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Introduction

L6int®gration wurbaine des quartiers en difficultQ@
programmation et de rénovation urbaine du 01/08/2003, ainsi que dans la convention signée

entre | 6Agence national e de r ®n ode-&ranceoam 2004 Brai ne ( A
complément des opérations de logements (démolitions, constructions, réhabilitations,

r®sidentialisations), leméhendé® am®mage meiet saudef | pra®
concourent au désenclavement® ; déinterventions sur |l es ®qui peme
commerciales et artisanales ; et déoam®nagementisnextépmpanhelos ¢ e
beaucoup plus importants que ceux des aménagements de proximité, ou qui bénéficient

seul ement en partie " | a r®novation urbaine dbéun
doéinfrast r(uRtglrement g®n®r al de | 6Anru). Al ors qu
envisaggeau travers doébun PNRU 2, cette ®tude explore |
urbaine franciliens contribuent (ou pas) a une meilleure «xi nt ®gr ati on du site doéi nt
reste de la ville »*. La question de | 6i nté@hgllesa inicrm au trgveredit p o s ®¢

guartier et ses franges ; intermédiaire, au travers de son environnement proche ; et macro, au
travers de son environnement plus lointain (agglomération, métropole).

Comment les orientations énoncées dans les textesdeloien mati re doéi nt ®gr ati or
elles d®clin®es et mi ses en Tuvre |l ocal ement ?  C
op®rations doéam®nagement ur bai?®Quetpsontlesabjedifsatlest i nanc ®
apports des projets locaux ent er mes do6éi nt ®gration spatiale et f
urbaine, paysage, localisation des services et ressources urbaines, accessibilité a ces

ressourcesé ) aux di f f ®r?&®uoelssont le®leviess ktlleg abstacles a cette intégration

urbaine? Quel s sont | es impacts des sp®cificit®s des
Tuvr e du? Qomneepntdat gouvernance et la conduite du projet facilitent-elles (ou au

contraire sont-elles un obstacle) la réalisation des objectifsenmati r e do6i nt ®gPati on wur't

Eléments de problématique

Les travaux men®s dans | e cadre de | 6accompagnemen
ville du Contrat de Plan Etat Région (CPER) entre 1994 et 2006 par la Préfecture et le Conseil

R®g i o fleadk-Frahée constituent le cadre problématique de cette étude”. On se limitera ici &

une pr®sentation tr s rapi de de cdésenclavement &tu x , S 0L
aménagements urbains ».

Ces travaux sdéinterrogent senclavenmed puis fila détrigentres q u i 0
qualifient la diversité des situations franciliennes. lls soulignent la difficulté de définir et

déappr ®ci er l a notion dbéencl avement (et cell e dobi
pointent le caractére polysémique de la notion. Cette notion est souvent entendue dans un sens

: la fois wurbain et soci al, comme cumul déune si
soci al es |l ocali s®es. Au travers de | ahanbicapst e cont
urbains e , |l es urbanistes entendent alors am®liorer I
guartier. Mais |l es |iens entre |l es volets urbains

Léapport des travaux r ®gi onaux me n ®9%4/19@9npuisa c ¢ 0o mp a
2000/2006°est de mettre en exergue | 6i mportance doéune

!LdAgence ne participe pas au financement des projets de transports (-~
21 s O teagalxtsur sevoiries de desserte interne au quartier et sur les voies destinées a entrer dans le domaine public (création,
restructuration de voiries, i mplantation de pistes cytalaaxtsires, am®nagen
espaces publics (y compris aménagements autour de gares, stationsd e t r amwary@3l i sati on dodéinfrastructures
% Loi du 1°" ao0t 2003.

* Nous renvoyons a ces travaux :

«Rapport final de 16l nstance do ®udeaFlance, Présiué parelacques Baw)rapportegruafieomase | a vi | | e
Kirszbaum, 1999 et « Dossier thématique. Désenclavement et aménagements urbains », Christine Lelévrier, responsable du groupe de

travail, 1999.

Pr ®f e ct-derFer adndccel/eCons e i tde-Raeej«d malt advd el ¢ echni que do®v ailleerale-deon de | a polii
France. Rapport final. Contrat de Plan Etat-Région 2000/2006 », tome 1 et 2, Christine Lelévrier (expert-animateur), décembre 2006.

5 Voir aussi, Christine Lelévrier, Héléne Sallet-Lavorel, Stéphanie Viney, «<Quar t i er s d 6 h le-HetFtaace. Sytbésd a | en |
cartographique », IAURIF, septembre 1994.En 1994, | 61 AURI F publie, en partenariat avec | 0Et
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(micro, intermédiaire et macro) et des différents critéres spatiaux et sociaux qui concourent a

| 6encl

Les

qguart.

avement

Ces

ers en

politique

de |

t rde-France)souligi@gt ieopoiatsusyivastay |

a

ol 1l e

ville

ressources : manque de liaison inter-banlieue, alors que les pratiques de déplacements
se font tout autant vers les banlieues proches que vers Paris (par exemple les centres

commerciaux) ;

di fficul

t ®s dobac

C s aux

gares

(troi

au-moins une voie autoroutiére ou ferrée) ; distance socio-culturelle ; colts des

activités ; faible taux de motorisation (le taux

dé®qui pement

aut omobi

sensiblement inférieur & la moyenne des départements, 67% en moyenne contre 75%
en moyenne).

centre-v i

e .

I est

critéres et différentes échelles et centralités.

cl i

vages

r ®gi onaux

| 6aggl om®rpartao cohne
couronne (baisse de fréquence des transports, plus grandes distances aux gares et

centre-v i

e

, taille

couronne

pl us

(mi eux

Ces problemes sont plus importants que le seul probléme de distance physique au
donicem®késsal aeerddmtppp ®r

En lle-de-France, les différences de situation urbaine ressortent « davantage de grands
g u equadiérsiem dificuliésyeeglerestere r e |

desservi e,

zones plus résidentielles (Nord et Sud des Hauts-de-Seine par exemple) »°. La

synt h se

37% s e

ul

ement

cartographique
septembre 1994 confirme que les handicaps sont plus marqués en grande couronne :

des

quartier

des

s de

grande

couronn

d 6 u naee. Sgpt des 82 quartiers qui cumulent a la fois une mauvaise desserte, un
isolement et des coupures fortes sont situés en grande couronne (Seine-et-Marne et

S

es

e

souf

i; BqY/Ouest ;asectewds indlestsiels@tu ar t i er

I
f

[

racg

-dedFaance publtess end 6 ha bi t

l

Yvelines).
e On peut n®anmoins identifier, comme | 6a fait
del 61 nst ancieond 6d@v allau ago !l i ti que de | a vwvorl e, di
tableau). L6i nt ®r ° t de cette typologie est pmot amme.
déoencl avement rarement identifi® en tant que
concerne non des quartiers mais de vastes secteurs enclavés par rapport aux
ressources et centralités métropolitaines. Cette typologie et les analyses précédentes
mont rent aussi gue | 6encl avement ne devrait
rapport aux centralités communales, mais aussi par rapport aux centralités signifiantes
pour les habitants, qui ne correspondent pas aux frontiéres administratives.
Typologie ACADIE pourle CPER: quatre niveaux doeflegd®avement di ff ®rents
Type dobéencl Qualification de | 6en Quartiers franciliens concernés
Enclavement Quartiers éloignés du centre ancien ou séparés par des 67%" plus ddé1 km de
déext ®ri o coupures importantes 29% coupés du centre
59% traversés par une infrastructure lourde
Enclavement de Quatrtiers rejoints par le développement urbain, qui se 1* couronne parisienne
proximité juxtaposent °~ dbéautr e
Enclavement vis-a- Quartiers coupés de pdles urbains proches autres que le ?
vis des péles de centre-ville et plus attractif pour les habitants mais peu
centralité voisins accessibles
Enclavement Quartiers situés dans des zones plus larges et enclavées Seine-Saint-Denis ou Seine Aval
doéo®chell
métropolitaine
Source : Instance doé®valuation, 1999
Ces analyses, qui restent déactualit®, invitent
adaptés. En effet, « la revalorisation des quartiers dépend tout aussi fortement des politiques
cartographie sur 82 quartiers dohabit at -csintegre de$ dorfinéeasurla situatiomughaitte pl us de

du quartier (carte au 1/25 000eéme) avec localisation des principales infrastructures, indication des distances au centre ville et aux
principales gares et présentation de la desserte transports vers Paris (modalités, fréquence, temps de trajet, amplitude

journaliere/lhebdomadaire).
*Dossier

th®matique

6

d e Dédericlaverheat et@meénafén®ntsautbaing », 199N p. 11¢
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débam®nagement r ®gional es, d®partemental es et c¢commu

titre de la politique de la ville »” (et, peuton r aj out er aujourddhui, de | a r
Cbest pourquoi cette ®tude haisecaux ddféreqtaseéshellesoen de | 6
interroge | darticulation avec des politiques de ni
habitants.

Approche et méthode

Dans cette ®tude, notre acception de | atalenBllei on do
comprend :

e LO6or gani s at:imailage snfeme des fues et relation au réseau externe au
quartier, découpage et « normalisation » du parcellaire foncier, organisation des
espaces privés et du bati par rapport au réseau de voies publiques, organisation du
stationnement, i nt®gration des formes wurbaines

e | bouverture du guartier sur son environnemen
services, écoles, etc.), éléments de centralité internes au quartier dont le rayonnement
est communal ou supra-communal, relation avec le centre-ville et les quartiers et villes

VOoi sines, mi xit® sociaje et typologie de | dhahb
e | Bint®gration dans | e sy:staaeesusribbaiilni te® “"m®tdrec

commerces, aux services), en lien avec le réseau de transports en commun, la trame

piétonne, le réseau cyclable, les politiques de déplacements ; action sur | 6denc

externe du;, quartieré

e la normalisation juridique, administrative et institutionnelle du quartier en lien avec sa
transformation physique.

