fr/gpe/actualite/le-simulateur-de-voyage-qui-compare-vos-trajets-daujourdhui-et-de-demain-755

ISOCHRONE CALCULE AU DEPART DE

LA GARE DE BAGNEUX (L15 SUD) A
PROXIMITE DE LAQUELLE SE TROUVENT
LES ENSEMBLES DE LOGEMENTS
SOCIAUX DE LA PIERRE PLATE

* Station de transport en commun
desservant le site :
Gustave Courbet Ligne de bus 188

Bk« Bt + Frasruin
RARUSLIGUE FRANCARS

\

| .,
=

Tui-gu-remy

Source : Données modélisées de la DRIEA/SCEP/DPAT/CEAT,
Carte réalisée en Juin 2017
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Une accessibilité augmentée

et facilitée aux équipements

de la ligne 15 sud

Les projets engagés sur la ligne 15 sud
comptent au total 469 030 m? de surface
de plancher de nouveaux équipements.
Loffre se répartit entre de grands équi-
pements métropolitains et de nouveaux
équipements de quartier répondant a
des besoins locaux.

La ligne 15 sud voit émerger de nom-
breux équipements de rayonnement
métropolitain, qui seront mis en ré-
seau par le Grand Paris Express. La
future ligne du métro sera ponctuée de
la Seine Musicale du quartier Pont de
Sevres, de la piscine Feng shui et de I’es-
pace culturel « le Temps des Cerises » (un
musée virtuel porté sur I’histoire du Fort
d’Issy) dans le quartier de Fort d’Issy —
Vanves — Clamart, d’un Pdle d’innova-
tion de recherche et de I’enseignement
et d’un Tiers-lieu au sein du Campus Ca-
chan dans le quartier d’Arcueil - Cachan,
d’un Pole universitaire interdisciplinaire

Pont de Sevres

Issy RER

Fort dllssy -
Vanves - Clamart
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de santé au sein du quartier de Villejuif
Institut Gustave-Roussy, de la Halle mo-
numentale dans le quartier des Ardoines,
ou encore d’un Pole culturel avec un ci-
néma multiplex et un Palais des Congres
de plus de 2 000 places dans le quartier
de Bry - Villiers - Champigny.

a la création de ces équipements mé-
tropolitains s’ajoute celle des équipe-
ments de rayonnement local, qui sont
essentiellement des groupes scolaires,
des créches, des gymnases, des com-
plexes sportifs, des salles polyvalentes,
des bibliothéques, des théatres locaux,
des centres sociaux et culturels, des re-
lais-mairie et des maisons de quartier.
Certains équipements existants, comme
des colléges, font I’objet d’une exten-
sion ou d’une réhabilitation.

Au sein des programmations, de nou-
veaux types d’équipements émergent
de maniére récurrente, comme des es-
paces de coworking ou des Maisons du
projet dédiées a informer les habitants

des projets engagés sur leur territoire.
Dans une logique de mise en ré-
seau des équipements nouveaux ou
existants et de rationalisation des
usages, certains acteurs de ’aména-
gement s’intéressent a la notion de
mutualisation. A titre d’exemple, la
Ville de Vitry-sur-Seine envisage d’ou-
vrir la cour de I’Ecole Jean Moulin en
dehors des horaires d’activités scolaires
afin de favoriser I’accés en proximité
des pratiques sportives.

LES EQUIPEMENTS DANS LES PROJETS

Equipement & I'échelle locale

W

E 3 Equipement a I'échelle métropolitaine

Grand Paris Express (GPE)
Périmetre de 800 m
autour des futures gares du GPE

Source : Apur - janvier 2019, aménageurs et collectivités

Vitry Centre

Villejuif
Louis-Aragon
Les Ardoines
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Exemples S
de temps de parcours

Entre le Mac Val a Vitry Centre
et ’'Université Paris-Est Marne-la-
Vallée (UPEM) a Noisy — Champs :

© MikouStudio +Hélene Binet

© PCA-STREAM

La piscine Feng shui, Fort d'Issy - Vanves - Clamart

20 min au lieu d’1h02

Entre I’Institut Gustave-Roussy
a Villejuif IGR et I'Hopital Henri
Mondor a Créteil I’Echat :

© Apur - Frangois Mohrt

© Jacques Hesters

12 min au lieu de 50 min

-

Entre la Seine Musicale a Pont
de Sevres et I’école des Ponts Paris
Tech a Noisy — Champs :

37 min au lieu d’1h01

]
=

S
e

]
=
=

5]

£

]
R<1
fiv}
©
<<
=
=
<<

© Apur

La réouverture de la Biévre, Arcueil - Cachan Le Centre d’Innovation Santé et Numérique,
Villejuif Institut Gustave-Roussy

. Seine Musicale
. Pole culturel et artistique

. Réouverture de la Biévre

AW N =

. Pole d'innovation et
d'excellence de recherche
et de 'enseignement

5. Pole Universitaire
Interdisciplinaire de
Santé (PUIS)

6. Centre d'Innovation

Santé et Numérique,
Creative Valley

Noisy - Champs

Bry - Villiers - Champigny
7. Halle monumentale
8. Nouveau centre de
Champigny Centre recherche de la société
Pernod-Ricard

9. Péle d'équipements
scientifique, économique
et culturel

Saint-Maur - Créteil
10. Cinéma multiplex

Créteil 'Echat 11. Palais des Congrés

12. Equipements
Le Vert universitaires

de Maisons
* Les projets surlignés sont
apur . P
ceux qui sont déja livrés.
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Matériaux, constructions
innovantes et réemploi

a I’heure de l’objectif de neutrali-
té carbone a horizon 2050, les muta-
tions urbaines doivent tendre vers une
ville neutre en carbone et résiliente.
Lobjectif de neutralité carbone réin-
terroge notamment la performance
énergétique des matériaux employés
dans la construction, comme ceux qui
composent la structure des batiments
ou leur isolation thermique. Parmi les
opérations de construction neuve de la
ligne 15 sud, certaines expérimentent
de nouveaux matériaux associés a des
techniques de construction innovantes.
Certains projets mettent ainsi en place
des innovations environnementales et
énergétiques a I’échelle des batiments,
tandis que d’autres portent cette ambi-
tion a I’échelle du quartier.

Les filieres de matériaux bio-sourcés
comme le bois émergent ainsi de ma-
niére récurrente et les batiments en
bois deviennent emblématiques au
sein des projets. Par exemple, la ZAC de
la Haute Maison, dans le quartier de gare
de Noisy - Champs prévoit la construc-
tion d’une tour de 11 étages en struc-
ture bois. Ce projet s’accompagne de la
construction d’un parking silo en bois sur
le méme lot. Selon I’Etablissement public
d’aménagement Epamarne, la décision
de construire en bois est également stra-
tégique en termes d’attractivité, car I’ar-
rivée de ces batiments démonstrateurs

NNovation au service
© 7ero carbone

pourrait convaincre un grand opérateur
de la filiere bois a venir s’installer au sein
de la ZAC de la Haute Maison.

Dans le quartier Bry - Villiers - Champi-
gny, le projet « Balcon sur Paris », lauréat
de la consultation «Inventons la Métro-
pole du Grand Paris 1», deviendra le pre-
mier quartier majoritairement construit
en structure bois d’Europe. En effet, 60%
des constructions seront réalisées en
bois, y compris les batiments de grande
hauteur. C’est d’autant plus remarquable
que le projet propose une densité de pro-
gramme (127 000 m?, pour 47 500 m? de
logements, 34 000 de bureaux et 16 000
m? de commerces) et une hauteur consé-
quente, avec des immeubles en quincon-
ces répartis autour d’un espace vert s’éle-
vant jusqu’a R+16 pour trois d’entre eux.

Les efforts développés dans plusieurs
projets pour tendre vers une excellence
énergétique et environnementale sont
reconnus par la délivrance des labels
(Ecoquartier, HQE, LEED, etc). Parmi
les 80 projets liés aux quartiers de gare
de la ligne 15 sud, 18 ont obtenu un de
ces label.

Le réemploi des matériaux ou leur re-
cyclage est un théme traité au sein de
plusieurs chantiers autour de la ligne
15 sud. La forme la plus récurrente est
celle des plateformes de tri qui sont mises
en place pour le réemploi des terres is-
sues des excavations. A titre d’exemple, la



Sadev 94 a installé une plateforme de tri
des terres sur la ZAC Campus Grand Parc,
sur un lot a proximité de la future gare de
Villejuif Institut Gustave-Roussy. Ce site
représente un atout car il comporte du
sable de Fontainebleau, un sable d’une
grande pureté utilisé pour la verrerie et
la fibre optique, provenant des carriéres
a ciel ouvert et donc ne posant que peu
de contraintes de pollution. La terre qui
est extraite du chantier est donc triée puis
stockée, celle qui est néanmoins polluée
est évacuée. Le réemploi des terres vise
alors a permettre de parvenir a un équi-
libre entre déblais et remblais sur le site.

Pour la ZAC des Ardoines, liée au quar-
tier de gare Les Ardoines, le réemploi des
terres qui avait été envisagé par I’amé-
nageur Grand Paris Aménagement est
compromis car le montage administratif
(conventionnement avec d’autres ac-
teurs) s’avere complexe a mettre en place.
Des terres issues du chantier du futur
Tramway T9 vont étre récupérées. Elles
serviront au remblai du grand axe de la
rue Léon Geoffroy, dont le rehaussement
permettra de répondre a la contrainte
d’inondabilité du site. Les logements se-
ront raccordés sur cet axe hors d’eau. Par
ailleurs, dans cette méme logique de tirer
parti des matériaux existants, le projet

Peter Paysagiste

© EPA Marne - Atelier Al

excavées issues des chantiers
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Le projet d’une « Colline verte » réalisée dans le quartier de gare Noisy - Champs a partir des terres
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des Ardoines prévoit de réemployer sur le
site les matériaux issus des démolitions.

Autre exemple, a Noisy - Champs, la
«Colline verte» est un projet paysa-
ger consistant a valoriser les déblais «
inertes » (non pollués) du chantier du
Grand Paris Express. Implantée en bor-
dure de ’autoroute A4 sur une surface de
32 hectares, cette future butte dédiée a la
promenade devrait atteindre entre 30 et
70 metres de haut. Elle constituera ainsi
I'un des belvédéres du Grand Paris.

Si le réemploi des terres excavées est
une priorité affichée, et bien que les
excavations soient dues a la fois au chan-
tier du Grand Paris Express et aux grands
chantiers des projets urbains, les plate-
formes de tri sont peu nombreuses et
ne sont pas mutualisées. De méme,
le réemploi de matériaux apparait peu
développé et il n’a pas été évoqué I’exis-
tence ou le projet de plateformes de
consolidation, autrement dit des lieux
de stockage centralisés inter-chantiers,
jouant un role de « tampon » dans la
chaine d’approvisionnement des chan-
tiers. Ils permettent de limiter les be-
soins et les risques liés a la manutention
et au stockage sur chaque chantier et
d’optimiser les flux de camions.

Performance énergétique

et ressources énergétiques
locales

Dans un objectif de réduction de la
consommation énergétique, les projets
présentent des ambitions variables.
Outre le fait que certains d’entre eux
visent des labellisations environne-
mentales dans lesquelles des objectifs
de performance énergétique sont partie
intégrante du projet, le respect des nou-
velles normes énergétiques pour les ba-
timents est une constante socle. La RT
2020, qui fait suite aux RT 2012 et 2015,
est la derniere reglementation en date.
Elle vise a mettre en ceuvre le concept
de batiment a énergie positive (BEPOS).
Il s’agit donc de créer des batiments
dont les besoins énergétiques sont les
plus faibles possibles, en utilisant des
ressources énergétiques « gratuites »
(solaire, géothermie, etc.) et surtout en
produisant des énergies renouvelables
dont le surplus non consommé par le
batiment pourrait étre valorisé locale-
ment ou via les réseaux énergétiques.

Parmi les projets urbains recensés sur
la ligne 15 sud, nombreux sont ceux
qui cherchent a exploiter les ressources
énergétiques locales et qui mettent en
place de la géothermie ou de I’énergie
solaire. Pour profiter de la température
du sous-sol qui augmente avec la pro-
fondeur et la valoriser a travers les ré-
seaux de chaud et froid, certains projets
d’envergure mettent en place un nou-
veau systeme de géothermie, comme
la ZAC Ecoquartier Victor Hugo dans le
quartier de Bagneux ou la ZAC des Ar-
doines dans le quartier des Ardoines,
tandis que d’autres se raccordent au sys-
téme de géothermie existant de la ville,
comme a Arcueil - Cachan, ou le projet
connexe se raccorde au systeme de la
ville. D’autres projets raccordent uni-
quement un grand équipement a la géo-
thermie, comme I’Ecoquartier Fort d’Issy
qui relie sa piscine a la géothermie ou la
ZAC de la Haute Maison dans le quartier
Noisy — Champs, qui profite de la géo-
thermie pour son centre aquatique.
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La mutualisation des grands

services urbains

Au sein des quartiers de gare et en par-
ticulier de leurs projets urbains, les
grands services urbains tiennent une
place importante et sont appelés a
étre des démonstrateurs : en termes
d’insertion urbaine tant spatiale
qu’esthétique, de cohabitation des
usages, d’innovation et de vecteur de
transition écologique.

Les quartiers de gare de la ligne 15 sud ac-
cueillent déja et accueilleront des grands
services urbains importants a I’échelle de
la métropole : le Site de Maintenance et
de Remisage (SMR) et le Poste de Com-
mandement Centralisé (PCC) de la ligne
15 a Champigny-sur-Marne, en bordure
du quartier de gare de Bry — Villiers -
Champigny, le Site de Maintenance des
Infrastructures (SMI) aux Ardoines, qui
occupent chacun un espace conséquent

dans la ville et pour lesquels I'insertion et
la recherche de mixité fonctionnelle sont
envisagés a travers des projets connexes.
Dans cet esprit, le projet d’hotel industriel
porté par la SOGARIS aux Ardoines et si-
tué en face du SMI fait le pari de la mixité
fonctionnelle, avec 2/3 de sa surface dé-
diés a l’activité (logistique, bureaux), 1/3
au logement et 10 000 m? de toiture dé-
diés a I’agriculture urbaine.

D’un point de vue logistique, le chan-
tier du Grand Paris Express pose la
question de l’organisation des chan-
tiers, pour ’acheminement des maté-
riaux de construction et I’évacuation
des terres et des autres matériaux de
démolition. Le Port des Ardoines, bien
qu’au nord des limites du quartier de gare

des Ardoines, constitue une infrastruc-
ture intéressante dans ce domaine.

LES STATIONS SERVICES

Stations situées
hors secteur de projets

Stations situées
en secteur de projets

@ Capacité a évoluer vers
un hub électrique ou autres
services urbains (10)

Capacité a évoluer vers un
hub électrique ou autres
services urbains (68)

@ Capacité a évoluer vers
de l'avitaillement
GNV/hydrogene (65)

@ Capacité a évoluer vers
de l'avitaillement GNV/
Hydrogeéne a vérifier (24)

Capacité a évoluer vers
de l'avitaillement
GNV/hydrogéne (157)

Capacité a évoluer vers
de l'avitaillement GNV/
Hydrogene a vérifier (78)

Secteurs de projets (ZAC a I'étude et en cours,
OAP et autre périmétre d'aménagement)

Source : Apur, Zagaz, DRIEE, Préfecture de Police de Paris
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Saint-Maur - Créteil

I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

Enfin, au niveau énergétique, notam-
ment pour ce qui est de la recharge
en énergie pour les véhicules motori-
sés, deux potentiels sont a surveiller
: le développement des stations GNV
pour véhicules légers et poids lourds
et les bornes de recharge électrique.
Aujourd’hui, les stations GNV exis-
tantes ne se trouvent pas dans les quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud, bien que
certaines, existantes ou en projet, ne
soient pas trop éloignées. C’est le cas
par exemple de la borne GNV partagée
a Champigny-sur-Marne et opérée par
GNVert, filiale du groupe Engie. A no-
ter que d’autres stations GNV, comme
celles du marché de Rungis ou d’Orly se
situent dans des quartiers de gare de la
ligne 14 sud.

En ce qui concerne les bornes de re-
charge électrique, les quartiers de gare
de la ligne 15 sud sont pour certains
déja bien dotés. On trouve par exemple
des bornes de recharge électrique d’ac-

cés public dans des stations-service,
parkings publics (Indigo par exemple),
des centres commerciaux (Ikea) ou
chez des concessionnaires (Renault).
On compte ainsi 38 bornes pour 13 sta-
tions, les quartiers de gare les mieux
dotés étant Pont de Sevres et Issy RER
(17 bornes pour 4 stations chez Indi-
g0). A Noisy - Champs, 4 bornes pour
4 stations sont opérées par MOVeasy
(Epamarne). Un potentiel de dévelop-
pement des recharges électriques a
court terme existe avec la ré-ouver-
ture des bornes Autolib’ : il en existe
301 dans les quartiers de gare pour 52
stations. Tous les quartiers de gare a
I’exception de Bry - Villiers - Champi-
gny et de Vitry Centre en sont dotés,
en particulier Issy RER (47 bornes) et
Arcueil - Cachan (42). Il s’agit d’une in-
frastructure qui existe déja et qui peut
étre réactivée pour permettre l'utilisa-
tion de véhicules électriques au quoti-
dien dans ces quartiers de gare.

Noisy - Champs
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La nature

Une part de la nature fragile

Au regard des nombreux grands projets
urbains liés aux quartiers de gare de la
ligne 15 sud, la préservation du couvert
végétal existant apparait comme un
défi.

Selon les quartiers, la part du couvert
végétal existant varie entre 26% dans
le quartier de gare Les Ardoines et 53%
au sein du quartier de gare de Noisy -
Champs. Pour ce qui concerne les tis-
sus pavillonnaires, les transformations
engagées de maniére diffuse portent le
risque d’une diminution de la part du
couvert végétal lorsqu’elles consistent
a densifier en augmentant la surface
d’occupation batie au sol. C’est pour-
quoi des villes principalement pavillon-
naires, comme Champigny-sur-Marne,

Pont de Sevres
63 700 m?

Issy RER
0 m?

Fort d'lssy -
Vanves - Clamart . chatillon -
4300 m? Montrouge
7 100 m?
Bagneux
12 800 m?
77 Arcueil -
Cachan .
34 400 m?  villejuif Institut
: ,,:ti o Gustave-Roussy! Vitry Cent
: A 7800 I'[\l2 Villejuif :rgooe:]: ¢
Louis-Aragon
o 0 m?
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définissent un Plan local d’urbanisme
qui empéche tout découpage parcellaire
afin de préserver la végétalisation pré-
sente en coeurs d’ilots.

La désimperméabilisation

Les grands secteurs d’aménagement se
développent essentiellement sur des
sols imperméables, que ce soit sur des
tissus industriels existants ou au sein
de tissus urbains déja constitués. Le
défi de préserver le couvert végétal
existant s’accompagne de celui de la
désimperméabilisation des sols ac-
cueillant les projets.

La démarche de désimperméabilisation

reste peu mise en place. Pourant, I’in-
troduction d’espaces de pleine terre en

B ¢

ESPACES VERTS EXISTANTS
ET EN PROJET

Espaces verts publics
Espace vert public existant
I création d'espace vert public

Y, Requalification d'espace vert public
Noisy-Champs : 5 100 m? d'espaces verts publics en projet

Projets de transport en commun

Grand Paris Express
Périmetre de 800 m
autour des futures gares du GPE

Source : Apur, 2019

_ . Les Ardoine:
62 600 m?



-7

——

Créteil I'Echat

I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

ville permet notamment d’infiltrer les
eaux de pluie et de gérer le petit cycle
de I’eau, de planter de nouveaux arbres
et de créer ainsi des ilots de fraicheur.
En permettant également d’installer de
nouveaux usages en lien avec la nature,
des aires jeux, des parcours de prome-
nade ou de la pratique sportive libre, ils
participent a 'amélioration du cadre de
vie.

Autour de la ligne 15 sud, les pro-
jets urbains prévoyant la création de
nouveaux espaces verts sont rares. En
revanche, quelques projets paysagers
emblématiques apparaissent parmi
les 80 secteurs d’aménagement.

Dans le quartier de gare de Pont de
Sevres, le secteur du Trapéze déja

Bry - Villiers -
Champigny
10 800 m?
Champigny Centre
0 m?

Saint-Maur - Créteil
0 m?

2 800 m?

presque entierement livré se structure
autour du grand « Parc linéaire ». Congu
par I’agence de paysage Ter, ce parc de
7 hectares a pour particularité d’assurer
la gestion de ’eau en surface. La vaste
surface de pleine terre permet I’infiltra-
tion de I’eau de pluie et les bassins qui
fabriquent un paysage composé d’iles
permettent la rétention de I’eau. Dans
le méme esprit d’un grand parc struc-
turant implanté au cceur du quartier,
la future ZAC Marne Europe dans le
quartier de Bry — Villiers — Champigny
prévoit d’articuler tous les batiments
signaux du projet autour d’un vaste jar-
din central. Nommé « Jardin métropo-
litain », ce dernier a vocation a devenir
une nouvelle centralité rayonnant a une
échelle métropolitaine.

Noisy -
Champs
5100 m?

Le Vert
de Maisons

24900 m?

S
%,

\
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Dans le quartier de Villejuif Institut
Gustave-Roussy, la ZAC Campus Grand
Parc intégre la rénovation du Parc dé-
partemental des Hautes Bruyéres sur
une surface de 20 hectares environ.
De plus, un nouvel espace vert public
de plus de 2 hectares accueillera une
surface d’un hectare de noues et de
fosses qui permettront une gestion
écologique des eaux de pluie. Le long
des grands axes qui irrigueront le fu-
tur quartier, 800 nouveaux arbres se-
ront plantés.

L'Ecoquartier du Fort d’Issy, lié aux
quartiers de gare d’Issy RER et de Fort
d’Issy — Vanves — Clamart, construit
son identité d’écoquartier autour d’un
verger de 4,4 hectares comportant 308
arbres plantés. Ce dernier participe a
développer une sensibilité écologique
marquée chez la population du Fort.
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Le jardin linéaire au coeur du quartier du Trapéze, dans le quartier de gare de Pont de Sévres

Dans le quartier de gare du Vert de Mai-
sons, I’espace public de la ZAC Chante-
reine est ponctué d’une multitude de
petits jardins en creux, pour recueil-
lir en surface les eaux de ce quartier
inondable. Cet aménagement produit
une sensation de nature trés présente.
Pour la conception de ces espaces pu-
blics, I’agence NP2F, architecte-urba-
niste coordinateur du projet, a intégré
I’agence d’Ici 1a paysagistes au groupe-
ment de maitrise d’ceuvre.

Si la création de nouveaux parcs ou
jardins publics doit étre plus im-
portante au sein des projets, la na-
ture est tout de méme présente sous
d’autres formes, comme I’agriculture
urbaine, la végétalisation des toi-
tures, les plantations d’alignement.
Par exemple, I’hotel logistique réalisé
par la SOGARIS au sein de la ZAC Gare

© Apur - David Boureau
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des Ardoines prévoit d’accueillir 10 hec-
tares d’agriculture urbaine en toiture.

Le principe de trame verte est récurrent
au sein des projets urbains et il appa-
rait méme des le stade des Orientations
d’Aménagement et de Programmation
(OAP). 1l consiste a renforcer la trame
végétale par différents moyens : la créa-
tion ou la requalification de parcs, de
rues plantées, d’aménagements paysa-
gers au sein de I’espace public, de murs
végétalisés, etc.

Dans le quartier de gare d’Arcueil - Ca-
chan, 'OAP du Secteur Convention
associe la trame verte a la trame bleue
(liée a I’eau) en proposant une réou-
verture de la Biévre, qui pourra étre ac-
compagnée d’une promenade paysagere
tout du long.

Dans le quartier de gare de Bagneux, la
trame verte créée comportera de nou-

! = F
% _,-.*4'-I k

10 hectares d'agriculture urbaine en toiture de I'hotel logistique situé dans la ZAC des Ardoines, Les Ardoines

veaux espaces verts comme un mail
planté, tout en intégrant des éléments
paysagers existants qui seront requa-
lifiés ou agrandis (des jardins ouvriers,
des rues plantées ou des parcs publics).
Cette trame végétale accueillera essen-
tiellement des cheminements piétons
ou cyclables afin d’encourager les mo-
des de déplacement doux vers la future
gare et de faciliter les connexions entre
la future ZAC Ecoquartier Victor Hugo
et le Projet de renouvellement urbain
Pierre Plate. La préservation et I’exten-
sion des jardins ouvriers a pour réle de
maintenir le lien social et associatif déja
actif sur le site.
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La désimperméabilisation des sols

Contribution de Grand Paris Aménagement

La maitrise de l’artificialisation des sols
est un enjeu déterminant des projets
d’aménagement, en particulier dans des
secteurs denses et urbains comme les
quartiers de gare. Elle doit permettre de :
« limiter les pertes des ressources en sol
pour les espaces naturels impactant
directement la biodiversité,
e réduire I'imperméabilité de certains
sols venant notamment accroitre la
vulnérabilité aux inondations.

Pour illustrer ce point, deux projets ur-

bains liés a des quartiers de gare de la

ligne 15 sud du Grand Paris Express, qui

ont débuté avec 8 ans d’écart, ont été

analysés :

ela ZAC Chantereine a Alfortville
pour le quartier de gare du Vert de
Maisons ;

e la ZAC du Triangle de I’Echat a Cré-
teil pour le quartier de gare de Créteil
I’Echat.

Deux types de mesures sont ainsi mis en
place afin de maitriser I’artificialisation
des sols :

« les mesures visant a conserver des sur-
faces de pleine terre ;

« les mesures visant a recréer des espaces
a caractéere naturel (des surfaces de
pleine terre sur dalle ou sur le bati ou
encore des jardins suspendus) afin de
compenser l'urbanisation et de conser-
ver de la nature et de la biodiversité.

Une place accordée

aux surfaces de pleine terre

Sur la ZAC du Triangle de I’Echat a
Créteil, le projet urbain prévoit de dé-
velopper sur un foncier de 9,5 ha 1450
logements, des surfaces de bureaux,
des commerces et un groupe scolaire.
Ce site, essentiellement dédié a des
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fonctions routiéres et administratives,
est enclavé au sein d’un échangeur et
contraint en sous-sol (tunnel M8, car-
riéres remblayées, etc.) et constitue une
rupture forte entre des quartiers de Cré-
teil et Maisons-Alfort.

Lobjectif de la ZAC du Triangle de

I’Echat est de réduire les impacts du

projet sur I’environnement en propo-

sant via des dispositifs de végétalisa-
tion une compensation a lartificiali-
sation des sols. En effet, le Cahier des

Prescriptions et recommandations

Architecturales, Paysagéres et Envi-

ronnementales (CPAUPE) de la ZAC du

Triangle de ’Echat affiche de préserver

I'intégralité des espaces de nature pré-

sents sur le site a I’origine (soit 33 000

m?2) dans les espaces publics ou privés

de la ZAC. Afin d’atteindre cet objectif,

le CPAUPE prescrit :

» de maintenir 19% d’espaces publics a
caractére naturel en pleine terre, soit
les 18 000 m? mentionnés ci-dessus ;

« d’y ajouter 16% d’espaces a caractére
naturel en pleine terre sur dalle et sur
le bati, soit 15 000 m2.

Il précise également les modalités de

préservation de la nature par les pres-

criptions suivantes :

*75% de la surface des cceurs d’ilots
devront « impérativement » rester en
pleine terre ;

« la végétalisation des facades et la mise
en place de murs de plantes grim-
pantes;

« équiper jusqu’a 25% les linéaires de
balcons de jardinieres, par étage et par
facade, pour les R+2 a R+5 ;

e installer des jardins suspendus pour
lesR+6 et R+7 ;

e les toitures plates accueilleront des
milieux dits « ouverts » (steppes,
landes a pelouse séche, et arbustes
épineux).

Le CPAUPE ajoute également que le sui-
vi de cet objectif sera vérifié par la mise
en place et le respect d’un Coefficient de
Biotope par Surface (CBS), défini dans
les prescriptions environnementales
pour chacun des lots, suivant leurs po-
tentiels de végétalisation.

Ces modalités permettent de retrouver
un total de 33 000 m? d’espaces a carac-
tére naturel sur ’ensemble du site (es-
paces publics et privés confondus).

La ZAC Chantereine a Alfortville,
dans le quartier de gare du Vert de Mai-
sons, se développe sur une surface de 11
ha. Toutefois I’intervention de I’aména-
geur se concentre sur 6 ha de la surface
de la ZAC qui est elle-méme composée
d’environ 2 ha d’espace bati et 4 ha d’es-
paces publics libres, soit environ 65 %
de la surface totale. Les espaces publics
dédiés aux espaces verts de pleine terre
représentent 1,6 ha, soit 40 % des es-
paces publics libres de la ZAC. Sur I’en-
semble des espaces verts publics de la
ZAC, on peut distinguer :
« des espaces verts existants requalifiés
représentant 0,9 ha;
e les espaces verts créés représentant
0,7 ha.

Les espaces correspondant aux chaus-
sés représentent environ 0,7 ha, les
aires de jeu environ 0,1 ha et les espaces
de trottoirs et de stationnements 1,6 ha.

Le CPAUPE, élaboré par le maitre d’ou-
vrage en 2011, indique les prescriptions
auxquelles les constructeurs devront se
conformer lors de la construction des
lots. Il précise que ’objectif de dévelop-
pement durable est au centre du projet
et doit bien étre intégré dés ’amont de
la réflexion, mais ne fixe pas d’objectifs
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PLAN DES SOLS DE LA ZAC CHANTERAINE, DANS LE QUARTIER DE GARE DU VERT DE MAISONS

Légende
O Surface totale : environ 6 ha
O Espace bati : environ 2 ha

Espace libre : environ 4 hadont:
. Chaussée: 6614 m*
Trottoir et stationnement : 16 039 m*
Aire de jeux: 1232 m?*
Espace vert en pleine terre : 8 858 m*

Espace vert en pleine terre requalifié : 7 225 m*

Source : GPA

© Antoine Espinasseau
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quantifiés en matiére de préservation
des surfaces naturelles ou de pleine
terre. Il impose uniquement en recom-
mandation de « ménager des secteurs de
pleine terre, dans la mesure du possible
avec les impératifs de stationnement en
infrastructure sur la parcelle, de facon
a limiter 'imperméabilité des sols et a
permettre aux plantations un meilleur
développement ».

Ce projet inscrit dans un PRU, dont la
genese est assez ancienne, ne précise
pas d’objectifs particuliers visant la
maitrise de l’artificialisation des sols,
ni de critéres ou d’indicateurs contrai-
rement a la ZAC du Triangle de I’Echat.

En revanche, les espaces naturels de
la ZAC Chantereine, ont été traités
en réponse aux contraintes d’inon-
dation du site, situé en zone de pré-
vention des risques d’inondation de
la Seine. Le site du projet étant sous
contrainte du Plan de Prévention du
Risque Inondation (PPRI), les espaces
extérieurs ont été pensés pour s’adap-
ter au contexte et un plan de composi-
tion des espaces libres détaillé et sou-
cieux des problématiques écologiques
et notamment des inondations a été
développé avec des espaces en creux,
des jardins submersibles, des prairies
et bosses végétalisées’. Le projet a été
lauréat du Grand prix de I’aménage-
ment 2015 dans la thématique « com-
ment mieux batir en terrain inondable
constructible».

Vers une meilleure prise

en compte et définition des
objectifs et critéeres de mesure
Méme s’il n’est pas possible de gé-
néraliser cette analyse a I’échelle de
I’ensemble des opérations d’aménage-
ment de la ligne 15 sud, ces deux pro-
jets prennent en compte la question de
lartificialisation des sols et des espaces
naturels, a la fois dans la définition
des objectifs des projets (qui peuvent
étre plus ou moins explicites, objectifs,
décrits...) et dans la question des in-

88

dicateurs et des criteres de mesure de
ces objectifs (qui peuvent étre plus ou
moins contraignants, suivis, quantita-
tifs) de fagon variable.

La comparaison des deux projets est ce-
pendant a mettre en perspective avec la
temporalité dans laquelle chacun s’ins-
crit et par conséquent la réglementation
applicable lors de leur développement.