Le volet soci ali nd@®grl&ti on, qui est bi en s %r tr s i mpo
marginale.

Une approche articulant différentes échelles spatiales

La question de | 06int®gr at i oférentes dclelles mousdagions, mau °tre
d®part de | 6® ude, pr®vu de | dexaminer ~ trois ®ch

e une échelle locale, celle du périmétre du projet de rénovation urbaine (pour comprendre
la recomposition interne au quartier) ;

e une échelle int er m®di ai r e, cell e de | 6i nt ®gr ati on p
environnement. Celle-ci inclut les franges extérieure, le secteur des 500 métres autour
de la Zone Urbaine Sensible (Zus) support du projet de rénovation urbaine (PRU)

(correspondant au périm t re dodéapplication de | 6exon®ratio
ménages primo-accédants sous conditions de ressources) et les espaces environnants
facil ement accessibles ° pied depuis | e quart
kilomeétres autour du quartier);
e une ®chelle | arge, celle de | dint®gration du ¢
de la métropole francilienne.
Al usage, ces distinctions ndéont pas ®t ® total emer
ndédest pas (ou pé@ghealritel cludr®g ea.velca lquestion de | 6ir

grand territoire en mutation de la métropole francilienne, -qui serait pour le Chaperon-Vert, un
triangle Vallée scientifique de la Biévre/ p 1 | e OIN6QElY-Rungis-Seine Amont, pour le Clos
Saint-Lazare un secteur Plaine de France/Roissy/Tangentielle Nord, et pour la Grande-Borne, le

triangle Massy/Evry/Orly-, néest ni pos®e ni trait®e par | e PRU.
d®vel opp®e dans | 6®tude, mdewnat éteeibienndavarsageppese snons g u 6
compte.

Une approche de la transformation dans la durée

Léam®l i oration de I 6insertion dbdun quartier dans
temps: el l e doit sbéanalyser dans @aeneomptelessppeesstisi ve r ®t

"Dossier th®matique deoptith1999st ance ddéd®val uati on
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|l ongs de construction et de transformati on des
renouvellement urbain. Avant le PNRU, les quartiers étudiés étaient en effet engagés, parfois

depuis prés de 30 ans (le Clos Saint-Lazare, la Grande-Borne) dans des projets qui affichaient la
nNn®cessit® dbéun d®sencl avement (D®vel oppement soci
projet wurbain, Grand projet de villeé). Dans ces s
et (parfois)y desacti ons est manmru & aasement « pMeipités» lel péocessus, au

sens chimique du terme, et diffusé une méthode spécifique (intervenir fortement et rapidement

dans un périmétre restreint).

Le d®sencl avement et | 6 iemau ®egardadu temps codrbdu\pmwjettde s dappr
rénovation urbaine mais aussi du moyen et long terme nécessaires aux évolutions urbaines :
e pour of frir l es condutdnomeas f dbune ®uolqu@iramec

processus de rénovation et les bases ddéune attractivit® au regae
(habitat, commerces) ;

e pour intégrer le quartier dans les dynamiques futures (prise en compte du quartier dans

|l es projets déam®nagement | imitrophes ; pri se
leviers du désenclavement du quartier ou parfois comme son non-désenclavement).
Dans |l es quartiers ®tudi ®s, |l a signature des conyv
Saint-Lazare et novembre 2008 pour le Chaperon Vert. Dans ces sites, les travaux sont en cours,
le quartier en chantier. 1 est donc tr s t!'t pour
mati re doéint®gration urbaine. La situation telle
est appel ®e “ ®vol uer av eetdelradétrevrevisiteRdans kuanneesaj et de
venir afin doéavoir une vision plus compl te et sta

Trois études de cas, une synthése
Cette ®tude sbappuie sur trois ®tudes de cas, por
rénovation urbaine.

Lesquartiers en r ®naekrtdmone ug drati ncki Wedrld eet | es enj e
pas | es m°mes dobébun site ° | dautre. Cette diversit(
guartiers mais aussi par laees leur enViranheément de vaisina@e, | s e nt r
local et régional. Pour identifier comment cette diversité impacte sur leur intégration urbaine,

nous avons choisi doéo®tudier des:sites tr s diff®re

e le Chaperon Vert a Arcueil-Gentilly et la Vache Noire a Arcueil (94) ;
e le Clos Saint-Lazare a Stains (93) ;
e |l a Grande Borne et | es Cot-@hatilonOhe | 6O0Orge =~ Gri

LLocalisation des projets ANRU en lle-de-France

Stains - Pierrefitte

O

Arcuejl - Gentilly

O

Grigny - Viry-chatillon

8
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Sans étre représentatifs au sens statistique du terme, ces sites illustrent des situations

singulieresentermesde | ocal i sati on r ®gionale, doéint®gration
prix des march®s fonciers | ocauxé Sbéils sont t ou:
m®t ropolitains (opportunit®s fonci res, Iggawoxi mi t ®
di ff rent déun site 7 | 6autre. La gouvernance et

tres variées. Tous consacrent néanmoins une part importante des investissements du projet de

rénovation urbaine aux op®r ati ons d 6 i nde @ésenalavenent’. Dansblesi ne ou
conventions et avenants, la ligne aménagements rassemble entre 16,5% et 32% des
financements globaux, alors que la ligne équipements locaux, associatifs et commerciaux

regroupe entre 5% et 24,5% des investissements totaux. Ainsi le cumul de ces deux lignes de
financement repr®sente un montant qui oscille ent
Clos Saint-Lazare, 37% au Chaperon Vert et 49,5% a La Grande Borne (voir tableau de synthése

sur les financements en annexe).

Cette ®t ude sbOappui e sur :dlecemerdgsodu projet sle réhovatierr sbaise
(convention, avenant s, revue de projet, di agnost
(directiondepr oj et , c ol | e)gvisitesrde ter@im, mobiisatoh de sighnées statistiques

et cartographiques. Elle se compose de monographies des trois sites étudiés, deux ont pour

| 6i nstant ®t ® publi ®es (Bhoueil 6Bentipluliys edtdo ®IG®ME
transversale dégagés de la confrontation des différents cas.

L6®qui pe ddo®tude
Ce travail a été réalisé par une équipe pluridisciplinaire regroupant deux architectes urbanistes,

un urbaniste et une sociologue wurbaniste, appartert
1df.

Le plan de la synthése

L6O@®U compte quatre parties. La premi r eAnpra®sent e
deuxi me interroge | es projets de r®novation urba

| 6i nt ®gration et du d®sencl avemelmdt,adlaest roilsGi me®g
l a derni re pr®sent e hasgnthése aarde ppluspréeisementples pdintso n s .
suivants : échelle des diagnostics, poids financier des aménagements dans les conventions et

avenants, interventions visant au désenclavement du quartier en interne, interventions visant au

d®sencl avement du guartier " | 6®chel |l e inter m®di
intervention du prive®, interventions 7 | 6®chel l e
territoriale, questions de gouvernance et modalités de conduite de projet.

8 Compte-tenu du flou de la notion de désenclavement, la part des investissements consacrée aux opérations de « désenclavement »
est difficile & isoler. Néanmoins des ordres de grandeur peuvent étre identifiés.

9
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1. Contexte:tr oi S S i

t uat

ons

Anrd f ®r ent es

Cette partie présente les principales caractéristiques des sites étudiés.

Synthése des caractéristiques sociales, économiques et urbaines des quartiers étudiés

Commune : | Quartiers : Revenu fiscal | Revenu Taux de | Prix de | Prix de
localisation | population, médian  par | fiscal LLS a la | vente du m2 | vente du
et s UC (2006) ala | médian commune | dans la | m2 du
population caracteristique commune par UC | (2009) commune, terrain  a
selon s . SIG (2006) au S . appartement | batir
rapport Bravo ource: quartier ource . ancien (2006 | (2006)
(1999) IAU SIGIAU 1 ot 2009)
Source : Source:
SIG IAU Source: SIG | SIG IAU
I1AU
Gentilly et | Zone Chaperon vert: | Gentilly : Chaperon | Gentilly : Gentilly : Gentilly :
Arcueil dense, 3 640 hbts 1621940 vert : 55,2% 379140 non
(94) Ilgggophe a | boches de | Arcueil - 1279441 Arcueil - 3 8 8 320 m | renseigne
pauvreté dans | 184650 44.2% Arcueil : Arcueil :
Gentilly : environnement 3426040 66910
17 034 hbts | plus aisé 345120m
Arcueil : Article 6
19 126 hbts
Stains (93) | Nord de | Clos Saint-Lazare : | Stains : Clos Stains : Stains : Stains :
Seine Saint- | 10 533 hbts 1064440 Saint- 57,3% 238340 346¢ m
Denis L Lazare: 8 21854
Secteur historique 1130
34670hbts |de | 6i ndu
| dhabitat
Zus
Grigny et | Nord de | La Grande Borne: | Grigny:93 4 8| La Grigny : Grigny : Grigny :
Viry- | 6 Es s o 12000 hbts Grande- 43% 175440 217¢% m
Chétillon vallée de la les Coteaux de Borne : Viry- 14273 Viry-
(%4) Seine I 6 Orsge0 hbrs | Yir-Chailon: | 4 0 071 chatilon : | Viry- Chatillon :
Grigny : 25 Grands ensembles Les 25,3% Chatillon : 3610 m
981 disproportionné Coteaux 261508 et
_ proportionnés de 26301
Viry- dans leur | 60r
A ) g ¢
Chétillon : environnement 17 010
31252
Références | - - Revenu fiscal médian par | En Non Non
régionales uc d-@etFtamce : | moyenne disponible disponible
2057540 IdF :
25,4%

Sources : SIG IAU-idf

ava

Deux des sites sont en zone dense. Le Chaperon Vert est situé sur deux communes val-de-
marnaises limitrophes a Paris ; le Clos Saint-Lazare est situé a une dizaine de kms au nord du
périphérique, dans le nord de la Seine Saint-Denis. La Grande-Bor ne et |l es Coteaux

font partie de |l a communaut® dbéaggl om®r ation (CA)
couronne essonnienne (voir photos aériennes).
Tous sont des grands ens e mbinhdadrialisatoy dui logangest (filhe | a p

années 50 / années 60), gérés par un bailleur dominant, enclavés sur le plan urbain et situés en
limite de leur commune. Mais la situation sociale des habitants du quartier, et celle des habitants
de la commune, différe fortement.
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Le Chaperon Vert, un grand ensemble enclavé La Vache noire, la barre A avant démolition
A. Duguet, IAU idF Source : « Projet SADEV 94, n°12, mars 2006 ».