La ZAC du Triangle de I’Echat a Créteil,
créée en 2016, fixe un niveau d’exigence
élevé en matiere de développement du-
rable. Un Plan de Management du Déve-
loppement Durable (PMDD) a ainsi été
élaboré en plus des objectifs et prescrip-
tions précis du CPAUPE, avec la mise en
place d’indicateurs engageants comme
le Coefficient de Biotope par Surface
(CBS). En outre, I'opération est labelli-
sée HQE Aménagement de la phase 1 a
4 et une charte de développement du-
rable est en cours d’élaboration.

Des indicateurs adaptés

a la problématique de
I'artificialisation des sols
comme le Coefficient de
Biotope par Surface (CBS)

Dans la ZAC du Triangle de I’Echat a
Créteil, le maitre d’ouvrage Grand Paris
Aménagement a imposé 1’élaboration
et le respect d’un CBS, pour I’ensemble
des fiches de lots a destination des pro-
moteurs et donc concernant I’ensemble
des espaces privés de la ZAC afin de
répondre a ’objectif de « maximiser la
végétalisation de la parcelle », tel que
défini dans le CPAUPE.

Le CBS est un coefficient qui décrit la
proportion de surfaces favorables a la
biodiversité, surfaces dites «écoaména-
geables», par rapport a la surface totale
d’une parcelle. Le CBS permet donc de
désigner la surface qui sera définiti-
vement consacrée a la nature dans la
surface totale du lot. Le calcul du CBS
permet d’évaluer la qualité environne-
mentale d’une parcelle, d’'un ilot, d’un
quartier, etc.

1 - Pour la question de la gestion a la source
des eaux pluviales dans la Métropole, voir aussi
le référentiel publié par 'Apur en Avril 2019 (c.f.
bibliographie en annexe)



La surface écoaménageable est calculée
a partir des différents types de surfaces
qui composent la parcelle, en fonction
des revétements de dalle utilisés (plus
ou moins perméables), des espaces verts
(sur dalle ou en pleine terre) et du lien
entre le bati et le végétal.

Pour les 16 lots qui composent le projet
de la ZAC, des CBS ont donc été calculés
par ’aménageur et sont prescrits dans
les fiches de lots. Ils varient entre 0,11
et 0,40 avec une moyenne de 0,25.

Lintérét d’un tel indicateur est de
permettre d’objectiver la qualité de
I’aménagement en matiére d’espaces
naturels et d’artificialisation des
sols et de la corriger si nécessaire. Il

CALCUL DE LA SURFACE VEGETALISEE
PONDEREE « COEFFICIENT DE BIOTOPE
PAR SURFACE » (CBS)

Source : Grand Paris Aménagement

CBS = surface écoaménageable / sur-
face de la parcelle

Surface écoaménageable = (surface de
type A x coef. A) + (surface de type B x
coef. B) + ... + (surface de type N x coef.
N)
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s’agit par exemple de remplacer un
revétement en asphalte (totalement
imperméabilisé, CBS a 0) par un re-
vétement de petits pavés (revétement
perméable pour I’air et ’eau, surface
semi-perméable, CBS a 0,3). « Exiger
I’atteinte d’un CBS donné dans un do-
cument d’urbanisme ou dans un projet
d’aménagement permet de s’assurer
globalement de la qualité d’un projet,
en réponse a plusieurs enjeux : amé-
lioration du microclimat, infiltration
des eaux pluviales et alimentation de
la nappe phréatique, création et valo-
risation d’espace vital pour la faune et
la flore », selon ’ADEME.

En outre, ’'exemple de la ZAC de Créteil
est intéressant dans le sens ol le maitre

d’ouvrage a pris I’initiative d’imposer
cet indicateur dans les fiches de lots des
promoteurs, alors que les documents
d’urbanisme (PLU, SDRIF...) ne I'impo-
saient pas.

La mise en place et le respect de cet
indicateur est donc dépendant de la
volonté du maitre d’ouvrage ou des
pouvoirs publics responsables de I’éla-
boration des documents d’urbanisme.
Ce comportement est également mo-
tivé par la perspective que le CBS sera
a moyen terme inscrit dans les docu-
ments d’urbanisme, notamment le PLU
de la Ville de Créteil, et vise donc a
anticiper un durcissement de la régle-
mentation en ce sens. Ce point est par
ailleurs un des éléments qui sera repris
dans le SCOT.

La surface « écoaménageable » est calculée a partir des différents types de surfaces qui composent la parcelle.

1'2'3'

Surfaces Surfaces semi- Surfaces
imperméables permeables semi-guvertes
I ] —
0,0 0,5

Espaces verts Espace verts Espaces verts
sur dalle | sur dalle |l en pleine terre
— — —
0,5 1.0

gty Pt

Toiture classique

0,2

Mur végétalisé
- —

Toiture végétalisé
| serve——]
0,7
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La gestion des servitudes et des risques

Contribution de Grand Paris Aménagement

Au croisement des flux et des mobili-
tés, les quartiers de gare du Grand Pa-
ris Express sont au cceur des logiques
de densification et de renouvellement
urbain, a travers notamment de nou-
veaux projets de type ZAC. Pour autant,
les quartiers de gare du Grand Paris Ex-
press sont soumis, au méme titre que les
autres quartiers, a des servitudes tech-
niques ou a des risques identifiés dans
différents documents d’urbanisme.
L'enjeu de cette analyse synthétique
consiste a identifier I’impact des prin-
cipales contraintes pouvant potentiel-
lement représenter un frein au dévelop-
pement des quartiers de gares.

Des servitudes et des risques
identifiés dans les quartiers
de gare

¢ 50% des quartiers de gare de la
ligne 15 sud sont sujets au risque
d’inondation.

Le Plan de Prévention des Risques d’Inon-

90

dation (PPRI) attribue depuis 2012 la no-
tion de Territoire a Risques importants
d’Inondation (TRI) a certains territoires
particuliérement sujets au risque d’inon-
dation. Une partie du territoire francilien
est ainsi reconnu comme un territoire a
risque important d’inondation ou 'urba-
nisation conduirait a aggraver les risques
dans les zones soumises aux aléas. 7 des
16 quartiers de gares de la ligne 15 sud du
Grand Paris Express sont ainsi localisés
dans des zones connexes a la Seine ou a la
Marne et identifiés comme « TRI ».

11 quartiers de gares comprennent
des sites dits BASOL (la base de don-
nées qui recense les sites et les sols pol-
lués ou potentiellement pollués).

Par ailleurs, I’ensemble des quartiers de
gare sont sujets au relevé BASIAS (base
de données qui recense les sites indus-
triels et les activités de services potentiel-
lement polluants), une donnée davantage
indicative permettant notamment aux
aménageurs de considérer les enjeux d’un
site en fonction des activités passées.

¢ 1 seul quartier, Les Ardoines, fait
I’objet d’un Plan de Prévention des
Risques Technologiques (PPRT).

Le dépot pétrolier de la société EFR
France, implanté sur la commune de
Vitry-sur-Seine et identifié comme une
installation Seveso (sites industriels
présentant des risques d’accidents ma-
jeurs), rend vulnérable la partie nord
du quartier de la gare des Ardoines fai-
sant ainsi ’objet d’un PPRT. Approuvé
en mars 2015, il permet la gestion et la
cohabitation du site industriel avec les
zones riveraines et la maitrise du dé-
veloppement de I'urbanisation future,
avec notamment des mesures sur le
bati futur.

A ce titre, des dispositions particu-
lieres sont applicables a tout projet aux
abords du dépoét pétrolier. Un zonage
réglementaire est ainsi indiqué en an-
nexe du PLU de Vitry-sur Seine, com-
posé de 4 zones allant de I’interdiction
stricte de toutes constructions a une
autorisation limitée.

F:-;':-;.e.' EFR France

Commune de Vilry
sur-Seine

Zonage
reglementaire
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¢ 1 quartier de gare sur 16 est concer-
né par le Plan d’Exposition au Bruit
(PEB): le quartier de gare d’Issy RER.
Les activités de I’héliport d’Is-
sy-les-Moulineaux, qui est situé au nord
est de la gare d’Issy RER, font I'objet
d’un PEB. Le périmetre du plan d’ex-
position au bruit n’impacte cependant
ni le tissu urbain existant ni les projets
en développement. Il concerne essen-
tiellement le secteur du parc de I'ile
Saint-Germain. D’autres sites peuvent
étre ponctuellement impactés par des
servitudes héliportuaires plus locali-
sées, comme a Créteil avec le CHU Henri
Mondor par exemple.

e 2 quartiers de gare se situent a
proximité de lignes a haute tension :
Le Vert de Maisons et Les Ardoines.

La présence de lignes a haute tension
empéche ou conditionne la constructi-
bilité des terrains situés sous leurs em-
prises. Ainsi, les lignes a haute tension
situées au sud du périmetre de la gare
du Vert de Maisons rendent complexe la
valorisation d’une partie du foncier.

La superposition des contraintes ré-
glementaires liées aux risques évoqués
ci-dessus permet d’identifier des degrés
de constructibilité variables sur ces sec-
teurs, allant de ’inconstructibilité avec
interdiction de présence humaine per-
manente a ’'urbanisation possible sous
certaines conditions.

Dans certains cas, ce sont les PLU qui
indiquent comment les risques et les
contraintes doivent étre gérés par les
maitres d’ouvrage. C’est le cas pour les
installations recensées dans les bases de
données BASOL et BASIAS, qui ont une
valeur indicative. Dans d’autres, c’est le
Code de I'urbanisme qui prévaut sur les
Plans locaux d’urbanisme et qui impose
la maniere dont certains risques, par
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exemple 'inondation, doivent étre pris
en compte.

Deux exemples de quartiers

de gare soumis a de fortes
contraintes : Le Vert de
Maisons et Les Ardoines

Les quartiers de gare du Vert de Mai-
sons et des Ardoines sont soumis a
I’ensemble des contraintes énumérées
ci-dessus (le risque PPRT concerne seu-
lement la gare des Ardoines).

Sur les 200 ha du périmetre de 800
meétres autour des gares, le quartier des
Ardoines présente environ 40 ha de sur-
face hors risques, soit seulement 20% de
la surface totale.

Le Vert de Maison dispose lui de 6 ha
hors risques, soit 3 % de la surface to-
tale du quartier de gare, dont 5 ha
concernent ’emprise de I’A86.

L’analyse des risques présents au sein
des deux quartiers permet de consta-
ter I'impact des différentes servitudes
et contraintes sur I’aménagement des
quartiers de gare. Afin de mesurer les
dynamiques de projet présentes sur
des territoires contraints, la part des
surfaces des projets initiés dans le péri-
meétre du quartier gare qui seraient sou-
mis au secteur a risque (hors BASIAS) a
été identifié.

Ainsi, sur le quartier de gare du Vert
de Maisons, environ 22 ha sont actuel-
lement en cours d’aménagement ou a
I’étude. Sur cette surface, seulement 1
ha n’est pas concerné par une contrainte
ou une servitude particuliere. Pour Les
Ardoines, pres de 100 ha de la surface
du quartier est en projet ou a I’étude.
Sur les 100 ha, environ 20 ha ne sont pas
soumis aux risques.

Les Ardoines

B Surface du quartier de gare
sous contraintes : 160 ha

B Surface du quartier de gare
hors contraintes : 40 ha

Le Vert de Maisons

3%

M Surface du quartier de gare
sous contraintes : 194 ha

M Surface du quartier de gare
hors contraintes : 6 ha
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B Surface en projet sous contraintes : 100 ha

B Surface en projet sous contraintes : 22 ha

92

Les Ardoines

Surface en projet hors contraintes : 20 ha

Le Vert de Maisons

4%

Surface en projet hors contraintes : 1 ha

Méme s’il n’est pas possible de géné-

raliser cette analyse a 1’échelle de I’en-

semble des quartiers de gare de la ligne

15 sud, ces deux exemples montrent que

des projets d’aménagement peuvent

étre engagés dans des secteurs bien que
ceux-ci soient tres contraints.

Certains risques ne constituent ainsi

pas nécessairement un frein au déve-

loppement urbain et peuvent méme re-
présenter une opportunité intéressante
de création/développement de foncier,
comme c’est le cas de la ZAC Chante-
reine dans le quartier de gare du Vert
de Maisons. Le PPRI a été géré « comme
outil de paysage » par le maitre d’ou-
vrage qui propose a ce titre un traite-
ment innovant des espaces paysagers.

Les dispositifs mis en ceuvre sur ce pro-

jet regroupent par exemple :

e un modelage topographique de I’es-
pace public vert ;

e une conception de jardins en creux et
en bosses submersibles ;

e une création de parkings souterrains
connectés a l’air libre au moyen de
modelages de terrain.

La constructibilité limitée de ce type de

site favorise ici I’aménagement d’es-

paces publics et d’espaces paysagers.

En revanche, certaines contraintes et
servitudes urbaines sont plus contrai-
gnantes pour les maitres d’ouvrage. A
titre d’exemple, la présence de lignes

a haute tension constitue logiquement
une difficulté pour aménager les sec-
teurs impactés. Ainsi, le site de la friche
ex-BHV a Alfortville, issu de I’appel
a projet «Inventons la Métropole du
Grand Paris 1», devra conjuguer avec ce
type de contrainte.

De maniére générale, les exemples
présentés ci-dessus prouvent qu’il est
possible de développer des opérations
d’envergure sur des sites fortement
contraints.

Léquilibre financier des opérations
est un enjeu déterminant pour ce type
de sites, impactant directement les
charges foncieres au regard des niveaux
de dépollution exigés, de réduction de
la vulnérabilité face au risque d’inon-
dation, d’isolation des batiments face
aux nuisances du PEB, etc. Si les as-
pects financiers sont bien a prendre en
compte, les fonciers contraints sont au-
jourd’hui aussi des opportunités face a
de nouveaux besoins, des plateformes
de réemploi, de ’agriculture urbaine, ou
de nouvelles facons de gérer le foncier
de maniére partagée ou circulaire.
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Les Ardoines Le Vert de Maisons
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Les «jardins en creux» intégrés a I'espace public de la ZAC Chantereine pour La ZAC Chantereine, dans le quartier de gare du Vert de Maisons
gérer le risque d'inondation, dans le quartier de gare du Vert de Maisons
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ACCESSIBILITE PIETONNE

Source : BD Topo IGN 2016, SGP 2016
Transport en commun existant :
Transilien, RER
Métro - Tramway
— Transilien, RER
— Métro
— Tramway

Transport en commun en projet :

@ Quartier de gare du GPE

——— Coupure urbaine (autoroute, voie ferrée)

Accessibilité a 500 m (5 min a pied)
I Accessibilité 21000 m (15 min a pied)

te

Larrivée du Grand Paris Express pose
la question de I’accés aux gares et des
espaces publics, d’une part en termes de
continuité de la trame d’espaces publics
piétons dans le rayon des 800 m autour
des gares et de confort d’autre part.

Réduire les coupures urbaines
majeures

Laccessibilité piétonne est appréhen-
dée ici a travers une cartographie don-

nellissement
Daces publics

nant a voir les cheminements réels
par la trame viaire existante depuis la
future gare. Elle montre ainsi le ter-
ritoire accessible en marchant 500 m
et 1 000 m (5 a 15 minutes de marche
environ). Elle met en évidence des dis-
parités entre les quartiers de gare. Cer-
tains quartiers apparaissent dotés d’une
trame viaire permettant de rejoindre la
gare de n’importe quel point situé dans
le rayon des 800 m, comme a Villejuif
Louis-Aragon ou Issy RER. D’autres en

chan \

[ Villejuif Institut
| Gustave-Rouspy

Villejuif
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revanche présentent de véritables fai-
blesses d’accessibilité piétonne du fait
de coupures majeures ou d’un maillage
viaire trop faible.

La carte met donc particulierement en
évidence la nécessité de réduire les
discontinuités les plus fortes gé-
nérées par I’absence de franchis-
sements et liées a la présence d’in-
frastructures de transport (réseau
ferré ou routier), d’emprises d’activi-
tés ou d’équipements closes ou bien
encore de la Seine. Par exemple, a Bry
- Villiers — Champigny ou aux Ardoines,
le faisceau ferré limite 1’accés a la gare,
a Villejuif Institut Gustave-Roussy, I’au-
toroute A6 rend I’accessibilité a la gare
depuis les hauteurs de Cachan difficile
et la Seine crée des « coupures » a Pont
de Sevres et aux Ardoines.

Dans certains quartiers, des projets
de franchissement sont en chantier

ou ont sécurisé leur financement.
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C’est le cas par exemple pour les ponts
et passerelles de I’ile Seguin vers Bou-
logne-Billancourt ou Sévres. A fort d’Is-
sy — Vanves — Clamart, la coupure géné-
rée par le faisceau ferré, accentuée par
les importantes différences de niveau
entre Malakoff et Vanves par exemple,
sera gérée par le batiment gare du GPE
et du Transilien, qui fera également of-
fice de traversée.

Néanmoins, certaines coupures sub-
sistent et les projets les concernant
n’ont pas encore abouti.

Ainsi, dans le quartier de gare de Ville-
juif Institut Gustave-Roussy, le tunnel
sous l’autoroute A6 existe déja entre
le Jardin Panoramique coté Cachan et
le Parc des Hautes Bruyéres a Villejuif
ou se trouve I’'emplacement de la future
gare des lignes 14 sud et 15 sud du GPE.
11 est cependant trop étroit, sombre et
peu accessible pour les piétons et né-
cessiterait des travaux conséquents

pour en améliorer son confort et le
transformer en un axe de franchisse-
ment privilégié pour atteindre la gare
depuis Cachan.

a Vitry-sur-Seine dans le quartier des
Ardoines, deux franchissements per-
mettraient d’ouvrir le quartier vers
I’est. Une passerelle au-dessus des
voies ferrées menant de la gare a la
future Halle Monumentale et aux bu-
reaux de Sanofi est d’ores et déja pré-
vue et financée dans le cadre de la ZAC
des Ardoines. Néanmoins, la Seine
reste une coupure urbaine majeure
limitant la liaison avec Alfortville,
les deux ponts existants et acces-
sibles aux piétons étant situés a plus
ou moins 2 km au nord ou au sud. Un
projet de franchissement est envisagé,
qui permettrait notamment le passage
d’un TCSP, mais le projet n’est pas en-
core financé.

Noisy - Champs
TS

Bry - Villiers”
- hampi

apur
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A Bry - Villiers — Champigny, le quar-
tier reste encore peu accessible depuis le
nord et la commune de Bry-sur-Marne,
en raison de l'autoroute A4. Les franchis-
sements existants, en tunnel a ’est et en
pont a ’ouest présentent un caractére peu
confortable du point de vue du piéton. Le
projet de franchissement dans la conti-
nuité du maillage viaire créé par la ZAC
Marne Europe coté Villiers et par la rue
du Clos Sainte-Catherine coté Bry n’a pas
encore trouvé son financement non plus.

Agir sur le dimensionnement et
la répartition de I'espace public
Lautre levier d’action pour améliorer
P’accessibilité piétonne dans les quar-
tiers de gare concerne le dimensionne-
ment de I’espace public. I’arrivée d’une
nouvelle gare, qu’elle soit nouvelle
ou qu’elle vienne en interconnexion
avec une autre offre de transports en

Vil

juif N :
Lo é\-Ara& \

commun structurant, occasionnera
une augmentation conséquente des
flux piétonniers aux abords et dans
les gares :
pointe devraient générer au moins un
doublement des flux actuels pour les
gares existantes (de 2 000 a 5 500 en-
viron a Pont de Sevres ou a Bagneux,
jusqu’a 8 850 a Noisy — Champs), voire
des flux nouveaux de ’ordre de 4 000
entrants a Champigny Centre. Pour ac-
cueillir confortablement ces piétons,
le dimensionnement de 1’espace public
apparait donc crucial, en particulier au
regard des largeurs de rues observées
autour des futures gares de la ligne 15
sud, bien souvent relativement faibles.

les entrants aux heures de

De plus, les espaces publics devront étre
en mesure de permettre le rabattement
et 'intermodalité dans des conditions
optimisées, dans un contexte de dé-
veloppement des nouvelles mobilités

\

AN
|Ileju|f Institut
Gustave~ 5/
A
\ -

(trottinettes en libre-service, vélos per-
sonnels et en libre-service, auto-partage,
navettes autonomes, etc). Ces éléments
sont consommateurs d’espace public et
nécessitent ainsi d’optimiser leur implan-
tation. C’est notamment dans le cadre des
Comités de pole que ces questions sont
abordées, permettant a tous les acteurs
concernés de pouvoir dialoguer et mettre
en cohérence leurs besoins et les aména-
gements qu’ils souhaitent réaliser. La mu-
tualisation des espaces disponibles est un
axe de travail a explorer, comme c’est le
cas par exemple a Arcueil — Cachan, ot le
parking du marché, situé a coté de la gare,
est mutualisé avec les programmes de lo-
gements a proximité.

LARGEUR MOYENNE DES VOIES (en métre)

Source : Apur 2018, BDTopo IGN 2016

1-8 — 17-20
9-12 —— 21-25
1316 —— 26etplus

- limites communales

R

es Ardoines

D



I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

FLUX ENTRANTS ATTENDUS AUX HEURES DE POINTE DU MATIN DANS LES GARES DE LA LIGNE 15 SUD

I Nombre d'entrants vers une gare en correspondance avec le GPE

I Nombre d'entrants directs vers la gare GPE
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Source : SGP 2015
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a I'heure de pointe du
matin :

chaque seconde, 1
personne entre dans la
gare

Rue Jean Jaures, Villejuif, quartier de Villejuif Rue des Monts, Clamart, quartier d'lssy RER

Rue de Petrograd, Alfortville, quartier du Vert de

Louis-Aragon Maisons
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Le rabattement a la gare en vélo

Réaliser un réseau cyclable
continu

Létude du réseau d’aménagements
cyclables dans les quartiers de gare
de Ia ligne 15 sud et au-dela (dans les
2km autour de la future gare, dans
une optique de rabattement potentiel
vers les gares) fait apparaitre une pré-
sence inégale d’aménagements et de
nombreuses discontinuités ne favori-
sant pas I'usage du vélo. Les pistes et
bandes cyclables, mais également les
aménagements de voies partagées entre
bus et vélo par exemple, telles qu’elles
existent aujourd’hui, ne permettent
pas de considérer le vélo comme un
mode de rabattement optimal vers
les gares de la ligne 15 sud. On compte
en effet 60 km environ de linéaires de
piste ou bande cyclable dans les 800 m
autour des gares (196 km dans le rayon

98

de 2 km). Des gares comme celles de
Villejuif Institut Gustave-Roussy ou de
Bry - Villiers - Champigny ne disposent
actuellement pas suffisamment d’amé-
nagements cyclables pour s’y rendre a
vélo, que ce soit dans le périmeétre du
quartier de gare ou a 2 km. D’autres
quartiers en revanche, comme celui de
Noisy — Champs ou d’Issy RER, offrent
un maillage de pistes ou de bandes
cyclables a proximité des gares plus
constitué, permettant d’ores et déja de
se rabattre vers les gares ou d’envisa-
ger une densification du réseau pour en
améliorer sa desserte cyclable.

Des projets d’aménagements sont pré-
vus, dans le cadre du Schéma Départe-
mental des Aménagements Cyclables
(SDIC) dans le Val-de-Marne et les
Hauts de Seine. Dans les quartiers de
gare de la ligne 15 sud, prés de 10 km

MOBILITES DOUCES

Transport en commun existant
Transilien, RER
Métro - Tramway
— Transilien, RER
— Métro
—— Tramway
Piste ou bande cyclable en projet
— Piste ou bande cyclable existante
—— Coupure urbaine (autoroute, voie ferrée)

Espace Vert

@ Rayon de 800 m

Source : Apur/OSM 2018, Opendata département 92

Villejuif Institug
\! Gustave-Rousgy
Villéjuif
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Nouvelle piste cyclable dans le quartier de gare de Pont de Séevres
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d’aménagements cyclables sont en pro-
jet (42 km dans le rayon de 2 km), mais
seuls 9 quartiers sur les 16 de la ligne
sont concernés. Il est important que
les calendriers des projets d’aménage-
ments cyclables s’articulent avec I’ar-
rivée de la gare, notamment pour les
quartiers pour lesquels la gare ne s’ins-
talle pas dans une centralité déja exis-
tante. Cela nécessite une concertation
des différents acteurs concernés dans
la production de ces aménagements
(Conseils départementaux, collectivi-
tés), en particulier pour les quartiers
de gare situés a cheval sur deux dépar-
tements (Bagneux ou Noisy — Champs),
afin d’assurer des continuités cyclables
cohérentes et un maillage cyclable effi-
cace autour des gares.

Les dimensions de I’espace public
existant autour des gares de la ligne
15 sud et la diversification de I'offre
de mobilités pour le rabattement
vers les gares posent des questions
de disponibilité de I’espace public
pour l’aménagement de continui-
tés cyclables confortables. Ainsi, les
plans de circulation sont des outils qui
peuvent pallier les difficultés en termes
d’aménagements cyclables physiques
(pistes ou bandes cyclables). Les voies
partagées avec les bus sont des possibi-
lités par endroits, mais aussi le dévelop-
pement des zones de circulation apaisée
pour le réseau viaire moins structurant
(zones piétonnes, zones de rencontre a
20 km/h ou zones 30) dans la mesure ot
il assure plus de confort et un sentiment
de sécurité accru pour les usagers du
vélo. Certaines communes de la métro-
pole ont par exemple passé leur voirie
entierement en zone 30 a I’exception
des voies structurantes, a I’image de
Bondy, qui aura a terme 2 gares du GPE
(ligne 15 est).

Développer les services aux
cyclistes

Laccessibilité a vélo s’améliore éga-
lement a travers l'offre en service
(Vélib’, location longue durée) et en

N

matériel cyclable (vélo a assistance
électrique, lieu de stationnement, lieu
de réparation). D’aprés 1’étude d’op-
portunité de développement d’un Vélib’
Métropolitain réalisée par I’Apur, 12
quartiers de gare sur 16 sont concernés
par le développement du réseau de Vé-
lib’ (de Pont de Sévres a Créteil I’Echat),
avec une offre de 570 vélos dans ces
quartiers de gare.

Par ailleurs, dans une optique de rabat-
tement vers les gares et d’incitation a
I'usage du vélo, ces aménagements
existants et en projet doivent étre
agrémentés de stationnements vélo
dans des dimensions suffisantes.
Cette offre de stationnement dans les
espaces publics doit se calculer a partir
d’une estimation des flux attendus a la
gare du GPE et au regard de la densifica-
tion du quartier alentour. Par exemple,
dans I’étude « Le rabattement aux fu-
tures gares du Grand Paris Express »
menée par I’Apur en lien avec Ile-de-
France Mobilités et la SGP en 2015, la
part modale du vélo a été estimée entre
42 5% pour la gare de Noisy — Champs,
avec un développement progressif de
loffre. a titre de comparaison, une part
modale de 5% a I’échelle de la Métropole
du Grand Paris a été estimée réaliste.

Plusieurs types de stationnement vélo
sont envisageables. Outre I’offre diffuse
dans I’espace public, Ile-de-France Mo-
bilités (IDFM) prévoit de développer des
parkings vélo de type Véligo. a I’échelle
de la ligne 15 sud, 2 260 places de sta-
tionnement Véligo sont envisagées a
terme, dont 820 sous abri et 1 440 en
consigne. Le dimensionnement est par
exemple trés important pour les gares
d’Arcueil - Cachan ou de Saint-Maur -
Créteil, avec 240 places prévues. En cas
d’augmentation de la part modale vers
le vélo plus importante, IDFM prévoit
également une réserve fonciére per-
mettant d’augmenter de 1 040 places
l'offre de stationnement Véligo. Il faut
également ajouter I’offre Vélib> Métro-
politain, a la fois en termes de matériel
cyclable et de stationnement.
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DIMENSIONNEMENT I:,)U PARKING VELO [ Total stationnement Véligo
(OFFRE DE PLACES VELIGO ET DE

BORNES VELIB') Total réserve fonciere

ZZ I Nombre de bornes Vélib' estimées
Sources : lle-de-France Mobilités - programme

Véligo, étude Apur « Etude d'opportunité d'un
Vélib" métropolitain »

Pont de Sevres [ I
Issy RER  [— I
Fort d'lssy - Vanves - Clamart e ]
Chétillon- Montrouge I ]
Bagneux I I
Arcueil-Cachan I |
Villejuif Institut Gustave Roussy [ ]
Villejuif Louis Aragon I ——
Vitry Centre [N I
Les Ardoines I I
Le Vertde Maisons —
Créteil-'Echat [ I

Saint-Maur Créteil

Champigny-Centre

Bry - Villiers - Champigny

Noisy - Champs

N
o
o

250 300 350 400

o
(3.
o

100 150

Parking Véligo, gare du Vésinet — Le Pecq
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Le stationnement dans les PLU

Contribution de Grand Paris Aménagement

Quelques éléments de cadrage
sur le stationnement dans

les Plans locaux d’urbanisme
(article 12)

Lapproche du stationnement dans les PLU
a évolué avec les lois Grenelle II et Alur
et ce, dans le respect des objectifs de dé-
veloppement durable. L'article L101-2 du
Code de I’'urbanisme relatif aux objectifs
généraux précise que dans le respect des
objectifs du développement durable, I’ac-
tion des collectivités publiques en matiére
d’urbanisme vise a atteindre notamment
la diminution des obligations de déplace-
ments motorisés et de développement des
transports alternatifs a l'usage individuel
de I’automobile. Le décret du 23 juillet
2015 relatif a la simplification des régles
d’urbanisme permet notamment d’alléger
les obligations de réalisations d’aires de
stationnement dans le cadre de projets
de construction de logements. Le Code de
l'urbanisme prévoit désormais la pos-
sibilité de fixer des normes plafond, de
mutualiser les places de stationnement
et de fixer des régles sur les caractéris-
tiques des aires de stationnement.

Les PLU ne sont pas tenus de fixer un mi-
nimum et/ou un maximum de places de
stationnement des véhicules motorisés
lors de la construction d’un batiment. Il
s’agit d’une faculté offerte aux collecti-
vités de réglementer ou pas le stationne-
ment dans leur PLU. Néanmoins, le Code
de l'urbanisme impose dans certains cas
des limitations en matiére de places de
stationnement par la fixation de plafonds.

e Normes plafond pour les logements
sociaux, les EHPAD et les résidences
universitaires

Le réglement des PLU peut ne pas im-
poser la réalisation d’aires de station-
nement lors de la construction de loge-
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ments sociaux, logements intermédiaires,
EHPAD et résidences universitaires (Ar-
ticle L151-34 du CU). S’agissant de la
construction de logements sociaux et in-
termédiaires, un PLU ne peut pas exiger la
réalisation de plus d’une place par loge-
ment (Article L151-35 du CU).

Un PLU ne peut exiger la réalisation de
plus d’une aire de stationnement pour 3
chambres d’un EHPAD et une aire de sta-
tionnement pour 3 chambres d’une rési-
dence universitaire (Article L151-35 et
R151-46 du CU).

e Prise en compte de la desserte en
transports en commun

Selon le Code de I’urbanisme (Article
R151-44), les obligations doivent tenir
compte de « la qualité de la desserte en
transport collectif, de la densité urbaine
et des besoins propres au projet au regard
des capacités de stationnement ouvertes
au public a proximité. » Ainsi, lorsque la
desserte en transports collectifs est suffi-
sante, le PLU peut prévoir, dans le péri-
meétre qu’il définit, des normes plafond
de places de stationnement pour les des-
tinations autres que ’habitation (Article
L151-32 du CU).

Pour les constructions de logements «
situées a moins de 500 m d’une gare ou
d’une station de transport public guidé ou
de transport collectif en site propre et dés
lors que la qualité de la desserte le permet
», le Code de I'urbanisme (Article L151-
35) impose une norme plafond :

« 0,5 place maximum par logement pour
les logements sociaux et les logements
intermédiaires ;

e 1 place maximum par logement pour
les autres types de logements.