Clos Saint-Lazare : batiments et espaces extérieurs La Grande Borne a Grigny, intérieur du quartier dans les années 90
P. Lecroart, IAU. P. Thiot, IAU

Dalle sur la copropriété de Grigny 2 Les Coteaux de |1 60Orge, espaces ext®rieu
B. Guigou, IAU TdF B. Guigou, IAU TdF
11
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1.1. Des situations sociales et des dynamiques foncieres hétérogenes

e La cité du Chaperon vert est un quartier intercommunal situé dans deux communes
auparavant ouvrieres et qui restent fortement pourvues en logement locatif social (plus
de 55% " Gentilly et de 44% ° Ardespepulatipns mai s (L
plus ai s®es. D6o% une situation de mixit® soci
forme une poche de pauvreté dans un environnement en cours de valorisation sur le
plan foncier. En témoigne le décalage entre le revenu médian par Unité de

Consommation (UC) a la commune (entre 18 465 et 162 1 9 0, l a m®di ane fra
étant un peu au-dessus, soit205750) et | e revenu m®dian par LU
Chaperon Vert (12794 4) . En 2006, l es prix moyens de ve

nettement plus élevés que dans les deux autres communes auditionnées : 38 8 3 @en
2009 & Gentilly et 34 5 1 &aArcueil.

e Le Clos Saint-Lazare est un grand ensemble typique des anciens quartiers populaires
du nord de la Seine Saint-De ni s . Cbest un quartier tr s pau
UCyesttres f ai bl e, dlel 3ludorcder equdie p8l ace | e quartier
p auvr ede-Hrénte). des revenus des ménages de la commune et ceux des
ménages du département sont aussi trés faibles ; il y a donc homogénéité sociale en
matiére de revenus des ménages. Les prix du foncier y sont bas, particulierement les
prix de vente des logements, et le marché du logement y était trés peu dynamique
avant le PRU.

e Legrand ensemble de la Grande-Bornee st un quartier doéhabitat so
a30kms au sud de Pari s, au voi siOehgpbantded un gr o
dans lequel des populations trés modestes ont été parachutées au début des années
70. 1 reste, aujourdohui encor e un grand
environnement pavillonnaire, qui accueille des ménages dont les ressources sont
faibles (le revenu médian par UC estde 100 7 4 0 )

La situation sociale des sites, l eurs dynamiqgues
court, moyen et long termes, sont différentes.

Léenvironnement :dinesiCatianpemidtédsociale,r t Clos Saint-Lazare : un quartier situé dans un
un environnement urbain de relative qualité environnement socialement défavorisé, un
A. Duguet, IAU idF environnement urbain peu qualifié.

P. Lecroart, IAU idF
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steder ira

Source : IAU idF

Cartel: Localisation des quartiers Anru

A

X ) o .
pEESMICité Universitaire
O : .
SN de Paris ! (
. f

0/ /
/

13

IAU 1dF i Intégration urbaine des quartiers en rénovation : enquéte dans trois territoires franciliens i Synthése



Carte 2 : Desserte et occupation du sol

GENTILLY, ARCUEIL

s iGN de métro et tramway T3

[] Zzone theorique d'accessiblite aux transports en commun
EZ]  penmetre ANRU
,QJI

cen¥re vile (marie)

2§

— — distance au centre du pérmetre ANRU

====  autoroute, périphérnque

e nationde et vole principaie

Scurces : IGN scan 2003, STIF, MOS 2002 - SIGR IAU laF
© AU for 2003
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Carte 3 : Localisation des quartiers Anru de Stains (93)

43 ;
. Saint-Denis Céntre

Source : IAU TdF
_— périmétre Anru
secteur des Tartres
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Carte 4 : Desserte et occupation du sol

STAINS, PIERREFITTE

@  gare RER, tran ce banlieve
©®  station de metro ligne n*13 et tramway T1
—— ignedebus
s g RER, train G2 banileue
= Jgne 02 metro n*13 et tramway T1
[] zone thaorique d'accessibiike aux transports en commun
2  perimetre ANRU

&ll centre vile (mairie)
€
— — distance 3u centre du périmetre ANRU

=== autoroute, periphérique
e nationale et vole prncipale

Scurces : IGN scan 2003, STIF, MOS 2002 - SIGR IAU IF
© AU fef 2005
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Carte 5: Localisation des quartiers Anru de Grigny et Viry-Chéatillon (91)

Source : IAU idF
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Carte 6 : Desserte et occupation du sol

GRIGNY, VIRY CHATILLON

Desserte et occupation du

2
g GRIGNY

& \V

)

Occupation du sol
@ gare RER, train de banlieue

wes ligne RER, train de banlieue habitat individuel

———— ligne de bus habitat collectif

D Zone d'accessibilité aux transports en commun

[Z4 rérimetre ANRU

activités

surface commerciale

\
\ . oy .
= g centre ville (mairie) - équipements
2N o
— — distance au centre du périmétre ANRU parc, jardin
Eau
=== autoroute, périphérique
=== nationale et voie principale
Sources : IGN scan 2009, STIF, MOS 2003 - SIGR IAU idF OI 50I0 E

© |AU idf 2009
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1.2. Des situations urbaines contrastées, au regard des dynamiques

régionales
La |l ecture des conventions et avenants donne, en r
assez homog ne dbébun stctené ®auste. phlai § téhhal ys:e
avec le terrain.
1.2.1. Quelques points communs, enraisondedi agnosti cs centr ®s sur |
communal
Les ® ®ments de diagnosti c, succincts et assez si
urbain ° | 6®chell e de | a commune
e les coupures liées aux voiries (A6, autoroute du sud, routes nationales), aux réseaux de
transports en commun (RERB etC);
e | 6existence de vastes pochaerelesnroémesf, oncti onnel |l e
e Il e manque de |iaisons avec | es autreusewguartier
mémes. Al 6ori gine il n O rnputiesis aug quartierdda Clas Saint-lcazase
pour 10 000 habitants !
Le mangque de centralit® interne est aussi pr ®sent
aussi la forme urbaine : « nouilles » et manque de voiries traversantes a la Grande Borne et au
Clos-Saint-Lazare qui sont 0 r gsaaw imsail@ e tgpa @rbovescentd darras r ®
formant obstacle (y compris visuel) aux Coteaux
guartiers, le Clos-Saint-Lazare et la Grande-Bor n e, ont ®t ® consEmilai t s pa
Aill aud, sur | a base dbébune st r uc t-méme (foactioortemente ct ur al
en « forteresse »), difficile a faire évoluer. Ces quartiers sont gérés par un bailleur unique: -6 OP

HI m d 6 #Aentilly @a Chaperon Vert, Plaine Commune Habitat au Clos Saint-Lazare,
| 60Opi evoy -BotmaeGetanda CI LOF aux Coteaux de | 60rge.

Cette impression de similitude entre les quartiers est sans doute liée au fait que les éléments de
diagnostic inscrits dans les conventions ignorent tout ce qui est extérieur aux frontieres
administratives de la commune (ou des communes en cas de quartier intercommunal). lls ne font
pas référence aux ressources extérieures a la commune, méme si celles-ci sont
géographiguement proches et si le quartier est situé en limite communale (cas de la Grande

Borne, par exempl e) . I'l's font rarement r ®f ®r ence
doempl ci6®chell e intercommunaleel eesstdiaaugnsads ttircss spoenut
centr®s sur | e quartier et, dans une moindre mesur
guestion de | a desserte en transports en commun d:

du PRU, comme un enjeu central. Nous y reviendrons.

1.2.2 De multiples facteurs de diversité

Lors des entretiens et des visites de terrain, la diversité des situations locales et des
caract®ristiques de | 6encl avement, sont rapi demen
(mitoyenne a Paris pour le Chaperon Vert ou éloigné de 30 kms pour la Grande Borne), a la taille

des quartiers (petit quartier de 3 640 hbts au Chaperon Vert et quartier de 12 0000 habitants a la

Grande Borne), aux caractéristiques des tissus environnants, a leur densité, a leur capacité de

mutati oné

Ell es tiennent aauxessources,Indanmentasnsgarbesidé métrc®ou de RER.
Il faut par exemple, une vingtaine de minutes pour rejoindre le terminus du métro a pied depuis la
cité du Clos Saint-Lazare, par une route départementale peu aménagée pour les piétons (murs
aveugles sur la majeure partie du trajet, mauvais état des trottoirs, caractére insécurisant du
par cour s éénvirand®ninutes par un trajet beaucoup plus « urbain » et sécurisant pour
aller du Chaperon Vert a la station de RER B.

° Elles sont parfois mentionnées, bridvement, dans la convention : cas de la Grande-Borneoudel 6acc s au RER C ~ la gare
dans |l a conventi ®gedes Coteaux de |0
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Les ®carts tiennent aussi " Aparctciers sd dah i o ®t ialuxde?
concu au STIF utilisant les matrices de temps de parcours domicile/femploi (tout emploi

confondu), nous avons pu calculer, pour les différents sites, les temps de transports en commun

(heure de pointe)™. Les résultats, qui doivent étre interprétés avec prudence, compte-tenu des

limites de tout outil de modélisation, notamment la représentation simplifiée des réseaux,

mo nt r e naccegyibileé etrd 30 et 60 minutes est trés contrastée (diagramme™).