¢ Mutualisation

Lorsque le réglement comporte des obli-
gations de réalisation d’aires de station-
nement, il peut minorer ces obligations



Parking a Villejuif - Louis Aragon
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pour les véhicules motorisés quand les
projets comportent plusieurs destinations
ou sous-destinations permettant la mu-
tualisation de tout ou partie des aires de
stationnement (article R151-45 du CU).

e Les dérogations possibles aux reégles
du PLU

Le Code de 'urbanisme (Article L152-6 du
CU) prévoit que dans les zones tendues, il
peut étre dérogé a certaines régles du PLU
dans un objectif de mixité sociale.

Il est ainsi possible de :

« Déroger notamment aux obligations
en matiere de création d’aires de sta-
tionnement pour autoriser la surélé-
vation d’une construction, lorsque la
surélévation a pour objet la création de
logement ou un agrandissement de la
surface de logement.

« Déroger aux obligations en matiére de
création d’aires de stationnement pour
autoriser la transformation a usage
principal d’habitation d’un immeuble
existant par reconstruction, rénovation
ou réhabilitation.

« Déroger en tout ou partie aux obliga-

tions de création d’aires de station-
nement applicables aux logements
lorsque le projet de construction de
logements est situé a moins de 500
métres d’une gare ou d’une station
de transport public guidé ou de trans-
port collectif en site propre, en tenant
compte de la qualité de la desserte, de la
densité urbaine ou des besoins propres
au projet au regard des capacités de
stationnement existantes a proximité.

e Véhicules électriques

Lorsqu’elle existe, la norme relative au
stationnement des automobiles peut étre
diminuée d’au moins 15% en cas de mise
a disposition de véhicules électriques ou
de véhicules propres en auto-partage (Ar-
ticle L151-31 du CU).

e Stationnement Vélos

Si le PLU impose la réalisation d’aires de
stationnement pour les véhicules motori-
sés dans les immeubles de logements et
de bureaux, il doit aussi prévoir des obli-
gations minimales pour le stationnement
des vélos (Article L151-30 du CU).

© Apur

Stationnement Vélo au rdc et en sous-sol, immeuble
de logement dans la ZAC Paris Rive Gauche
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Des quartiers de gare soumis

a de nombreuses prescriptions
Les 16 quartiers de gare de la ligne 15
sud analysés dépendent de 26 PLU dif-
férents. Certaines gares, comme celle de
Fort d’Issy - Vanves - Clamart, doivent
composer jusqu’a 5 PLU différents (Is-
sy-les-Moulineaux, Clamart, Malakoff,
Vanves et Chatillon). Seul un quartier
de gare, celui de Vitry Centre, n’est pas
a cheval sur plusieurs communes.

Si 'on précise encore l’analyse, ces
mémes quartiers de gare sont soumis
aux prescriptions de 132 reglements
de zones, soit prés de 9 zonages en
moyenne par gare, sans compter les
sous-secteurs. La définition de normes
communes apparait complexe dans ce
contexte.

Des PLU qui reconnaissent la
notion de « quartiers de gare»
sans pour autant définir de
regles particulieres dans ces
quartiers
De nombreuses communes font réfé-
rence au stationnement spécifique dans
les quartiers de gare. ’analyse montre
qu’une majorité (23 communes sur les
26 étudiées) a d’ores et déja précisé une
distance a un transport public structu-
rant, a savoir 500 metres.
Sur les 10 villes qui font mention
d’un quartier de gare du Grand Paris
Express, 6 villes (pour 8 gares) pres-
crivent des régles particuliéres pour
le stationnement :
ele PLU de Villiers-sur-Marne (Bry -
Villiers - Champigny) prévoit la zone
1 AUme spécifique, une « vocation ur-
baine dense correspondant a la nou-
velle polarité liée a la gare du Grand
Paris Express » ;
ele PLU d’Issy-les-Moulineaux (Issy
RER, Fort d’Issy - Vanves - Clamart et
Pont de Sévres) précise dans le régle-
ment de la zone UA que : « pour les en-
sembles immobiliers uniques dont une
partie est constituée par des construc-
tions et des installations nécessaires
au réseau de transport public du Grand
Paris, la regle de stationnement sui-
vante s’applique : 0 place pour 1 piece,
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0,5 place pour 2 piéces, 1 place pour 3
pieces et plus»;

¢ le PLU de Champs-sur-Marne (Noisy
- Champs) prévoit pour les construc-
tions destinées aux bureaux, « 1 place
pour 60 m? de surface de plancher a
moins de 500 m des gares du RER A et
du GPE » ;

ele PLU de Cachan (Arcueil - Cachan
et Bagneux) ainsi que le PLU de Bou-
logne-Billancourt (Pont de Sevres,
Issy RER) prévoient que le nombre de
places de stationnement créées pour
les véhicules motorisés et les deux
roues soit estimé en fonction des be-
soins de la construction liés a I’arrivée
du Grand Paris Express ;

eenfin, le PLU de Champi-
gny-sur-Marne (Bry - Villiers - Cham-
pigny et Champigny Centre) prévoit
une mention particuliére aux instal-
lations et aux constructions du réseau
de transport public du Grand Paris
dans le réeglement de sa zone N.

PLU ET REFERENCE AU PERIMETRE DE
500 M AUTOUR D'UNE GARE

B PLU faisant référence au périmétre de 500 m
autour d’une gare

PLU faisant référence au périmetre de 500 m
autour d’une gare seulement pour les bureaux

B PLU ne faisant pas référence au périmetre de
500 m autour d'une gare



Bry - Villiers - Champigny
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logement social

NC

1 piéce

3 pieces et plus

Il est également a noter que d’autres
communes (Villejuif, Montrouge ou
Clamart notamment) prennent éga-
lement des dispositions particuliéres
en matiére de stationnement dans le
cadre des installations et des construc-
tions du Grand Paris Express, mais qui
ne concernent que les emplacements
a destination de commerces et non les
emplacements a destination de loge-
ments et de bureaux.

De maniéere générale, on remarque que
les prescriptions, qu’elles fassent ou
non référence a la gare du Grand Paris
Express, ne sont pas forcément plus
coercitives ou spécifiques dans les pé-
rimetres de moins de 500 meétres des

1 place par logement et 0,5 place par

DISPOSITIONS DU PLU FAISANT REFERENCE AU PERIMETRE
DE 500 M D'UNE GARE (VILLIERS-SUR-MARNE)

Il ne pourra étre construit
plus d'une place par 60m? de
surface de plancher.

I ne pourra étre construit
plus d’une place par 60m? de
surface de plancher.

* zone TAUme (en orange sur la photo aérienne)

NOMBRE DE PLACES DE STATIONNEMENT EN ZONE UA
POUR LES LOGEMENTS (ISSY-LES-MOULINEAUX)

1 0

1,5 1

gares que les réglements dans les péri-
meétres de plus de 500 m des gares.

Trois communes, Malakoff, Choisy-le-
Roi et Vanves, ne font pas référence au
périmetre de moins de 500 m autour
d’une gare mais prévoient toutefois 1
place minimum par logement et 0.5
place par logements sociaux, une pres-
cription finalement similaire a celles
des villes faisant référence au quartier
de gare.
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Des objectifs variables en
matiére de construction de
places de stationnement pour
les logements et les bureaux

Si I’on ne tient pas compte du cas spé-
cifique de la gare de Vitry Centre, qui
s’appuie sur un seul PLU, on note qu’un
seul quartier de gare de la ligne 15 sud
dispose déja de regles de stationnement
harmonisées entre les PLU des diffé-
rentes communes, a savoir Champigny
Centre (entre Champigny-sur-Marne et
Saint-Maur-des-Fossés).

Créteil et Maisons-Alfort (gare de Cré-
teil I’Echat) disposent elles de regle-
ments équivalents en termes de sta-
tionnement pour les bureaux, avec une
préconisation de 1 place maximum pour
90 m? de SDP.

Toutefois, la majorité des quartiers de
gare est composée de communes ayant
des réglementations relatives au sta-
tionnement différentes. Leur applica-
tion peut avoir un impact plus ou moins
important sur les projets immobiliers.
Pour les gares du Vert de Maisons ou
des Ardoines a Vitry-sur-Seine, les PLU
préconisent, au sein d’un périmetre de
500 m autour des gares, 1 place par lo-
gement minimum et 0,5 place par loge-
ment social, sauf pour la ville de Cré-
teil qui dispose de régles particulieres
(suivant la superficie des logements) ou
la ville de Choisy-le-Roi qui prévoit 1
place par tranche de 60 m? de surface.
A Pinverse, certains quartiers de gare
présentent une forte hétérogénéité des
reglements relatifs au stationnement
des différentes communes. Pour la gare
du Pont de Sévres, le PLU de Sévres im-
pose un maximum de 1 place de station-
nement par logement dans toutes les
zones, quand le PLU de Boulogne-Bil-
lancourt impose, lui, un minimum de 1
place de stationnement par logement
dans toutes les zones.
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Une majorité de quartiers avec
un nombre plancher de places
de stationnement

L’analyse comparative des régles de sta-
tionnement montre que la majorité des
quartiers de gare ont des prescriptions
visant a définir un nombre plancher de
places de stationnement, c’est-a-dire
sans maximum, notamment pour les
régles concernant les logements, les
dispositions concernant les bureaux
étant plus encadrées.

e Pour les bureaux

Toutes les communes imposent un
nombre maximum de places de station-
nement aux abords des gares avec en
moyenne 1 place maximum pour 70
m? de SDP. Les dispositions vont de 1
place maximum pour 50 m? a 1 place
maximum pour 100 m?2.

¢ Pour les logements

22 communes n’imposent pas de

nombre limité de places de stationne-

ment aux abords des gares :

*10 communes imposent des regles
fixes de stationnement dans la ma-
jorité des zones (sachant que cer-
taines zones, au cas par cas, peuvent
étre imposées d’un minimum ou d’un
maximum). Les dispositions des PLU
variant suivant les communes, il est
difficile d’estimer une moyenne. Cer-
taines communes préconisent 1 place
de stationnement par logement
pour les logements de 1 a 2 pieces
; 1,5 places pour les logements de
plus de 2 piéces et 0,5 a 1 place pour
les logements sociaux. D’autres
communes prévoient 1 place de sta-
tionnement pour 60 m? de SDP.

¢ 12 communes n’imposent qu’un mi-
nimum. En moyenne, la regle est de 1
place minimum pour les logements
en accession et 0,5 pour les loge-
ments sociaux.

PLU ET NOMBRE DE PLACES
DE STATIONNEMENT

M PLU imposant un nombre minimum de places
de stationnement

M PLU imposant un nombre fixe de places de
stationnement

PLU imposant un nombre maximum de places
de stationnement
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4 communes imposent un maximum de
places de stationnement aux abords des
gares :

« Sevres et Villejuif imposent un maxi-
mum de 1 place pour les logements
libres et de 0,5 pour les logements so-
ciaux ;

» Vitry-sur-Seine impose un maximum
de 0,5 place pour les logements so-
ciaux et une norme fixe de 1 place par
logement pour les logements libres ;

» Cachan prend des dispositions parti-
culiéres en fonction des besoins des
constructions du GPE en zone UA et
UD et impose un maximum de 1 place
pour 100 m? SHON et 1 place pour les
logements sociaux en UB, UC et UH.

VILLES OU LE PLU PRECONISE UN MAXIMUM D’AIRE DE STATIONNEMENT
DANS LE RAYON DE 500 M AUTOUR D'UNE GARE

Sevres*

(dispositions du PLU faisant
référence au périmetre de 500 m
autour d'une gare)

Villejuif*
(dispositions du PLU faisant
référence au périmétre de 500 m
autour d'une gare)

Cachan*

(dispositions du PLU faisant
référence au périmétre de 500 m
autour d'une gare)

Vitry-sur-Seine
(dispositions du PLU faisant
référence au périmétre de 500 m
autour d'une gare)

UAE / UCV2 / UR1

UA/Uba/UBp/

Logements

maximum 1 place par logement
maxium de 0,5 place par logement locatif social
financé par un prét aidé par I'Etat

minimum 1 place pour 140 m? de SDP
et maximum 1 place par logement
et minimum 1 place pour 140 m? de SDP
et max 0,5 place par logement social

minimum 0,85 places par logement
et maximum 1 place par logement et 0,5 place
de stationnement part logement social

1 place de stationnement pour 100 m? SHON
et 1 place maximum par logement social

1 place minimum par logement
et 0,5 place maximum par logement social

* Les PLU de ces communes introduisent une souplesse en permettant au constructeur de dépasser le nombre d'aire de stationnement exigé.
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Le stationnement vélo

dans I'Art. 12

Sile PLU impose la réalisation d’aires de
stationnement pour les véhicules moto-
risés pour les immeubles d’habitation
et de bureaux, il doit aussi prévoir des
obligations minimales pour les vélos,
plus précisément des infrastructures
permettant le stationnement sécuri-
sé des vélos. Les dispositions concer-
nant le stationnement vélo ne font
jamais référence au périmetre de 500
m autour d’une gare de transport pu-
blic, puisqu’elles ne répondent pas aux
mémes logiques en termes de dévelop-
pement durable (promotion des mobili-
tés douces et diminution de I’'usage de
la voiture).

Contrairement aux dispositions du sta-
tionnement dans les PLU, les disposi-
tions relatives aux vélos sont plus ou
moins homogénes. Dans le cas d’une
construction d’habitation, les PLU im-
posent bien souvent 0,75 m? par lo-
gement jusqu’a 2 piéces et 1,5 m? par
logement dans les autres cas, avec une
superficie minimale de 3 m2. Pour les
constructions a destination de bureau,
les dispositions exigent en moyenne
1,5 m? pour 100 m? de SDP, ou 1,5 %
de la surface de plancher. Certains PLU
seront plus restrictifs, comme celui de
Malakoff qui impose un espace dédié de
2 m? par logement, ou celui de Cachan
qui demande un espace dédié de 5 m?
pour 100 m? de SDP de bureaux.
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La place des espaces publics
dans les projets et dans les études

des Comités de Pole

Au regard de la forte augmentation
des flux prévue par I’arrivée des fu-
tures gares et des nouveaux habi-
tants, la question du dimensionne-
ment de I’espace public aux abords
des gares et au sein des projets ur-
bains est centrale.

Les espaces publics

dans les projets urbains

Dans le cadre des grands projets urbains
se réalisant dans certains quartiers de
gare, différentes actions sont engagées
pour créer ou requalifier I’espace public.
Les projets urbains dont le périmeétre
comprend la future gare veillent a
I’intégration des poles multimo-
daux au sein de I’espace public. Par
exemple, la Sadev 94 en charge de
I’aménagement de la ZAC Victor Hugo,

Saint-Cloud @

Pont de Séevres

Issy RER
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pour intégrer la gare routiere liée a la
future gare de Bagneux, prend le parti
de « disséminer » les arréts de bus sur les
voies qui se situent autour de la place et
non pas sur le parvis lui-méme. Le par-
vis pourra ainsi jouer un role de place
publique essentiellement piétonne et
accueillir un marché.

Les projets qui constituent un nouveau
morceau de ville prévoient la création
de places publiques qui seront de nou-
velles centralités. A titre d’exemple, la
place principale de la ZAC du Triangle
de I’Echat, dans le quartier de gare de
Créteil I’Echat, constitue une nouvelle
polarité commerciale a 1’échelle locale
favorisant les commerces de proximité.

Pour les projets qui s’inserent au sein
d’un tissu urbain déja dense, I’enjeu

Fort d'Issy -
Vanves - Clamart

/“Chatillon -
Montrouge

ESPACES PUBLICS DANS LES PROJETS

Projets urbains :
Projets d'aménagements

I Requalification d’espace public
Création d'espace public

/7  Requalification d'espaces verts
I Création d'espaces verts

Projets de transport en commun :

= Grand Paris Express

©

Source : Apur, 2019

Périmetre de 800 m autour des
futures gares du GPE
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I LES MUTATIONS DANS LES QUARTIERS DE GARE DE LA LIGNE 15 SUD

du redimensionnement de I’espace
public implique des travaux de re-
qualification. Par exemple, le projet de
renouvellement urbain Coeur de Ville
a Vitry-sur-Seine engage une réflexion
sur I’espace public en tant que lien entre
les projets et la gare, mais également en
tant que lien entre les différents projets.
La requalification de ’avenue du Géné-
ral Leclerc aura ainsi pour effet de ren-
forcer I’axe piéton menant de la place
du marché a la gare, de rompre I’effet de
coupure actuellement créé par la dalle
du PRU Centre-Ville - Mario Vilmorin
- Robespierre et d’installer des lieux
d’aménités comme des restaurants et
des terrasses de cafés. La requalification
de cet axe majeur sera complétée par la
création de cheminements secondaires
structurés suivant une trame verte, qui
favorisera les liens inter quartiers.