&1 8 =

Grigny, passerelle déacc s de | a Grande Borne vers
JC Pattacini, IAU-idF

e Les sites de la Vache Noire et du Chaperon Vert présentent des situations

exceptionnell ement favorables en termes dbacce
e Les sites du Clos Saint-Lazar e et de Grigny 2 sont, doéoapr
rel ati vement ®quivalents avec une accessibili:i
de 45 minutes de trajet. Le Clos Saint-Lazar e semble p®nalis® par |
directe a pied depuis le métro.
e Le site des Coteaux de | 60Orge a une accessibi

faible temps de parcours (30 minutes), mais qui se retrouve trés rapidement équivalent
aux sites précédents.

e Le site de | a Grande Borne compte 146 fois mo
Noire et 19 fois moins que Grigny 2, a 30 minutes de transport. Cette situation
exceptionnell ement d ®f parvsonr éigniereent degla station @le x p | i g u

RER, oblige ses habitants a 30 minutes supplémentaires (de 75 a 105 minutes) en
transport en commun pour avoir la méme accessibilité que les autres sites.

Accessibilit® " | 6emploi par Tt€ en semaine aux he
4000000
3500000
3000000
2500000
2000000 -
1500000 - m 30 mn
1000000 +—5—
500000 - m 45 mn
0 - o T £ =
e ¢ 2 = s ¢ 60 mn
a & 6 & > =®
o 2 5 o § =  m75mn/1hi5
© (@] © < 5 c
S pas Q o 3}
© S @ © 0
O © > N n
© g o 2
- ) @)

Source : STIF, 2008

YL doutil permet de calculer | es temps en TC ( heur eyartitdierepleirede e , heures
ointe).
?1L6®cart déaccessibilit® * | 6demploi par | es transports enducommun (TC)
temps de parcours pour étre quasi équivalent entre sites a partir de 75 minutes.
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El ®ment s

de di

agnostic

sur |

6encl

avement

Chaperon Vert
Gentilly - Arcueil

Clos St Lazare Allende”
Stains

La Grande Borne
Grigny i Viry-Chatillon

Coteaux de I'Orge
Viry-Chatillon

Grigny 2
Grigny

Territoire marqué par des
fractures : A6, bd
périphérique, ligne B du
RER, difficultés de liaisons
E/O et vers le nord (Paris)

Cité autonome,
monofonctionnelle, repliée
sur elle : un seul acces,
caractere impénétrable des
facades des barres

Enclave de 26ha dans un
tissu urbain de Stains
constitué de vastes emprises
monofonctionnelles, difficultés
de liaisons inter-quartiers

Absence de centralité interne
au quartier, fermeture des
commerces locaux

Manque de lisibilité des
espaces publics,
hétérogénéité du tissu,
environnement inachevé

Quartier replié sur lui-méme,
poche monofonctionnelle
Coupures brutal
ligne D RER

Forme urbaine du quartier
porteuse dobéencl

Absence de centralité dans le
quartier et la commune

Quartier accol
coupures RN7 et RN155

Quartier situé sur un
promontoire escarpé

Complexité du réseau de
voirie

Quartier mitoyen de la station
de RER D Grigny
Coupures de | 6
et de la ligne D RER

Proximité des Lacs de
| 6Essonne,
du vieux bourg.

de

Site dominant (belle vue sur
les Lacs) et extraverti : forte
pr®sence de | 6
forte densité de logts.

(mar a” chage, ind

Situation exceptionnelle, Espace peu dynamique, & Grigny et Viry-Chatillon sont des espaces « en creux » entre les polarités métropolitaines de
proximité de Paris, dans la proximité de secteurs Créteil (94) et les secteurs longitudinaux aux grands axes de circulation (Francilienne, A6, RN7) et
Vallée scientifique de la dynamiques (Plaine la ville dO6Evry.
Biévre, tertiarisation de la 1°° | Commune).
couronne.

Source : conventions et avenants Anru

Zinclus|l 6avenant lourd du 10/09/2010.
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Vue aérienne : Clos Saint-Lazare et Cité Jardin & Stains
CAVB La Documentation Frangaise/IAU idF/Région Tle-de-France/P ; Guignard

Vue aérienne : la Grande Borne a Grigny et Viry-Chatillon Vue doe n Srgnyl?k &rigny
IAU 1dF B. Guigou, IAU TdF

Vue aérienne: | es Cot eaux -Chatilloh 6 Or g e, ArCueilWiuerdy centre commercial de la vache noire,
B. Guigou, IAU TdF nouveaux ensembles résidentiels, batiment Orange
B. Guigou, IAU TdF
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1.3. Des secteurs dont les possibilités de mutation different

e Le quartier du Chaperon Vert est situé dans un tissu urbain mixte, proche de Paris,
constitu® doéun m®l ange dobdeab grandstenseambles, den , par f
pavill ons et de |l ocaux tertiaires ou dbéactivi
mutation sont limitées, sauf a faire du renouvellement urbain. Le quartier est proche du
secteur de la Vache Noire a Arcueil, qui a déja connu une mutation profonde. Il fait
aussi partie de la Vallée scientifique de la Bievre.

e leClosSaint-Lazare est situ® ° proximit® du ter minu:
Paris-8 dans un secteur, | ongtemps 7 | gWenmert des
aujourddhui en transformation. Cette mutation
Tangentielle Légére Nord (TLN) avec 2 gares prévues a proximité en 2014, le tramway
T8 vers Garges-Sar cel | es, etc.) et do®qui Pieareiitent s ( Ar
livrées en 2012). Lémpri se des Tartres (40ha), aujourdbéo
de terrains maraichers, estl e | i e u pofeuurbaini ast e

e La Grande Borne est située dans un espace «en creux», entre les polarités
métropolitaines de Créteil dans le Val-de-Marne, les secteurs longitudinaux aux grands

axes de communication (Francilienne, A6, RN7)
déempl oi de Massy ° | bouest. Pl usieurs projet:
commun, e t cesbibilitécdu teiditaire et des quartiers (projet de Tram-train
Massy-Evry (TTME) & horizon 2017 ; reconfiguration de la ligne de bus 402 en Bus a
Haut Niveau de Services (BHNS) & horizon 2015; pr oj et s routiers doben\

une échelle large, il manque une « accroche » du territoire et du projet aux dynamiques
en cours dans des secteurs voisins (notamment la CA Evry Centre-Essonne).

Ces secteurs disposent de potentialités de mutations et de développement différents. La capacité
des sites a tirer parti des potentialittsetdespr oj et s de | denvironnement et
global pour renforcer les dynamiques de valorisation du quartier, sera une des questions posée.

/?:‘:
PoX

SRS
BP0

Place Marcel Cachin au Chaperon Vert La Vache noire apres
A Duguet, IAU dF A. Duguet, IAU idF

Depuis le chantier des Archives nationales, vue au loin sur le Clos Saint-Lazare.
B. Guigou, IAU TdF
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2. Les projets de rénovation urbaine : objectifs et résultats

2.1. Permettre la transformation interne du quartier : mutabilité,
perméabilité et restructuration

Dans | es documents contractuels et dans | es
posée comme un des objectifs a atteindre. Pour les porteurs de projet, cela suppose de
mener a bien le travail sur la mutabilité du parcellaire, le remaillage et la restructuration du
guartier et dbébappliqguer 1l es principes dobdun
actions de restructuration et de création de trames viaires, de raccordement avec des
trames externes, de liaisons vertes, de restructuration ou de création de centralités
appuyées sur des équipements, commerces, espaces publics, sont réalisées avec les
financements de | 6Anru et la mobilisation

entr e

ur ban

de fi

Communaut ® dbéaggl om®r ati on, R®gi on, programme | nol

avanceées sont visibles et importantes.

Tableau de synthése : Interventions sur la morphologie du quartier (dans le périmétre de RU)13

Grigny - Viry La Viry - Chatillon Gentilly-Arcueil, Stains Clos St
Grande Borne Coteaux de Chaperon Vert Lazare Allende™
I'Orge
Clarification et El aborati (¢ El aborati| El aborati on Convention fonciéere
transferts plan guide plan guide guide (2006),
foncier Transfert foncier Transfert foncier Transfert de¢ plandedivision
de | 60OPI EY la Ville, | ¢ fonciere en cours
la CALE (pour 40% de finalisation
du foncier) Transfert de
| 60OPH93 ve
Ville, 1a
Restructuration Cr®ation d Plande Créat i on do6un| Créationet/ou
de latrame traversante est- circulation: est/ouest accueillant un restructuration de 9
viaire du quartier ouest Création voie bus et f aci | voiesdecirculation,
+ prolongement de structurante pour au RERB (mais création de
la rue du la liaison suppose un pont sur nouveaux flots
Minotaure extérieure AB), poursuivie sur la
+ liaisons Zac Lénine (hors site)
radiales de par une voie piétonne,
desserte interne prolongation inscrite au
+ réseau de PLU de Montrouge,
voies en zone 30 Création axe nord/sud
+ offre de piéton et cycliste dans
stationnement le prolongement de la
public passerelle du
Cambodge (vers Paris)
Nouveau maillage de
Il 6" 1l ot Jolii
Réorganisation Affirmée mais En linéaire autour Restructuration place Cr®ation d
des centralités ndbappara’t de | 6aven MarcelCachin: baisse de centralité
clairement Provence superficie, réhabilitation urbaine rayonnant
Volonté de de | 6espace, au-dela-duquartier,
valoriser la plaine équipement, sur le secteur des
centrale (4ha) mais Tartres sud
pas de projet établi
Volonté de créer
des sous quartiers

3 A Arcueil, vue la taille du périmétre (1 hectare), ces questions ne se posent pas.
“I'nclus | davenant lourd du 10/09/2010.
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2.1.1. Rendre le parcellaire mutable : un objectif présent dans tous les projets

Les porteurs de projet i nsi s tarfication dudoncielebdempor t anc
restructuration urbaine du quartier. Celui-ci est percu comme une condition impérative
dé®volution ™ moyen et |l ong terme du quartier. D)
de cr®ation dobunjuste a taileeet deatransfert dée la prapriég fonciére,

d®t enue principal ement par | es baill eGentily soci aux
(Chaperon Vert), OPI EVOY (La Grande Borne), SNI

HLM 93 (le Clos Saint-Lazare)™.

Evolution du foncier du Chaperon Vert : découpage, privatisation partielle
avant apres

OPERATION DE RENOUVELLEMENT
URBAIN ARCUEIL-GENTILLY :
Carte des domanialités & 5 ans

Parcelaire (recolemen;
—  Limtes de domaniaité
Vilo dArcue
Vilo do Gontily
OPHM
Eat
Vo do Paris (ECP)
)
SOl 6 Chaperon Vert

Cremin da ter (RATP)

Privé neut
Mo privé OPHUM

Jarcins famiiax

2.1.2. Mailler la voirie et découper les 1lots : un enjeu partagé
Un travail sur la morphologie et le maillage du quartier est mené en paralléle : création ou

ream®nage ment de voiries de desserte Il ocale ou pl
taille plus restreinte, cr®ation ou restructurat
distinguer les espaces privés et publics, requalification du quartier par des formes

architecturales plus valorisantesé Les intention
déun urbanisme de rues). L6i d®e de fragmenter u

plusieurs milliers de logements en plusieurs ilots, délimités par des voiries, est partagée.

La création et/ou la restructuration des voiries est congue, dans tous les sites, comme le

premier | evier du d®senclavement et de | douvertur

e au Chaperon vert, ouverture dbébune vtie Est/ O
construction doébune dalle sur | 6 A6 et cr®ati
quartier;

e alaGrande-Bor ne, cr®ation dbébune voie traversante
la rue du Minotaure pour relier le sud du quartier a la RN 455 ;

e aux Coteaux de |l 6 Or g e, cr®ation de | iaisons radiale
voies en zone 30 ;

e auClos-Saint-Lazar e, cr®ation et restructuration dBoé
gui ouvre | e quarti:ervesrussr llebesivd r e ndnernvte nu
(prolongement de la rue Georges Sand, lieu de transit emprunté par le bus et
ponctu® dbébespaces publics et do®qui pement s)

15 En Ile-de-France, le cas de figure le plus fréquent était un partage de la propriété des sols entre bailleurs et villes (CRIF,
CREPAH, IAURIF, 1993) . Qu éieln aeusjtb uNd@dw$Hh umangqguons de donn®es ~ | 6®chelle r®giona
question.
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Dur and. Louverture de <cet axe, qui joue | €
contribue 7 | 6i n tced gneient«iquartier fontetesse » Pe ptue

| 6axe est/ ouest, qui-Jaetlie ¢t guavieaeax bolag
devra | e relier au secteur des Tartres et au

e CbObest dans | a part ideChaperoruVer, tuk eeftedogiqudde pr oj et
cr®ation dobil ot ébanal d ésula plus posissée. Uner nowvellen ¢
organisation urbaine inspirée du tissu de faubourg local créera de nouveaux ilots
constructibles et de petite taille.

Le Clos Saint-Lazare : la rue Georges Sand prolongée et aménagée. Le groupe scolaire Romain Rolland reconstruit
P. Lecrorat, IAU idF P. Lecrorat, IAU idF

2.1.3. Renforcer les centralités par la restructuration et la création de commerces
et doé6®qui pement s

Ces i nterventi ons ns &aooté aenpréeg mtéom e cdniorter des
centralit®s, souvent autour dbébespaces publ i cs
commerces en bordure de rue.

Aux Coteaux de | 0 Oiapae, lestinteeventior3Isw tes é§uapenments et

commerces sont programm®es non seul ement pour l es ser
mais aussi en articulation les unes aux autres et en référence au projet urbain global.

Lébenjeu est de sbdbappuyer sur | es commerces et ®ql

des centralités urbaines. Mais différents scénarios sont adoptés, selon les sites et leurs
ambitions sont plus ou moins importantes.

La centralit® peut sborganiser autour déun espa
quartier ou les équipements et commerces sont situés dans une position

g®ographi guement centrale et facil ement accessi bl
|l e cas aux Coteaux de | 60Orge 0% | 6intervention |
enclavé, obsoléte et peu dynamique, date du milieu des années 2000 (phase du Grand

Projet de Ville (GPV). Les commer ces et servi cf
d®pl ac®s en pied doéi mmeuble sur | 6avenue de Pro
attractivit® et en ur baniverm®e delPeovenge foretionneo mmer ci al
aujour dohuire de proximit® de base compl te, ni\

potentiel du quartier, fonctionnement urbain cohérent'®. Il constitue bien le centre du
quartier. Néanmoins pour le conforter et le dynamiser, le GIP a commandé en 2008/2009
une étude commerciale dont les préconisations devraient étre prises en compte en
accompagnement du PRU. Cette centralitt commerciale est renforcée par la mise en
service dbébun nouvel ®qui pemeaeret ed b apcacru eli d oudvee rlt air
Mai son de | 6innovation p®dagogique et de. | 6orient

16 Bérénice, Atelier 15, « Eco VRD : Etude commerciale. Diagnostic, » octobre 2008.
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Cot eaux dvee sbrée®ectgue Du Bellay Cot eaux dréaménagémegtele voiries
B. Guigou, IAU TdF B. Guigou, IAU TdF

Cotecaux de | 60rge, r®am®nagement des commerces et r
B. Guigou, IAU idF
La centralité peut aussi étre concue de facon linéaire, sous forme dbaxes p
d®pl acements doux (pi ®t ons, v®l os é) eftriit® u mot or i

équipements et services.

Ce choix avait été fait a la Grande Borne dans les premiéres versions du projet. Puis celui-
ci a été revu « a la baisse ». Dans ce quartier, les ambitions en matiére de création de
voiries internes au quartier se sont modulées au cours de la concertation et des

n®goci ati ons politiques entre | a vill e, | a con
déouvrage de | 6espace central de | a Plaine) et | ¢
Un premier scénario, qui envisageait de faire passer une nouvelle voie au centre de la

Pl aine et du quartier, a ®t® abandonn® au mot i f
perturbait |l es potentialit®s de | 6espace centr al
tangentielle et excentr ®e par r=a&agligaton tompletel 6 ens e mb
du projet reste encore fragile, voire incertaine, sur certaines options, telles que la création

de barreaux ouest et nord qui sont aujourdohui
compléte de la traversante. La convention intégre un «v o | et structur® dointer
|l es ®qui pement s du guartier permettant : I a fc
| 6obsol escence des ®qui pements existants (isol ati
i ncenddi keé PRU consacre une part importante de ses financements aux

®qui pements (24,5% de | 6ensemble des financement ¢
278, pMUD60Y des d®&mol i ti ons, reconstructions, ar

nouveaux équipements (centre social, conservatoire de musique, gymnase). Ces
®qui pements restent di ss®mi n®s et nbéont pas vocat
favoriser les flux de personnes extérieures au quartier.
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De m° me, | 6offre commerciale de | a Grande Borne
partie : un seul secteur doit b®n®ficier dbéun i nter v
le programme delaZacsi t u®e de | dautre ctt® de | 6A6 Ces ¢
contraintes morphologiques locales, ne créent pas de centralité affirmée.
La centralité peut étre organisée aux franges du quartier, en interaction avec un quartier
l imitrophe afin dbéattirer |l es populations ext ®r i ¢
fait au Clos Saint-Lazare (voir chapitre suivant).
Interventions sur les activités commerciales financées dans le cadre du PRU
Etat initial |Nature de | 6i nt ¢ Modalitésde Précisions sur le nouveau
commerciale dans le cadre du PRU réalisation et calendrier | programme
Grigny - Offre commerciale Sur le Damier (intégré dans le 08/01/2010 : saisine de A définir en lien avec le
Viry La dispersée : périmeétre Zac centre-ville) : | 6Epareca programme de la Zac situé de
Grande 8 commerces place des projet en cours, transfert des | autre c*t® de
Borne Damiers (3 vacants)n commerces sur la place des Eparecas ur | &i | oacdu7
enclavés, en rez-de- Damiers en bordure de voie centre-ville)
chaussée, dégradés
+ 2 pbles commerciaux
Places Hautes en
déshérence
(reconfiguration
abandonnée)
Stains Clos | 25 locaux commerciaux Restructuration du square 18/12/2008: s ai s i| + création de 1300m”de locaux
St Lazare enclavés sur la dalle du Moliere pour créer un pole Epareca commerciaux par
Allende® square Moliere etvacants | c ommer ci al =~ | 6 i 10/2009 : création cessi on e nEpafeEd A
+ 2 niveaux de sous-sols. | quartier du Clos et des Tartres et | groupe de travail pour (programme en co
Construction des années | des voiesdeci rcul at i q finaliserla Epareca) ouvert sur rues + Poste,
70 saisine Epareca) programmation des locaux associatifs et centre
+ financements de locaux TPE commerces square médical
Zac Saint-L ®ger ( 3, 7 M Moliere Création de 3000m? de locaux
16/09/2010 : avenant d Gctvités Zac Saint-Léger porté
lourd intégrant par une SCI
intervention sur le square
Moliere
2.1.4. La question des réseaux « oubliéeé par ¥ 6 Anr u
Tous les sites sont confrontés au probleme de la remise en état et du dévoiement des
réseaux (chauff age wur bai n, giadspens@dlesantas decvéente @£torrain au
privé mais co(teux et difficile a anticiper. La question se pose avec une acuité particuliere
dans certains quartiers, a la Grande Borne par exemple ou 40% du foncier doit étre
rétrocédé a la CA qui va devoir prendre en charge les colts de remise a niveau des
r ®seaux. Au x Co tcatta questiod de dévéidinery de, réseau constitue un
obstacle qui entrave le déroulement du projet.
En synthése, dans tous les sites, la restructuration est un processus de long terme,
" poursuivreé
Ce travail de restructuration constitue une avan
produi t, ddores et d®j ", des effets dangse es qual
leserapasalafinduPNRU1, déune part parceoqgteehesounsterdéan
part patAmen 6geuset libnt er venue que sur certaines part
Déune part certaines parties du quartier néont
moyens, ou parce qudell es nodenellesaestennatraiterers dans | €

raison de leur caractére stratégique (par exemple, la frange sud du Clos Saint-Lazare et
notamment le secteur Stalingrad, axe de communication intercommunal). Il est notamment
important de poursuivre et clore le travail de clarification et de redécoupage foncier pour