© Compagnie de Phalsbourg

La qualité des espaces publics repré-
sente un enjeu majeur aux abords des
futures gares et au sein des projets, mais
également sur la limite définissant les
secteurs d’aménagement, qui constitue

© TVK - EPT12-SADEV94 - image myluckypixel

Intégration de la ZAC Campus Grand Parc au sein
du Parc départemental des Hautes Bruyéres dans
le quartier de cVillejuif Institut Gustave-Roussy

@ Nogent - Le Perreux

Champigny Centre S

1%

Saint-Maur - Créteil

‘ | £~ Les Ardoines
\ —1
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Bry - Villiers - Champigny

I’accroche des projets urbains a leur
tissu urbain existant. Par exemple, la
ZAC Ecoquartier Victor Hugo au sein du
quartier Bagneux ou la ZAC Louis Ara-
gon dans le quartier Villejuif Louis-Ara-
gon sont toutes les deux délimitées par
des routes départementales qui ont fait
I’objet d’une requalification d’espace
public afin d’améliorer ’intégration ur-
baine des projets.

Malgré I’attention portée sur ’espace
public, certains trottoirs restent trop
étroits au regards des flux a venir et
I'insertion de nouveaux terminus de
bus n’est pas toujours facile. Par ail-
leurs, la création d’espaces verts reste
rare au sein des projets liés aux quar-
tiers de gare de la ligne 15 sud. La nature
en ville est pourtant un facteur essentiel
de lutte contre le réchauffement clima-
tique, mais qui est plutét employé pour
ponctuer quelques projets de toitures vé-
gétalisées ou d’agriculture urbaine.

Certains grands projets urbains pré-
voient toutefois de créer de vastes es-
paces verts publics. A titre d’exemple,

Noisy - Champs

4
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dans le quartier Bry — Villiers — Cham-
pigny, le Jardin Métropolitain de la ZAC
Marne Europe apparait comme un élé-
ment emblématique du futur quartier.
Plus qu’un jardin central, il concerne
tout le projet et articule des batiments
signaux comme la tour en bois, le Palais
des congreés et le projet connexe mis en
ceuvre par la Société du Grand Paris.
Dans le quartier Villejuif Institut Gus-
tave-Roussy, la ZAC Campus Grand Parc
integre la rénovation du Parc départe-
mental des Hautes Bruyéres.

Intégrer I'intermodalité

dans les espaces publics grace
aux Comités de pole

Des 2015, la Société du Grand Paris, en
partenariat avec Ile-de-France Mobi-
lités, met en place des Comités de pole
regroupant I’ensemble des acteurs liés
aux 68 « Places » du Grand Paris. Lamé-
nagement des poéles gare fait donc I’ob-
jet d’études de poles approfondies, qui
portent une attention particuliére a
I'intégration de I'intermodalité au
sein de I’espace public. Concevoir des
actions a mener sur les espaces publics
de chaque pdle gare implique d’élargir la
définition d’intermodalité en prenant en
compte les nouvelles mobilités comme
les espaces Véligo, les stations Vélib ou
les aires de covoiturage. Il convient éga-
lement de conserver une flexibilité des
aménagements en vue de ’émergence de
nouveaux types de mobilité d’ici la mise
en service du futur métro.

Chaque étude de pdle doit comprendre :

e un schéma d’aménagement consti-
tué de plusieurs actions permettant
d’atteindre les objectifs de qualité de
service sur les poles d’échanges,

*une estimation des investissements
aréaliser pour chaque action du projet,

« I'identification de la maitrise d’ou-
vrage de chacune des actions,

ela répartition des financements
pour chacune,

« la gestion future pour chaque action.
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Les études de pole liées a chaque quar-
tier de gare se distinguent suivant diffé-
rents stades d’avancement : 2 études de
pole sont encore a lancer, 5 sont en phase
de diagnostic (phase 1), 46 en phase de
propositions (phase 2) et 10 en phase de
formalisation (phase 3). Une étude est ac-
tuellement achevée, elle concerne le pole
de La Courneuve « six Routes ». Parmi les
11 études de pole les plus avancées, 3
se situent sur la ligne 15 sud. Liées aux
péles gare des Ardoines, de Champi-
gny Centre et de Noisy - Champs, elles
sont détaillées ci-apres.

Dans la continuité des études de pole, la
Société du Grand Paris a décidé de lan-
cer, en mars 2017, la démarche de I’Ate-
lier des places du Grand Paris.
Le référentiel qui sera issu de cette dé-
marche a, de facon complémentaire,
pour objectif le développement de prin-
cipes d’aménagement qui permettront
de garantir un niveau de qualité de ser-
vice homogene a I’échelle de 'ensemble
du Grand Paris Express.

Pour la rédaction de ce référentiel, la

Société du Grand Paris a été accompa-

gnée d’un groupement d’experts en ur-

banisme, architecture, paysage, mobi-
lités, sociologie, géographie, historien,
éclairage public, etc.

3 grands principes structurent ce réfé-

rentiel :

eLa continuité : I’espace public est
concu en cohérence avec son contexte
territorial et exploite les ressources
existantes, a travers le traitement des
sols, des aménagements paysagers, du
positionnement des équipements et
des matériaux utilisés pour cela.

e évolutivité : I’espace public évolue
dans le temps. Il est pensé pour étre
accessible, changer, accueillir, sans
grande transformation, les nouvelles
pratiques.

e La disponibilité : I’espace public est
disponible pour tous, pour tout temps
et en toute saison. Au-dela du « voya-
geur », créer les conditions d’appro-
priation pour tous les usagers.

Ces grands principes ont été déclinés
en principes d’aménagement. Certains
d’entre eux sont prescriptifs, c’est-a-dire
qu’ils s’imposent aux maitres d’ouvrage
pour le cas ou ils sont liés a I'obtention
puis au reversement d’une subvention.
Les principes prescriptifs seront contex-
tualisés et déclinés localement afin de
guider chaque maitre d’ceuvre dans la
conception puis la réalisation des pro-
jets de pdle. A ce titre, le référentiel des
places constitue, avec l’ensemble des
documents-cadres cités en préambule,
un document de référence pour 1’élabo-
ration des projets de pdle.
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PLAN DU POLE GARE DE CHAMPIGNY CENTRE

ACCESSIBILITE & COEUR DE GARE
Espace pigtonnier
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Source : KISIO ANALYSIS, Avril 2017

Les principes du schéma

d’aménagement

eDes cheminements piétons confor-
tables avec des trottoirs élargis et des
traversées au plus court ;

« Des poles bus bien identifiés a ’Est sur
la rue du cimetiére et le bus «colonne
vertébrale» de la RD4 devant le parvis
principal ;

» Le maintien d’une offre de stationne-
ment pour la vie locale ;

« Des voies aménagées pour les cyclistes
et une offre de stationnement vélos
(Véligo en gare et plusieurs sites aux
abords sur I’espace public, ainsi que
Vélib) ;

«Un cheminement vert pour relier la
gare et la Marne.
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CHAMPIGNY CENTRE : UNE GARE QUI S'INSERE DANS UN TISSU URBAIN CONSTITUE MAIS PEU DENSE

L'environnement proche de la gare se caractérise par

une grande diversité de fonctions et de typologies de
construction, associant pavillons particuliers, petits

et moyens collectifs, locaux d’activités et

commerces.

La gare s’installe dans un contexte urbain

relativement peu dense, voué a étre revalorisé et _
densifié avec I'arrivée de la gare du GPE. ~

Le quartier de la future gare est structuré autour de
I'axe routier principal de la ville, 'avenue Roger- ¥
Salengro (RD4) qui traverse la commune d’Est en p

300m S “Fe iyt 4
£ -Ateht Aty

Un talus ferroviaire, en surplomb de pres de 10 m *

par rapport au terrain naturel, traverse lavallée dela | 7 r oal [
Marne du Nord au Sud et divise le territoire en deux : L.,,.,.h,"ﬁ"&.ua.. - s "1"'}:"

= Alest:le centre-ville de Champigny historique | a , ..’ 1

=  Alouest:le quartier de la gare. Q." &

Au droit de la future gare, un pont-rail assure le
franchissement de la RD4 et fabrique une figure
singuliére et identitaire du site choisi, avec une volte
parée de pierres meuliéres.

Au sud, la commune est délimitée par la Marne, Base nautique

située a 600 metres de la future gare.

UNE GARE QUI S'INSERE DANS UN TISSU URBAIN CONSTITUE MAIS PEU DENSE
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Source : KISIO ANALYSIS, Septembre 2016
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Principales orientations

d’aménagement

«Un apaisement de la circulation dans
I’environnement de la gare (limitation
de la vitesse a 30 km/h) ;

« Des espaces piétons prioritaires géné-
reux, comprenant un périmetre d’aire
piétonne a I’intérieur de ’anneau (pié-
tons prioritaires et vélos et véhicules
autorisés roulant au pas) ;

e Des traversées piétonnes autour de la
gare : 4 de chaque coOté de la gare sur
I’anneau dont les principales dans le
prolongement des acces a la gare avec
traitement particulier ;

*Un plateau traversant surélevé sur
le section centrale du barreau est de
I’anneau ;

» Un maillage cyclable élargi, avec no-
tamment des aménagements cyclables
traversant la Cité Descartes et des
couloirs mixtes bus/vélo sur ’avenue
Ampere ;

« Une offre de consignes Véligo au nord
et au sud de la gare (201 places) ;

*Une gare routiére a I'est de la gare
pour 9 a 10 bus en terminus ;

« Une offre de parking de 800 places avec
parking relais, centrale d’éco-mobilité
(au nord de la gare) et reprise allongée.
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PLAN DU POLE GARE DE NOISY-CHAMPS
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LA RD 370 : UNE COUPURE ROUTIERE MARQUANTE DANS LE SECTEUR DE LA GARE DE NOISY - CHAMPS
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PLAN DU POLE GARE DES ARDOINES

Station bus
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Source : TGTFP, Décembre 2016

Principales orientations

d’aménagement

« Un parvis de gare confortable pour les
piétons ;

» Une correspondance au sud du parvis
avec la station du TZen 5 aménagée
sur le nouveau franchissement ;

« La création d’arréts de bus face au par-
vis, le long de I’axe nord-sud ;

e Lorganisation d’un terminal bus au
nord de la gare ;

» Une offre de parkings vélo accessibles
depuis le parvis ;

» Une offre de parking voiture en sous-
sol au sud de I’ouvrage.
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SCHEMA D'’AMENAGEMENT : INTERMODALITE RENFORCEE ET NOUVEAU FRANCHISSEMENT AU SUD DE LA GARE
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© SGP

2.5

La co-conception avec

les citoyens

Le défi de I'implication des habitants
dans les processus de production de la
ville trouve des réponses variées suivant
les projets. Certains maitres d’ouvrage
disent peu en tenir compte, tandis que
d’autres recherchent activement des
méthodes novatrices pour développer
non seulement une participation mais
surtout un engagement citoyen.

Limplication citoyenne se concrétise
de différentes fagons. Dans la majo-
rité des projets, elle est abordée de
maniére classique, au travers de ré-
unions de concertation. Certains ac-
teurs publics, comme la collectivité de
Vitry-sur-Seine, ’'aménageur Sadev 94
ou I’Etablissement public d’aménage-
ment Epamarne, recherchent quant a
eux a introduire de nouveaux outils
pour engager un travail partenarial
de co-conception des projets.

La Maison des projets dans le quartier de gare de Bagneux
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| ©S nouveaux modes
de Taire, la diversification
des usages et des out]
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A titre d’exemple, la ville de Vitry-sur-
Seine met en place la démarche « Ima-
gine Vitry », structurée suivant un pre-
mier temps lié a ’Action sur la jeunesse
et un second temps intitulé « Vivre et
habiter a Vitry ». Dans le contexte actuel
ou la Ville développe de grands projets
urbains comme la ZAC des Ardoines ou le
Projet de renouvellement urbain Coeur de
Ville, ’'agence Grand Public accompagne
la collectivité dans la co-conception de
ses projets en allant a la rencontre de
nombreux habitants. La sensibilité et
la pratique quotidienne des lieux par les
habitants et les usagers sont ainsi une
source de connaissance précieuse qui est
mise au premier plan.

L’agence Grand Public développe des ou-
tils permettant d’aller a la rencontre des
habitants sans attendre qu’ils ne poussent
la porte d’une réunion de concertation.
Léquipe composée de journalistes réalise
de nombreuses interviews audiovisuelles
d’habitants, d’usagers, d’acteurs poli-
tiques ou d’acteurs de ’aménagement,
qui sont transmises sur une « web tv de
territoires » et qui nourrissent le débat des
réunions de concertation. Le journaliste
collecte la parole citoyenne dans toute sa
diversité, fait le lien entre les différents
acteurs et met en débat les questions liées
aux projets de territoires.

Dans le cadre du Projet de renouvelle-
ment urbain Balzac, achevé en 2018, les
difficultés sociales ont poussé la Ville de
Vitry-sur-Seine a mettre en place une
méthode novatrice. La ville organise ainsi
des balades urbaines, des sorties d’écoles,
de nombreuses réunions en conseil de
quartier. Un Camion mobile équipé de



maquettes et d’éléments de représenta-
tion du projet se déplace au pied des im-
meubles concernés par de futures démo-
litions. Cette premiére expérience permet
de mettre le projet en débat aupreés d’un
public large, notamment aupres des habi-
tants directement concernés.

A Bagneux, dans le cadre de I’éla-
boration de la ZAC Victor Hugo, la
Sadev 94 a pris linitiative d’expéri-
menter de nouveaux outils de copro-
duction de la ville. Tout d’abord, le
lot G3 du projet fait I’objet d’un jury
citoyen constitué de trois « colléges:
celui de la collectivité et de ’aména-
geur, celui des promoteurs et celui
des habitants. Parmi 50 habitants qui
ont voté sur le site internet dédié au
projet, 7 ont été désignés pour partici-
per a ce jury. A la suite de la sélection du
«jury Habitant», quatre séances ont été
organisées dans le but de les former sur
les notions d’urbanisme, d’architecture,
du processus du concours etc. Selon la
Sadev 94, les habitants sont parvenus
a développer une vision globale et leur
participation au jury a permis d’enrichir
le débat grace a la connaissance et a la
maitrise parfaite de leur quartier. Suite
a cette premiére expérience, la Sadev
94 envisage de développer ce proces-
sus sur le secteur 4. Dans la mesure ou
la mise en place d’un jury citoyen a
été complexe, il s’agira plutot pour
ce secteur d’organiser un workshop
impliquant
teur Arte Charpentier, les promo-
teurs désignés pour chaque lot et
les habitants. Les promoteurs auront
été désignés a partir de la proposition
d’un duo promoteur-architecte et d’une
note d’intention abordant les quatre
sujets imposés par la Sadev 94, a sa-
voir I’architecture, I’environnement, la
technique et le vivre ensemble. Cette
phase de workshop, fondée ni sur des
esquisses de projets ni sur des images
architecturales mais sur des intentions
de projet, permet de répondre au mieux
a la demande des habitants et de définir
les ambitions et donc les futurs engage-
ments des promoteurs.

l’architecte coordina-
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Linsertion sur les chantiers

du Grand Paris Express

Au 31 décembre 2018, la ligne 15 sud et
ses huit lots de génie civil notifiés re-
présentaient 3 900 emplois sur les chan-
tiers. En parallele des circuits classiques
de recrutement, la Société du Grand
Paris encourage I’emploi en insertion
sur ses chantiers. Au 31 décembre 2018,
on comptait 637 personnes en insertion
sur les chantiers de la ligne 15 sud.