1 ncl u santlodredu &0/09/2010.
BCe titre est empr unte@nceudans epspcteurs ANRLE 20016 ORF
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garantir la mutabilité du foncier. 1 est aussi i mportant ddédavoir wun

sur | 6®vol uti on du gagpiler» duifoacier. et de ne pas ¢

Déautre part, m°me dans loessontaner@déseilsarasnéceskzairad es i nt el
déen assurer |l e suivi, |l édadaptation, | 6am®lioratdi
en effet fondamentale et, déapr s diverses ®tud

antici p®e comme e ladjaec20DeCuigoa etal., 207 t re ( Sm

2.2. Désenclavement physique des quartiers : les actions sur les

franges

Dans | es guartiers, | es franges sont aujourd
réalisation/restructuration de centres commerciaux, parcs urbains, opérations de logements

priv®s, zones do,2al0).iDars te®sitas étfdesnqudls sant les objectifs

visés, les avanceées et les limites des interventions en cours ? Dans les 4 sites, les franges

font | 6obj et doi nt des mesigsseamenssimpartpan® csonf reatjsése en
bordure du quartier dans | 6objectif de |l e rattac
de | douvriré

Dans certains sites, ce processus de « reconquéte des franges » est antérieur au PRU. A

la Grande-Borne par exemp | e, il sdbest appuy® sur |l a ZFU et I
Ai nsi |l a Zac des Radar s, situ®e au sud,adu quart
partir de 1998 et est aujourdohui enti rement am

entreprises. Ailleurs le mouvement est plus récent mais facilité par les opportunités locales.

2.2.1. Des interventions architecturales et urbaines sur les franges
Dans la partie arcueillaise du Chaperon Vert, la mutation du quartier passe par la

valorisation des franges et p a r | 6i ntroduction doéune dose de mi
secteur unigquement r®sidentiel. La d®mol i ti on dol
libére du foncier constructible et valorisable dans le cadre du PRU. La convention prévoit

une valorisat i on fonci re de | 6ordre de 22MUO pour ce
tertiaires™. Sur | demprise seront const 5@in%tdeShom i mmeub |
pui s, plus au sud, sur Il e foncier i b®r ® par | a
équi pementsé Plus tard, |l 6objectif est ®gal ement
au nord, sur |l 6avenue Vaill ant Couturier gui Il o
d®gr ad®e. Léattractivit® du site éauaattentegidee | es pr ¢
villes de Gentilly et d6éArcueil . La mutation du

est engagée.

Au Clos Saint-Lazare, la « couture » du quartier par ses franges est beaucoup plus
délicate. Comment valoriser les frangesduquar t i er , alors que | 6encl aver
métropolitaine et que le tissu urbain environnant est peu dense et peu structuré ?

Apr s une p®riode doéincertitudes, | 6avenant " | a
| 6am®nagement du S e tut grand quantiet dey dartresaune pfiouté
stratégique: «x| 6 am®nagement déun nouvel espace commer ci
r®nov ®s et de | ogement s construits ou r®habil it
restructur ®s, a ®% @xtrgit avgpr@et copventian). Une &antraktés sera
donc organisée aux franges du quartier, en interaction avec le quartier des Tartres, vaste
emprise fonci re de 44 hectares. Lébobjectif est

restructur ® aunmnto atrservitds ®cpmreocesm espaces socio-culturels,
chapelle et Maison du temps libre dont le rayonnement devrait dépasser le cadre du
guartier), en rempl acement déun prtle actuel de ¢
années, et trés dégradé. Cette nouvelle centralité du Clos devrait bénéficier du

®pDoapr s le r glaAament og®g®dal yeal 6r®ation de bureaux ou de locaux d
la démolition de logements sociaux se fait au prix du marché.
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rayonnement du secteur des Tartres, encore en phase de projet dans sa partie sud-est, et

des flux de circulation créés par ce nouveau quartier. Ce projet, dont le co(t est évalué a

3,3MUO, m®r it eéadrm@dard dessa viiahilitéaultériearg. Les habitants des Tartres

fréquenteront-i | s , comme | e pr®voit l e cabinet Ger me et

centralité du Clos articulée au secteur des Tartres, les commerces et équipements du

quartier du Clos Saint-Lazare? La conception dbéensemble du quart
articulation avec le pdle du terminus du métro, aura aussi des répercussions sur le devenir

du quartier du Clos Saint-Lazare. En effet la conception du futur quartier des Tartres va a

6 encont r ghilosbphiedealavjfleé v ®hi c uAn®.e Ipaesdadce public noy
structurant, le maillage des voiries y est peu lisible, le lien avec le pble gare de Saint-Denis

Université est « fermé » par le dépét de bus (projet de restructuration mené par la RATP de

fa-on peu connect®e avec |l a ma’ trise dobtoruvrage d
batiment des archives situé coté Pierrefitte est congcu comme un isolat peu relié a son

environnement et peu structurant sur le plan urbain. Installer le centre commercial sur une

avenue Stalingrad r®nov®e et dbébores et d® " | ar g
un pari moins risqué.

|
|

e R/ a
Clos Saint-Lazare, le centre commercial désaffecté
P. Lecroart, IAU idF P. Lecroart, IAU idF

Clos Saint-Lazare, la Maison du Temps libre.

Le PRU de la Grande-Borne mise aussi sur le couturage des franges au travers
déinterventi ons d®j-Borne avaitieegageé des 1907 dans I8 caare dee

la ZFU, l a commerci al i sat Rauars sitluée all sud diquaier.d 6 act i vi
Celle-c i est aujourdodhui enti rement r®al i s®e. Le P
diversifier | doffre de | ogements et ~ faire ®vol

Ravin et Damier) qui semblent plus faciles a valoriser du fait de leur localisation aux
franges du quartieré

La Grande-Borne, Zac centre ville
B. Guigou, IAU TdF
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De facon plus ambitieuse, le PRU prévoit de créer une véritable centralité communale dans

la Zac centre-ville, qui est située hors du p®r i m tre de RU, de I 6autr.
Zac a pour «xvocation ddbaugmenter I e nombre dbéempl oi s
ur baines, dont la diversification de | 6offre de
centrevi | | e et | 6eantecnutesi | © dB ®@ac h @ hormmle»dde@ RE 00 vi | | e ¢

habitants » (PLU de Grigny, 2010). Située entre les trois quartiers de la commune (grand

ensemble, copropriété de Grigny 2 et vieux village), & proximité du centre commercial et de

la gare de RER, elle doit accueillir 1 100 logements. Plusieurs opérations tertiaires et
commerciales (li®es " | 6autoroute et <calibr ®es s
au-dela de la CALE) sont aussi programmeées, sur plusieurs secteurs de développement

dont celuidela Grande Borne et du Dami er Ssitu®s de |
réalisation du projet se heurte aux réalités du marché et aux réticences des promoteurs a

investir ce secteur. On peut aussi sbinterroger
de la commune qui est, a ce jour, un noyau villageois dont les ressources sont limitées.

La Grande Borne, le vieux Grigny
J.C. Pattachini/Urba images/IAU idF

2.2.2. Limites et fragilités des interventions

Ce tour doéhorizon fait ap puwssi aéstlimiges dhessles avanc®e s
interventions, do6o%¥% des risques et des fragilit ®s

En premier lieu, de nombreux secteurs situés en frange des quartiers en RU mériteraient

des interventions qui néont pu avohnagementdeu dans |
certains secteurs a en effet d étre repoussé a une date ultérieure (par exemple le secteur

Stalingrad au Clos Saint-Lazare ou celui des Hautes Places a la Grande-Borne). Or ces
réaménagements sont, aux yeux des acteurs, indispensables pour valoriser le quartier et

mener a terme le projet de rénovation urbaine. La question de leur financement reste

pos®e aujourdobéhui

Le travail dbdéarticul ati on eetsduveatrepouaset i er et pavi l

Déautr e frantietes » avee ks secteurs pavillonnaires, qui jouxtent ou sont inclus
dans les périmétres de RU dans de nombreux quartiers sont rarement étudiés et traités
dans le cadre des projets de RU. Réticences des habitants du pavillonnaire, craintes de
retombées électorales négatives de la part des élus, sentiment que ces tissus urbains sont

fig®s et qudi l nbexi ste pas dbéoutils pour |l es
statuquo. Ainsi a la Grande-Bor n e , | 6accroche entre | e grand en:
situés a Viry-Chatillon,del 6 autre c1t® de | a RN 405, devai't °tr
doute pas dans le cadre du PRU. AuClos Saint-Lazare | a cr®ation dbéune sG@

de ville en articulation avec la cité jardin a été repoussée.

L6i mplantation de | 0 pea wontrib@c pas ongdessairersent a
| 6i nt ®gration urbaine du quartier
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Enfin, le retour sur expériences montre que, sur le plan urbain®, l e bilan de | 6i mpl
des locaux économiques est mitigé.

e AlaGrande-Bor ne, |l a Zac des Radantcommeeialigée,ur do hui
est porteuse de nuisances (poussi re, bruit
fonctionne «envaseclose par rapport au qua@airmpleantdadthiabdn t
déun®®t2anche doun htltel débentreprises sur

valorisante sur le plan architectural mais elle « tourne le dos » au quartier de la
Grande Borne et ne contribue pas a une meilleure intégration urbaine entre le
périmétre du RU et ses franges.

e La m°me remarque peut °tre f @&spoerleSsTPBropos de
sur la Zac Saint-Léger au Clos Saint-Lazare.