Les marchés de génie civil de la SGP,
via des clauses d’insertion, stipulent
quau moins 5% du nombre total
d’heures de travail doivent étre ré-
servées a des personnes éloignées
de I’emploi dans le cadre de contrats
d’insertion. Afin d’assurer la mise en
ceuvre de cette clause, la SGP a lancé en
2017 la signature de conventions pour
le développement de I’emploi avec les
Etablissements Publics Territoriaux et
les Communautés d’agglomérations
traversés par le nouveau métro :

«les collectivités regoivent ainsi une sub-
vention de 60 000 euros par an, pendant
cinq ans, afin d’accompagner les engage-
ments RSE des entreprises et faciliter les
contacts entre les personnes en recherche
d’emploi, les entreprises et les PME lo-
cales », explique la SGP. En 2017, ce sont
9 conventions qui ont été signées, dont
six avec les territoires de la ligne 15 sud,
désormais tous couverts par le dispo-
sitif. En décembre 2018, une nouvelle
convention pour le développement de
I’emploi dans les territoires traversés
par la ligne 15 sud a été signée avec la
Ratp, I’Etablissement Public Territorial
(EPT) Grand-Orly Seine Biéevre et le dé-
partement du Val-de-Marne concernant
les chantiers de la ligne 14 sud. Il s’agit
d’un dispositif innovant, affirme la SGP:
« Inclure des clauses sociales dans les
marchés publics est un classique. En s’as-
sociant a I’ensemble d’acteurs sur un
territoire, nous voulons créer les condi-
tions pour un impact durable sur son
développement économique et social ».
L’Etablissement public territorial Paris
Est Marne et Bois a été le premier a si-
gner, en mars 2017, une convention de

ce type. Avec la subvention de la SGP,
PEPT s’est structuré pour faire I’in-
terface entre le tissu local de I’emploi
sur le territoire (Mission locale, Pole
emploi, espace insertion, entreprises,
structures de ’ESS...) et les entreprises
de travaux. La coordination entre les
entreprises de travaux et les acteurs de
I’insertion permet notamment la mise
en place de formations nécessaires, sur
des métiers comme celui d’opérateur
tunnelier, amené a se développer avec le
lancement de nouveaux onze tunneliers
en 2019 sur le réseau. La SGP assure la
coordination de la démarche globale et
effectue un suivi des emplois et de I’ac-
cés des PME. Elle organise la promotion
des métiers du Grand Paris Express lors
d’événements tels que la Semaine des
métiers du Grand Paris Express en Val-
de-Marne, ou aupres des lycéens avec
son programme Les classes du Grand
Paris Express.

Le Camion mobile se déplace au pied des
immeubles concernés par les futures démolitions, a
Vitry-sur-Seine, dans le quartier de gare Vitry Centre
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Les innovations au sein des projets*

La Société du Grand Paris a produit en
Juin 2018 une étude qui s’attache a dres-
ser un panorama des innovations dans
les projets lauréats du concours «In-

ventons la Métropole du Grand Paris 1».

Dans ce cadre, elle répartit ces catégories

d’innovation suivant 3 familles :

« les thématiques dites «émergentes»
('urbanisme temporaire, les filiéres de
réemploi et de recyclage, la construc-
tion en bois, ’excellence environne-
mentale et énergétique) ;

eles thématiques «classiques» (les
nouvelles manieres d’habiter, la na-
ture en ville et I’agriculture urbaine) ;

«les thématiques dites «orphelines»
(les thématiques de mobilité et de pro-
grammation).

Lanalyse des innovations au sein des 80

projets a fait émerger 12 grandes caté-

gories d’innovation :

1.1es filieres de réemploi et de recyclage,

2. les techniques de construction et les
matériaux nouveaux,

3. l’excellence environnementale et
énergétique,

4. la mutualisation,

5.1les nouvelles manieres d’habiter,

6. ’'urbanisme temporaire,

7. implication des habitants et usagers,

8.la nature en ville et la ville comestible,

9. ’intermodalité et les mobilités inno-
vantes,

10. la culture, le sport et la création,

11.le numérique,

12.1a prise en compte des contraintes

du site.

A ce stade des projets, les mutations

dans les quartiers de gare s’ins-

crivent dans un mouvement général

en termes d’innovation mais ne sont

pas véritablement des lieux d’accélé-

ration ni de préfiguration.

* Ce graphique dresse un panorama des innovations
liées aux 17 projets urbains qui ont fait I'objet

d'un entretien aupres d'un aménageur ou d’une
collectivité.
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La transition numérique :

le déploiement de la fibre

Les mutations en cours dans les quar-
tiers de gare, du chantier du Grand Paris
Express aux divers projets d’aménage-
ments en passant par les requalifica-
tions de voirie, représentent a la fois
des enjeux et des opportunités en ma-
tiére d’aménagement et de services nu-
mériques. Quelles que soient les tech-
nologies utilisées a destination, filaires
ou hertziennes (4G, 5G), les réseaux de
fibre optique en constituent ’armature.

Portés par les plans nationaux et par
un objectif régional de 100 % de locaux
fibrés en 2020, les déploiements de la
fibre optique grand public (FttH) sont
encadrés par la réglementation et les
décisions de I’Arcep. A la fin du 4éme tri-
mestre 2018, 85 % des logements et des
locaux a usage professionnel de la Mé-
tropole du Grand Paris sont technique-
ment raccordables a un réseau de fibre
optique grand public (FttH), donnant la
possibilité a leurs occupants de sous-
crire a des offres commerciales d’acces
a internet a au moins 100 Mbit/s. Mais
cette moyenne élevée masque d’im-
portantes disparités des déploiements
selon les territoires, les communes et a
Pintérieur des communes. A I’ouest de
la ligne 15 sud, dans une zone qua-
lifiée de trés dense par la réglemen-
tation, de Pont de Sévres a Bagneux,
les locaux des communes a I’excep-
tion de Malakoff sont entiérement
raccordables a la fibre. Sur la partie
Est de la ligne, le niveau de déploie-
ment est tres variable selon les com-
munes. A Vitry-sur-Seine et Cham-
pigny-sur-Marne, la part de locaux
raccordables a la fibre est inférieure a
15%. Ces disparités peuvent dans cer-
tains cas étre atténuées par I’existence
d’offres d’acceés a internet a tres haut
débit via le cable.

La mise en ceuvre des nouvelles lignes
du GPE integre un réseau de fibre op-
tique a forte capacité. Les fourreaux se-
ront implantés dans le béton avec une
durée de vie estimée a un siecle. Environ
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260 points de sortie seront mis a la dis-
position des opérateurs, dans les gares
et au niveau des puits de ventilation, au
niveau desquels les fournisseurs d’acceés
pourront installer leurs équipements
techniques.

Le nouveau réseau de fibre du GPE
peut constituer une épine dorsale, sur
laquelle s’appuyer. Il pourra sécuriser
les réseaux, augmenter leur connecti-
vité et faciliter de nouveaux déploie-
ments. Cette infrastructure constitue
aussi une réserve potentielle pour les
besoins futurs.

La transition numérique :

les outils de gestion
Lintroduction des outils numériques
est devenue incontournable, tant dans
le processus d’élaboration des projets
que dans les usages sur le long terme.

Des outils numériques comme le BIM
(Building Information Modeling) ac-
compagnent la durée de vie d’un ba-
timent, depuis sa conception jusqu’a
son utilisation en passant par sa mise
en ceuvre opérationnelle. Le BIM
permet de modéliser les informations
concernant un batiment sous la forme
d’une maquette numérique. Plus qu’un
outil nouveau, il s’agit d’une méthode
de travail qui facilite la collaboration
entre tous les corps de métiers liés a un
méme projet, que ce soit le maitre d’ou-
vrage, I’architecte, les bureaux d’études
et I’ensemble des entreprises interve-
nant sur le chantier. Ce nouveau mode
de collaboration facilite grandement les
chantiers en termes d’organisation et
d’anticipation d’éventuelles difficultés
liées a la superposition des différents
corps d’état.

Si le recours au BIM a tendance a se gé-
néraliser pour les projets de grande en-
vergure, le CIM (City Information Mo-
deling) est encore rarement employé.
Le CIM consiste a déployer le sys-
téme du BIM a une échelle plus large,
en passant de I’échelle du batiment
a celle du quartier ou de la ville. La



PART DE LOCAUX RACCORDABLES* A LA
FIBRE** DANS LES COMMUNES DE LA
MGP AU 4EME TRIMESTRE 2018

Source : Arcep - www.data.gouv.fr
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Projets de transport en commun :
= Grand Paris Express

@ Périmétre de 800 m autour des
futures gares du GPE

(*) : Un local raccordable est un logement ou local
a usage professionnel disposant d'un branchement
optique pouvant étre mis a disposition d'un

opérateur commercial pour raccordement a internet

par la fibre.
(**) : FttH - Fiber to the Home - 100 Mbit/s et plus
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modélisation CIM des deux ZAC de la
Haute Maison et des Hauts de Nesles
par ’Epamarne est pionniere en France.
Elle comprend non seulement les ba-
timents et les équipements publics,
mais également les éléments de voirie,
de réseaux, de mobilier urbain, d’éclai-
rage etc. Elle releve le défi d’une coor-
dination optimisée, tant pour la qualité
d’insertion urbaine que pour la gestion
opérationnelle a I’échelle des deux ZAC.
La transition numérique s’introduit éga-
lement dans les usages. L'Ecoquartier
du Fort d’Issy, lié aux quartiers de gare
d’Issy RER et de Fort d’Issy — Vanves —
Clamart, en est un exemple. Ce quartier
résidentiel livré en 2014 a recu un label
ECOPOLIS dans la catégorie «requa-
lification urbaine» avec une mention
spéciale «Innovation éco-numérique».
Chaque logement du Fort est équipé

L
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d’un écran de controle tactile permet-
tant d’assurer un suivi des consom-
mations en eau et en électricité, de
programmer des scénarii de chauffage
par piéce et de contréler la commande
des volets roulants. Selon la Ville d’Is-
sy-les-Moulineaux, les premiers retours
d’expérience indiquent que 77% des ha-
bitants du Fort utilisent les installations
de domotique et que 67% déclarent
qu’elles leur facilitent la vie. La mise en
place de ce réseau intelligent a prouvé
qu’il permettait de réelles économies
d’énergie. Les données énergétiques
du quartier sont mises a disposition en
opendata, ce qui permet aux habitants
d’observer les techniques employées
par d’autres usagers pour parvenir a ré-
duire leur consommation.
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La dynamique commerciale,
les rez-de-chaussée actifs

Les commerces en rez-de-chaussée par-
ticipent pleinement de la vie de quartier
et de l'animation de la ville. Actuelle-
ment, le long du tracé du métro du Grand
Paris Express, ’animation commerciale
n’est pas toujours trés intense. La den-
sité de commerces dans les quartiers de
gare de la ligne 15 sud est par exemple
de 47 commerces par km? (contre 68 en
moyenne dans petite couronne).

Dans ce contexte la Société du Grand
Paris a demandé a la Chambre de Com-
merce et d’Industrie Paris Ile-de-France
de décrire les tissus commerciaux aux
abords des gares et d’évaluer I'impact
des chantiers sur la vie commerciale.
Paralléelement aux mutations qui inter-
viennent dans les tissus existants aux
abords des gares, les 80 projets d’amé-
nagement en cours de réalisation dans
les quartiers de gare de la ligne 15 sud
comptent plus de 240 000m? destinés
a accueillir de nouveaux commerces
(soit 8% des surfaces créées au total).
Le principe des rez-de-chaussée actifs
est généralisé dans les projets de ville
mixtes et denses de demain. Toutefois
les exemples de communes qui, comme
Champigny-sur-Marne, se sont saisies de
I’occasion de ’arrivée du métro pour me-
ner a bien des actions de revitalisation
commerciale sont peu nombreux. Dans
le cas du centre-ville de Champigny et du
quartier de gare du méme nom, le nouvel
outil qu’est le contrat de revitalisation
commerciale (CRAC) est au cceur de la
stratégie mise en ceuvre par la commune
et présentée en détail ci-apres.

Un suivi des commerces dans
les quartiers de gare réalisé

par la Chambre de Commerce
et d'Industrie

En 2018, la Chambre de Commerce et
d’Industrie Paris Ile-de-France (CCI) a
réalisé pour la SGP un état des lieux des
commerces situés dans le rayon de 400
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meétres autour des futures gares de la
ligne 15 sud du GPE (et les abords des
chantiers des sites de maintenance et
remisage et de maintenance industrielle
ainsi que le site d’entonnement situés a
Champigny-sur-Marne). La CCI a égale-
ment mesuré les évolutions interve-
nues entre 2015 et 2017 pour mesurer
I'impact des travaux du GPE sur les
activités de proximité au cours de ces
3 années de chantier. Trois indicateurs
ont été retenus pour mesurer la santé du
tissu commerecial :

« le nombre de disparitions des cellules ;
« e taux de vacance ;

« le taux de mutation.

Lanalyse des données montre que, dans
les quartiers situés autour des chantiers
de la ligne 15 sud, I'impact des travaux
sur I’activité économique de proximité
est réel méme s’il est mesuré. Les sec-
teurs, qui étaient fragiles avant le dé-
marrage des travaux du Grand Paris Ex-
press, ont plus de difficultés a maintenir
leurs activités.

Un impact limité des travaux

du GPE sur les commerces

Le tableau de bord publié par la CCIP en
juin 2018 analyse les évolutions des com-
merces de proximité dans un rayon de
400 metres (surface de 0,5 km?) autour
des gares du GPE. Les communes concer-
nées par une gare de la ligne 15 sud re-
présentent 13 888 cellules commerciales,
dont 11 126 sont actives.

La densité moyenne de commerces
dans les quartiers de gare de la ligne
15 sud est de 47 commerces par km?,
inférieure a celle de la petite couronne
dans son ensemble (68 commerces par
km?). A titre de comparaison la densité
de commerces a Paris est de 595 com-
merces par km?.

Le nombre de commerces (au sens de
cellule commerciale) a légérement
diminué au cours des 2 premiéres an-

nées de chantiers puis est resté stable.
Il est passé de 1009 commerces en acti-
vité en 2015 a 940 en 2018, soit 69 dis-
paritions de cellules commerciales. Les
principales baisses sont observées autour
des futures gares de Issy RER (-18 com-
merces), Saint-Maur - Créteil (-16), le site
d’entonnement de Champigny (-11) et
Bagneux (-10). Ces disparitions corres-
pondent, pour la plupart, aux commerces
rachetés par la SGP pour réaliser les gares
et les ouvrages associés. Ces disparitions
ne sont donc pas dues aux chantiers mais
a la réalisation du métro.

ATéchelle de la ligne, le taux de vacance
(soit les cellules existantes sans activité)
est quasi stable : il est passé de 13,6% a
13,2% entre 2015 et 2017. Il est compa-
rable aux taux constatés dans la (ou les)
commune(s) de rattachement des futures
gares. Deux exceptions cependant, le
quartier situé autour de la gare d’Issy RER,
ol le taux de vacance est passé de 16% a
22% alors que celui passait 13 a 10 % dans
la ville d’Issy-les-Moulineaux. Dans ce
cas, ’'engagement des travaux n’a pas per-
mis une redynamisation du commerce et a
accéléré sa dégradation. De méme, le site
d’entonnement de Champigny se carac-
térise par un taux de vacance important
(18,7%) mais quasi stable par rapport au
démarrage des travaux (16,5% en 2015) et
inférieur a celui observé en 2014 (22,4%).

Un nombre de mutations
commerciales différents

d’'un quartier a lI'autre

Dans les quartiers situés autour des
chantiers de la ligne 15 sud, le taux de
mutation est de 24% entre 2017 et 2018.
11 s’agit d’un indicateur difficile a analy-
ser car un taux élevé peut traduire une
dynamique positive ou au contraire une
fragilité commerciale (renouvellement
d’enseignes, échanges de fonds de com-
merce versus déqualification, perte de
diversité...).
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NOMBRE DE COMMERCES EN ACTIVITE DANS LES QUARTIERS DE GARE EN 2017

Source : CCI Paris lle-de-France, Tableau de bord de la situation des entreprises n°5, juin 2018
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Dans les quartiers de la ligne 15 sud,
ce taux de mutation est tres différent
d’un secteur a I’autre et les mutations
sont inférieures a celles constatées
en 2015. C’est le tissu commercial du
quartier de gare des Ardoines, déja peu
dense avant le démarrage des travaux,
qui parait étre le plus impacté par les
travaux du GPE. Sur 7 commerces pré-
sents : 1 a disparu, 1 est devenu vacant
et 1 a changé d’enseigne.