On ne peut que pointer | 6i mpact de |l a forme wurba
encl av®e ou |l ocaux dbéactivit®s di ss®mi n®s ou ouv.
termes urbainet do&éani mati on pour | e quartier. ! est dc

®conomiques ne soit pas davantage au service doéur

2.2.3. Remodeler la carte scolaire : une autre maniére de lutter contre les effets

de coupure

Danscesquar t i ers, | a coupure et | d6enclavement ont au:¢
celui du Chaperon Vert a Arcueil/Gentilly, a développé une intervention intéressante pour

lutter contre les effets de coupure entre grand ensemble et quartier pavillonnaire voisin en

introdui sant une restructuration compl te de | 60
scol aire. Léobjectif est de favoriser | es renco
(Chaperon Vert et quartiers pavillonnaires ou plus résidentiels). Pour y parvenir :

e L6®col e maternelle + primaire Joliot Curi e,

démolie ; les éléves arcueillais ont été transférés début 2010 dans la nouvelle
®col e Voltaire Olympe de Gouges situ®e sur

®l ves du primaire de Gentilly sont rapatri ®:
Mazagran, ce qui devrait encourager une meilleure mixité.

e En outre, l e programme Anru pr®voit que | 06®c
un des squares, soit démolie etreconstruite ° cot ®, afin doé°tr
en permettant la construction de nouveaux logements dans le méme secteur.

e Surle plan urbain, la passerelle piétonneau-d e ssus de | 6 Agéea ®t ® r ®an

Aujourddhui , m°® me S ce t rogatomd damstla ceammeineidé e quel g
Gentilly, i faut noter | e caract re ambitieux d

bilan sur ces objectifs.

X nd®pendamment des enjeux ddemplois et de d®vel oppement ®conomique.
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Projet de RU du Chaperon Vert : les futures écoles

La rue
Voltaire

=

\ Evot
v

=

N

A\
al

\
\

L'avenue
| Jean Jaurés

du Cheéap ePrro@s eVhetratt,i ocnd ePsotwepraproti nt du Comit® de suivi de

Source:«Le renouvell ement

Panneau projet scolaire Chaperon Vert
A.Duguet, IAU idF
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A

AStains, on peut sOinterroger sur |l a pertinence
Thorez ° | 6dext ®r i eusemnient pagle @angeil général die®SeinedSRiBt- r ®
Denis au regard des objectifs du projet Anru de « normaliser » le quartier.

2.3 Améliorer les liaisons et les mobilités externes

Durant les entretiens, les acteurs locaux (élus, directions de projet) ont souligné le fait que
le désenclavement du quartier supposerait de dépasser les frontieres du périmétre Anru et
de travailler a une plus vaste échelle ce qui est rarement le cas dans les sites étudiés. Ce

chapitre traite de la fagon dont les PRU améliorentladess ert e du quartier, | 6a
aux pltles de gares, existants ou futurs, l 6interr
| a pl ace de | a voiture, | 6accessibilit® aux

commer -anteé).

23.1.A1 6®chel | e absegdedebidnsurlabesserte entransports en

commun des quartiers

Am®I| i orer |l a desserte du quartier nbéest pas un
peuvent n®anmoins | 6inscrire dans | e volet accom
urbaine, maiscel a suppose quodils parviennent " mobi l i se
desserte au niveau régional (Région, Etat, STIF, Conseil Général) et local (transporteurs).

1 néy a pas aujourdohui de bilan actualbi s® sur
ville et sur ses ®volutions depuis 15 ans. Les t
avec | 6Etat et | a R®gion en 1994 nbéayant pas ®t®

précisément la situation actuelle et la fagon dont elle a évolué sur le plan quantitatif et
qualitatif.

Déapr s | e rapport du CESER (Smadj a, 2010) , l a d
commun depuis Paris est, dbébune fa-on g®n®ral e, pl
ce qui N66®t ait pawnziaé nea s 6iadn h9@Bdaligne deametepil3 a
été prolongée de 1,3 kilométre pour atteindre son terminus actuel, Saint-Denis Université,

et desservir | 6Universit® Paris 8, l a zone des T
a Pierrefitte-sur-Seine. Ce prolongement a largement bénéficié au quartier du Clos Saint-

Lazare qui néest plus qué” une gquinzai he de min
rapport du CESER souligne par ailleurs que «| es probl mes de cadence, C

confort et de sécurité demeurent importants » (Smadja, 2010). Cette remarque générale
vaut pour les quartre sites étudiés, particulierement celui de grande couronne (Grigny,
RER D).

Déautres probl mes Vviennent du manque déarticul
doam®nagement et des difficult®s de |liaison entre

2.3.2. Favoriser la mobilité et traiter les espaces entre les quartiers et les pbles
de transports en commun : un enjeu sous-estimé

Lébenjeu de | 6acc s 7 | a @,asécarité(dyarsatd et fiatilitéedlee s ¢ he mi 1
| 6offre en d®pl ac e restimédadgs)deueded sitea:u s s i sous
e A Stains, des bus relient le quartier du Clos Saint-Lazare au terminus de la ligne
13, situ®e 7 plus doéun kil om t9)x Majs ceitea r | 6averl
d®partemental e, g®r ®e par | e Conseil G®n ®r al
pour les modes doux : absence de pistes cyclables, trottoirs en mauvais état,
mangue de signal ®ti que, déurbanit®, déo®cl ai
cheminement par manque de visibilit®é La requal

pourtant inscrite dans le marché de définition du secteur des Tartes dés 2004.

e A Viry-Chatillon, la desserte du quartier des Coteaux est assurée par des bus
dbune compaghni e péguenced aes budasons tréd rédsitesf en
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particulier aux heures creuses. Or la gare du RER D de Viry-Chatillon est située a
2,5 kms du quartier, par un trajet a fort dénivelé.

En revanche deux des sites ont programmé des interventions visant a améliorer cette
accessibilité aux pdles de transports :

e Le PRU de | a Grande Borne pr®voit dbéam®liore
par | a construction dobébun franchissement supp
permettre le passage de transports en commun en site propre, hotamment du
« Bus a Haut Niveau de Service » (BHNS) résultant de la transformation de la

|l igne de bus 402. Mais |l a ma trise ddouvr a
financements ne sont pas acquis.

e Le PRU doéArcueil/ Genti |l | ge rémoved la passeselle e t d ®]
piétonne au-d e s s us de | 6 A6 . Le projet pr®voit au
structurantes : un axe structurant est/ ouest, capab
raccourcir Il éacc s au RER, “ condituron de r
| 6 A6 . Mai s, comme ~ Grigny, la ma trise dobo
financements ne sont pas acquis (la dalle nbo
déouvrage reste 7 d®finir).
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{financement a 10%)

O Wy
~

=

iw S Y ¥ e W~
Dalle non financée (MOu a préciser CAVB/Etat)

S Ry o iy RS
r

§ o
di —
¢ e’Montrouge = %
e L Tl
3 >~ nouvel axe Est-Ouest | ¢ $ ar
/avec TC possible s & g vers le centre
. o) = de Gentilly

— 3 v
place Cachin

‘4

i «..- - »;
£ ‘9‘.\_ —
S o TS A
= A//4nouveau
ay maillage\
N~

78
Source : IAU "dF
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Le traitement des espaces publics : le Chaperon Vert

CITE NALE.

sersrave | ESPACES PUBLICS

=
rb Ha

—+ 0

--l ‘J‘-: ; -bf‘—*—*_—h

.] Réorganisation du stationnement

' Réorgan-sanon du
; « | stationnement en surface

Place Marcel Cachin réduite mais| }
< mieux reliée a la rue Lenine 1

par prolongement rue Keynoff
C5/4 - Nouveaux logements

Nouveau maillage viaire complet
dans I'lot Jolliot-Curie

Q’l

2.3.3. Articuler le projet Anru avec les projets de transports en commun

Les sites étudiés sont concernés par plusieurs projets de création ou amélioration de
transports en cdemaouvetles lighed dertranspor® programmeées dans le
contrat de projet 2007/2013 ou dans le cadre du Grand Paris, est une opportunité pour
anticiper et améliorer les liaisons, poser cette question des gares dans un cadre
intercommunal et ouvrir des possibilités de restructuration des liaisons et des quartiers de

i/ Periohenigue

Z" - Desenclavement / maillage voirle

—_—

gare (ORF, 2011). Or dbdébune fa-on g®n®rale | es proc
les trois quartiers, peu et mal pris en compte par le projet de rénovation urbaine.
e A Arcueil/Gentilly,lepr ol ongement de |l a |ligne de M®tro 4
Montrouge puis a Bagneux (ouverture prévue en 2012) puis a terme, le métro
Grand Paris Express, stimule la mise en place de la Zac Victor Hugo. Mais il ne
semble y avoir aucune synergieaveccequi se passe de | dautre ctt
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En effet la RN 20 fonctionne de fait comme une coupure, a la fois physique, mais
aussi administrative (limite départementale).

e AStains, | 6i nt ®gration dans |l es dynam
semble une question inexplorée. Ainsi le Clos Saint-Lazare est situé a proximité
du tracé de la future Tangentielle nord, projet structurant, mais les deux
processus sont peu connecteés.

e A Grigny et Viry-Chatillon, les projets de transports sont aussi menés de maniére
autonome, voire disjointe par rapport aux projets de rénovation urbaine.
Dans les différents sites, la programmation des projets de RU ne semble pas tenir compte
de ces prochains changements dans | 6o0ffre
commu n . Ainsi |l a densification autour des p
projets de rénovation urbaine.

i ques

ur bain
11 es d

2.3. 4. Favoriser | es modes douxdegduestioRg ul er | 6 u:¢

peu traitées

Indépendamment des projets concernant les transports en commun, le PRU peut étre
| opportunit® de r®guler | dusage de |l a voi

tur e, (

des problemes complexes : stationnement envahi ssant et con

insécurité et difficultés de gestion des parkings, manque de places de stationnement,

activit®s de m®canique plus ou mo iSaiw-Lazarecle t es, pr G
k

stati onnement il licite, l 6utilisation des
automobile « sauvages » et la sécurisation des parkings, ont-ils recus des réponses
adaptées avec la résidentialisation?