Lexemple de la revitalisation
commerciale du centre-ville

de Champigny en lien avec
I'arrivée du Grand Paris Express
La gare de Champigny Centre, ou se
croiseront les lignes 15 sud et 15 est, se
trouve le long de la RD4 a une dizaine
de minutes a pied du coeur de ville, or-
ganisé autour de la Place Lénine, dont le
réaménagement par la Sadev 94 et Ogic
est en cours lui aussi. Larrivée d’une
gare du Grand Paris Express est utilisée
par Champigny-sur-Marne, commune
de 77 000 habitants, comme un levier
pour renforcer son centre-ville. A tra-
vers sa stratégie urbaine « Faire centre
», I’enjeu est d’intégrer pleinement la
gare au centre-ville, plutot que de créer
un nouveau centre autour de la gare.
La municipalité met ainsi en ceuvre un
Contrat de Revitalisation Artisanale et
Commerciale (Crac) visant a diversifier
l'offre commerciale de son centre-ville
et en accompagner la densification, en
particulier autour de I’axe de la RD4.

Un constat de départ : un
centre-ville a Champigny
aujourd’hui peu attractif et
commergant et la proximité de
la future gare du GPE

Hormis le marché qui a lieu trois fois
par semaine sur la Place Lénine et qui
constitue un moment d’animation, les
habitants du centre-ville disent que
loffre commerciale du centre-ville
est « insuffisante » (cf. Rencontres ci-
toyennes de 2014). Le caractére tres
routier du centre-ville et la phase de
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chantier du projet Coeur de ville (durant
laquelle plusieurs pavillons démolis ont
laissé place a des parkings) y rendent
la vie de quartier difficile alors méme
que par sa proximité avec la Marne et
le centre-bourg ancien constituent un
potentiel pour recréer une centralité lo-
cale agréable a vivre.

Un diagnostic commandé par la com-
mune de Champigny en 2016 a la Se-
maest (Société d’économie mixte de la
ville de Paris spécialisée dans la revita-
lisation du commerce et de l’artisanat
de proximité) faisait le constat d’une
surreprésentation de certaines activi-
tés dans le centre-ville (restauration
rapide, banques, salons de coiffure) et
d’un manque de commerces de proximi-
té et de qualité (commerces de bouche,
fleuristes). Autre constat, 1’offre com-
merciale aujourd’hui ne répond pas
aux besoins et aux pratiques des cadres
comme ceux de la société Air Liquide,
située sur la ZAC des Bords de Marne
(500 emplois). La majorité des salariés
de P’entreprise se restaurent dans leurs
propres locaux et non dans les restau-
rants du centre-ville.

Alors que la commune souhaite créer
davantage de bureaux dans cette ZAC
et que plusieurs opérations d’aména-
gement sont en cours, 1’enjeu est donc
de réaménager le centre-ville pour le
rendre plus attractif et d’y développer
I’armature commerciale.

Un objectif : étendre la centralité
du centre-ville de Champigny
jusqu‘a la gare de Champigny
Centre en s’appuyant sur

un Contrat de revitalisation
artisanale et commerciale (Crac)
Créé a titre expérimental pour cinq ans
parlaloi pour I’artisanat, le commerce et
les trés petites entreprises (dite Loi Pi-
nel) de 2014, le Crac est un dispositif qui
permet a une collectivité de déléguer,
sur un périmetre défini, son droit de
préemption commercial a un opérateur
choisi via un appel d’offres. La mission
de l'opérateur est alors d’acquérir les
commerces du périmetre, de les rénover
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si nécessaire, puis de les commercialiser
selon un plan stratégique. Lopérateur
a également la mission d’accompagner
les commercants dans leur installation
et dans la modernisation de leur fonc-
tionnement (mise en ligne des horaires,
utilisation de services de livraison etc.).
En élaborant une stratégie a I’échelle de
plusieurs rues, le Crac a pour objectif de
créer une offre commerciale cohérente,
diversifiée et d’éviter la concurrence ou
la mono-activité locale.

Dans le centre-ville de Champigny, la
concertation a été lancée a l’automne
2018 afin de discuter du périmétre du
Crac et des activités a implanter. Le
choix de lopérateur devrait intervenir
au cours de ’année 2019. Ce dernier aura
12 ans pour intervenir sur 14 cellules

& Une stratégie urbaine élaborée en 2016
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« Faire ville » : stratégie urbaine de ville de Champigny-sur-Marne sur I'animation commerciale
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Projet d'aménagement dé la Place Lénine a Champigny-sur-Marne, dans le quartier de Champigny (_:_entre
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commerciales choisies parmi 42 locaux
identifiés comme nécessitant une inter-
vention. Elles sont situées, a priori, sur
les linéaires de la RD4 et de la rue Albert
Thomas. Il sera amené a travailler en lien
avec la société immobiliére qui gére la
programmation des 17 cellules commer-
ciales (nouvelles ou rénovées) du projet
de la Place Lénine, afin d’élaborer une
cohérence globale de I’offre commerciale
sur le quartier.

En ciblant la RD4 pour le Crac, la ville
espére, grace a l’animation commer-
ciale, étirer le centre-ville de la Place
Lénine a la gare du Grand Paris Express.
La ville a ainsi décidé a travers son PLU
de limiter 'implantation de commerces
sur la partie de 1a RD4 située a I'ouest de
la gare, jusqu’a la fourchette de Cham-
pigny, afin d’accentuer la densification
commerciale a I’est de la gare et réduire
les effets de concurrence avec la centra-
lité autour de la place Lénine. Celle-ci
sera quant a elle totalement restruc-
turée pour devenir un véritable lieu de
vie : les parkings laisseront place a des
terrasses de cafés notamment. Le sta-
tionnement est prévu principalement
en souterrain. 4 300m? de commerces
y sont prévus en rez-de-chaussée des
opérations de logements, afin d’accueil-
lir notamment le magasin Monoprix
dans des locaux modernisés et agrandis,
ainsi qu’un Naturalia. Un travail sera
mené simultanément sur les espaces
publics et les mobilités pour garantir
l’attractivité du nouveau centre-ville.
La stratégie champinoise de revita-
lisation commerciale apparait ainsi
pertinente, cohérente et multi-dimen-
sionnelle au regard des enjeux com-
munaux. Elle utilise plusieurs leviers
de revitalisation : le projet urbain, les
espaces publics, des outils opération-
nels comme le Crac et constitue a ce
titre un cas a suivre.
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L'urbanisme transitoire avec le temps
du chantier et I'approche culturelle

Lurbanisme transitoire,

un outil qui s’installe dans

les projets urbains

Si l'urbanisme transitoire apparait
comme un outil de plus en plus envisa-
gé par les maitres d’ouvrage, cette dé-
marche peine parfois a se concrétiser.
Certains projets restent encore blo-
qués au stade de I’intention, comme
pour la Grande Halle aux Ardoines,
qui dans le cadre du projet IMGP pour-
rait accueillir des usages temporaires
a vocation de préfiguration du lieu. a
Alfortville dans le quartier du Vert de
Maisons en revanche, un projet d’ur-
banisme transitoire abouti, monté
avec un réseau associatif, n’a finale-
ment pas vu le jour en raison d’une
crainte des élus que le projet ne puisse
étre suffisamment pérenne, le lieu de-
venant finalement un simple parking
provisoire. Enfin, a Bagneux, la Sadev
94, aménageur de la ZAC Victor Hugo,
concede qu’elle n’a pas développé
d’expérience d’urbanisme transitoire,
non pas par manque de compétences
techniques mais plutot pour des ques-
tions de stratégie fonciere. En effet,
I’opérateur suit une logique d’occupa-
tion du foncier plutét que d’occupa-
tion du bati, ce qui implique des dé-
molitions rapides ne permettant pas
I’émergence d’initiatives temporaires
dans ces locaux, a I’exception de I’ins-
tallation de maisons du projet.

Certains projets d’envergure en-
gagent des actions concrétes avec
I’ambition de préfigurer la trans-
formation des territoires. A titre
d’exemple, la ZAC les Hauts de Nesles
liée au quartier de gare de Noisy-
Champs est traversée par la route
nationale N370, que I’Etablissement
public d’aménagement Epamarne sou-
haite transformer dans une approche
de recyclage de l’infrastructure plutot
que de démolition - reconstruction.
11 s’agit de concentrer les flux afin de

128

récupérer la plateforme sud pour y
installer une voie cyclable et des jeux
pour enfants et pour y organiser des
événements festifs. Le temps de défi-
nir un programme précis, ’Epamarne,
en collaboration avec les élus, prévoit
d’engager cette métamorphose de ma-
niere progressive, en démarrant par
des événements temporaires et par
des premiéres transformations faci-
lement réversibles. La fermeture oc-
casionnelle d’un troncon de la route
nationale le temps d’un week-end,
I’organisation d’événements festifs ou
la récupération de I’échangeur pour
y installer des jardins familiaux sont
autant d’étapes qui permettront de
progresser d’occupations éphémeéres
vers une installation pérenne.

Au sein du méme quartier, ’Epamarne
prend également I’initiative de déve-
lopper un projet d’urbanisme transi-
toire au sein de la Cité universitaire
Descartes. Constatant le manque d’un
lieu emblématique au sein du campus,
il décide de concevoir en partenariat
avec I’Université un lieu ouvert a tous,
équipé d’un bar, d’un potager, d’'un
espace de jeu et d’un espace de pra-
tique sportive libre. Cet espace voué
a étre permanent pourrait accueillir
des événements temporaires de facon
récurrente. ’accord qui a été donnée
pour lancer le projet permetttra, dés le
mois d’octobre 2019, de démarrer un
chantier participatif. En termes de fi-
nancement, le partenariat entre I’Epa-
marne et I’Université se concrétise par
une participation de I’Epamarne de
50% pour les aménagements au sol et
un versement de 50% de 1’Université
pour la structure.

Ces deux projets témoignent de la vo-
lonté de I’Epamarne de développer
une stratégie d’ensemble afin de faire
évoluer les modes de faire de ’aména-
gement. A partir d’occupations éphé-
meéres, ils permettent de tester et de
préfigurer des usages pérennes.
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Le temps du chantier du Grand
Paris Express

D’autres démarches comme les pro-
jets culturels mis en ceuvre par la
Société du Grand Paris s’inscrivent
dans un horizon de plus court terme,
lié au temps du chantier.

L’arrivée des futures gares de la ligne 15
sud, accompagnée du développement
de nombreux projets urbains, amorce
une longue période de chantier au sein
des quartiers de gare.

Le démarrage des chantiers, suivi de la
période qui nous sépare de la mise en
service du futur métro, engage des pre-
mieres mutations au sein des quartiers.
Les chantiers s’installent dans des tissus
batis existants plus ou moins denses et
au sein de situations urbaines diverses.
A titre d’exemple, les chantiers des gares
d’Issy RER et de Bagneux, de Champigny
Centre et de Saint-Maur — Créteil s’ins-
tallent au sein de tissus urbains consti-
tués, celui de Pont de Sévres s’installe
dans un quartier renouvelé en fin de
livraison, ceux de Villejuif Institut Gus-
tave-Roussy et de Vitry Centre se situent
au cceur d’un parc, ceux de Bry — Villiers
— Champigny et de Noisy — Champs se
développent sur des friches.

Les agents de proximité :

le relais de la SGP sur le terrain
Pour accompagner le développement
des chantiers, la Société du Grand
Paris a mis en place deux outils : les
Maisons du métro et les agents de
proximité.

Dans une démarche d’information au-
prés des habitants et des usagers, des
Maisons du métro sont implantées a
proximité des chantiers afin d’exposer
le projet du Grand Paris Express et de
la gare ou de fournir tous types d’infor-
mations concernant le chantier, grace
a I’exposition de maquettes, a des ren-
contres ou des visites de chantier.

Les agents de proximité sont présents
sur le terrain afin de répondre a toute

question liée au chantier et assurent
des permanences régulieres au sein des
Maisons du métro. Sur la ligne 15 sud,
il s’agit aujourd’hui d’'une équipe de 8
personnes, chacune en charge d’étre «
les yeux et les oreilles » de la SGP pour
deux gares. Présents a proximité des
chantiers des gares et des ouvrages an-
nexes (un ouvrage annexe se situe tous
les 800 meétres sur le tracé du tunnel),
joignables par téléphone et disponibles
lors de permanences organisées notam-
ment dans les maisons du projet, les
agents assurent un role d’information et
d’accompagnement aupres des riverains,
commercants et usagers du quartier.
IIs veillent également au bon déroule-
ment du chantier : propreté aux abords
des emprises chantier, visibilité et sé-
curisation des cheminements piétons...
En tant que représentants de la SGP, ils
participent aux réunions publiques, aux
rencontres avec les acteurs locaux et aux
comités de suivi des travaux qui ponc-
tuent la phase chantier du Grand Paris
Express. Rattachés a la direction de la
communication et en lien permanent
avec les différentes directions de la SGP,
ils effectuent une remontée d’informa-
tion qui permet au maitre d’ouvrage de
réagir aux demandes des riverains, com-
mercants et autres.

« Une part importante de notre mission
est d’expliquer le chantier, ses phases et
son déroulement, aux riverains et aux usa-
gers du quartier car ils ont besoin d’étre
tenus au courant et rassurés sur ce qu’il
se passe preés de chez eux», explique Mar-
gaux Timghrent, agent de proximité pour
les gares de Pont de Sévres et d’Issy RER.
Etant au contact permanent du terrain,
les agents de proximité permettent égale-
ment a la SGP de modifier I'organisation
de ses chantiers pour prendre en compte
les préoccupations de chaque site : « Ici,
le cheminement entre les palissades était
trés sombre. A la demande des riverains,
nous avons suggéré a la SGP d’installer
davantage de lumiére », poursuit Mar-
gaux Timghrent.
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Les projets culturels de la SGP

La politique culturelle et artistique mise
en place par la Société du Grand Paris
s’inscrit dans une démarche d’urba-
nisme transitoire. Avec pour objectif
de préfigurer les transformations liées
a l'arrivée des futures gares, elle prend
en compte deux grandes temporalités :
celle du chantier et celle de I’arrivée des
gares a I’horizon de leur mise en service.

La Société du Grand Paris définit a la
fois des interventions artistiques pé-
rennes au sein des gares et un temps
d’expérimentation durant la phase
chantier. En effet, le temps qui nous
sépare de la mise en service des gares
est suffisamment long pour engager des
actions durant la période du chantier,
sous la forme d’événements, d’ceuvres
nomades qui se déplacent de chantier
en chantier, de chantiers partagés ou
d’appels a projets thématiques tournés
vers la jeune création.

Les programmations artistiques et
culturelles, de temporalités et de na-
tures variées, peuvent donc participer
au défi de rendre attractifs ces poles du
court au long terme.

Tout d’abord, l’axe « Tandem »
consiste pour chacune des 68 gares
a associer un artiste et I’architecte
en charge de la gare pour concevoir
des ceuvres liées a chaque territoire.
Les ceuvres congues a partir de cette
rencontre entre I’art et I’architecture
sont de natures variées (de 1’ceuvre nu-
mérique a la peinture, des ceuvres play-
ground au travail sur la couleur). L'ob-
jectif étant de rendre compte de I’état
de I’art du 21¢ siecle a I’échelle du ré-
seau, les profils des artistes choisis pour
les 68 gares sont divers. Il s’agit de stars
internationales, de stars francaises et de
nouveaux artistes.

Parmiles 13 premiers « tandems » phares
révélés a la fin de ’année 2018, 7 ponc-
tuent la ligne 15 sud : la « Célébration
cosmique » imaginée par I'artiste Ryoji
Ikeda et I’architecte Jean-Marie Duthil-
leul pour la gare de Pont de Sévres, les «
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Trouées célestes » congues par l’artiste
Laurent Grasso et l’architecte David
Trottin au sein de la gare de Chatillon
- Montrouge, la « Spirale astronomique
» de l’artiste Ivan Navarro et l’archi-
tecte Dominique Perrault pour la gare
de Villejuif Institut Gustave-Roussy, la
« Mise en abyme aquatique » proposée
par I’artiste Hicham Berrada et I’archi-
tecte Denis Valode au sein de la gare des
Ardoines, la 