La place de la voiture dans le quartier : un enjeu qui reste a traiter

B. Guigou, IAU idF

Le projetpeut °tre aussi | 6occasion de f avaoetsi s
ndaborde |l a question, pourtant i mportante
stationnement des v®l os et de | dinter mo d a
commun.

Al odint®rieur des quartiers, I a tdesn rdti@aan dee
stationnement, afin de répondre a des carences identifiées dans les quartiers et a des
demandes dobébhabitants. Au travers de | a r ®s
investissements dans les 4 quartiers, le choix est de lier des places de stationnement et

par ki n

er | es
et e
lit® e

est p |

i dentii

des fTlots résidentiels clairement délimités. Ainsi au Chaperon Vert, | 6 am®nage ment de
pl aces de stationnement privati s®es en pied doéin

parkings souterrains dans les constructions neuves. Cette orientation permet de libérer

| 6espace public au profit doédautres usages
du Chaperon Vert, elle ndest pas coh®rente
ef fet paradoxal d 6 e n atorésidemtieledans lure sectetr atissi diann e
desservi.

37

IAU 1dF 1 Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens i Synthese

(densi f
avec
me



Seul e exception, |l es Coteaux de | 60rge, pourtant
seul site qui affirme |l a n®cessit® de | imiter |06
par une trame viaire dont les principes circulatoires ont été validés par une étude de
circulation et de stationnement (juillet 2007, voir avenant lourd). Le projet affiche aussi des
interventions en faveur des modes doux (piétons, cyclistes) notamment au travers de la
création d o wieeerteé (s®quence de promenade et dbdagr ®me
Cette voie (qui pourra étre transformée en voie carrossable) présente néanmoins
| 6i nconv®nient de desservir un syst me viaire en

2.3.5. Améliorer les liaisons vers les espaces de nature en ville
Al dexcepti on -lchzare Qe prejetsSaulignent la nécessité de valoriser les

espaces de nature ou espaces verts situés a proximité, dont certains sont de grande
qualité : parc de la Cité universitaire et Aqueduc de la Vanne, grand et petit bois des

Coteaux de | 60rge, Lacs de | 6Essonneé
Certains am®nagements sont doéores et d® " financé
e LOéarticulation avec |l es projets de Iliaison \

bien assurée a Arcueil/Gentilly ou un bénéfice important devrait venir, a terme,
des liaisons vertes, qui sont réellement pensées pour des connexions plus
|l ointaines. Le projet pr ®voit aussi déoam®Il i ¢
universitaire (auj ourédméhageant larmpasserelm@dul ocr e) e
probléme : a ce stade, leur financement et trés lent, souvent partiel, et leur mise

en Tuvre tarde ° ®tablir | es grandes conti nui
¢ Aux Coteaux de |1 60Orge, |l es espaces boi s®s e
nouveaux usages (reconquéte du « grand bois », réaménagement des sentiers,
am®nagement de clairi res naturelles par des
e A la Grande Borne, la CA a confié une mission & Coloco/Gilles Clément pour
| 6am®nagement de |l a vast &5 Ra) maisnbeaucGupnt r al e (
déincertitudes demeurent, m° me so6i l sembl e ¢
De plus la CA a aménagé les bords des lacs.
Enrevanche,le PRUdu Clos Saint-Lazare ne traite pas de | a quest

départemental de la Courneuve. Or, bien que situé a proximité du quartier, ce parc est trés
difficilement accessible a pied depuis le quartier du Clos. Il a de plus été congu pour un

acc s voiture et fonctionne comme un isol at enc
L 6 i tasoh prdgrammée des ateliers du tram va encore renforcer les coupures urbaines
et augmenter les difficult®s dbéacc s. Cet exempl «
|l a qualit® de vi e, |l orsque | es proj edrdonnégekd a m®nage
et avec |l e souci de | 6accessibilit® pi® onne.
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Interventions sur la morphologie du quartier (dans le périmétre de RU)21

Grigny - Viry La
Grande Borne

Viry - Chatillon
Coteaux de I'Orge

Gentilly Chaperon Vert

Stains Clos St
Lazare Allende®

Réduire
| 6empri s
voiture,
favoriser les
modes doux

Absence
do®l ®ment |
convention

Développement des
modes doux : piétons,
cyclistes

Aménagements cyclables
et piétons prévus sur la
voirie par la CA (Lénine,

pont A6)

+ hors périmétre (aqueduc

Absence dbo

dans le de la Vanne, route
quartier départementale)
Améliorer le Augment er| Augmenter | A u g me ndffre de | Elargissement des

stationnement
des véhicules

de stationnement
Limiter la
circulation des
voitures
Etude de
stationnement +
réflexion sur le
devenir des
parkings
périphériques
Remodelage du
stationnement
interne (avenant
bailleur/CA) pour
ratio 1/1

stationnement (en
sous-sol)
Développer les modes
doux,
Etude de circulation et
de stationnement
Limiter |04}
voiture pour les
courtes distances

stationnement (en sous-
sol) pour atteindre le 1
pour 1.
Mais peu cohérent avec le
PLD
+ absence de
stationnement vélo

trottoirs, passage du
bus dans le quartier.

Réorganisation du
stationnement au sol.

)

B

La psse

4

relle actuelle sur le périphérique, donne acces au p

arc

Chaperon Vert - Le bout de la passerelle, vue

ptles

favo

de la Cité Universitaire vers Gentilly |l e |l ong de
DR du Sacr® Ciur

A. Duguet, IAU TdF
Dans plusieurs des sites étudiés, le projet de RU privilégie plutot la contiguité spatiale®, le
rapprochement avec les espaces voisins situés dans le périmétre de la commune, plutot
que la connexité?, | 6®t abli ssement de |l ien avec | es
®qui pement sé) m° me s ifoyehss Les legiqueso communalass restent
prépondérantes, comme les logiques de proximité et la volonté de limiter la portée spatiale
des déplacements en renforcant les centralités et les services urbains au sein des
quartiers. Or , n o u s lalpdldématigue, ces @nehtatigns ®nt daam
doute nécessaires mais elles sont en lle-de-France insuffisantes. Elles doivent étre
compl ®t ®e s par ddédautres interventions pour
| 6accessibilit® aaxtmpafies, gPn®Rr@atleess sddlempl oi sé

2L A Arcueil, vu la taille du périmétre (1ha), ces questions ne se posent pas.

21 neclus

B «quitouched, q u i
24

| 6avenant |
est

ourd
voisin,

du

39
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s a» $résqraedla langug fraachaise, 2810.i nt er val | e
« qui est en relation étroite avec », Trésor de la langue frangaise, 2010.
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2.4. Intégrer par la diversification d e
diversification, dei hobbhrceedsi bongémeéemtt propri ®

L a

| 6 e fogementsd

| indbervention de la promotion privée, a pour objectif de valoriser les quartiers et de favoriser

leur « banalisationé et eur i nt ®gr atldanglesmiteskbmdiéea®. Quden est
2. 4. 1. :30bgemdénts réalisés sur 429 programmeés
Si déune f a- on-degFk®@na®ircael,e |1edbnAFILlI et ar dedans lesvbeni r , | a
guartiers refl te la situation r®gionale. Déapr
opération de 36 logements a été réalisée a Grigny, dans la Zac centre ville. Dans les autres
sites, les opérations sont suspendues, les chantiers ne sontpas commenc ®s . L6OAFL t
donc bien a venir, dans 4 des 5 quartiers étudiés, puisque seulement 39 logements sur les
429 programmeés ont été livrés (soit un taux de réalisation de 9%).
Logements AFL programmés et livrés (au 15/05/2011)
Grigny - Viry Viry 7 Chatillon Gentilly Chaperon Arcueil- Vache Stains Clos
La Grande Coteaux de Vert Noire St Lazare
Borne I'Orge Allende®

Logements progran| 40 88 141 40 120
dans
la convention Anru
Logements livrés 36 0 0 0 0
Source : AFL, ORU.
En revanche, dans tousles si t es, l a promotion priv®e est pr
programmes en accession " | a propri ®t ®. Cboest
déop®rations que nous allons centrer | 6anal yse.

2.4.2. LaTVA a5,5% : un démarrage timide dans les sites étudiés
s d u deGrRiE 2085V mmis 2010 nhoatre p ®r i o d e
que plusieurs opérations de logements privés ont été commercialisées dans les ZUS
« porteuses » de projet de rénovation urbaine ou dans la zone des 500 meétres autour,
durant cette période :

Léanal

e 5

yse

des

op®rations

donn®e

de

|l ogement s

Arcueil entre 2005 et 2006, autour du secteur de la Vache Noire ;

e une opération de grande taille (267 logements) commercialisée en 2005 a
proximité du quartier de Clos Saint-Lazare et de la Cité Jardin, dans le périmetre
dérogatoire de TVA a 5,5% de rénovation urbaine.

Ces deux opérations sont antérieures au lancement effectif de la TVA a 5,5%. En
revanche, deux autres ont bénéficié du dispositif de TVA a 5,5% :

e une opération de 44 logements a Grigny, dans la Zac centre ville ;
e une opération de 35 logements a proximité de la gare de RER B de Gentilly ;

Lemouvement

d®marr e

t i mi

dement

neuf s,

dans

| es si

cas si on compare avec les communes limitrophes de Montrouge ou Saint-Denis qui ont
connu une trés forte dynamique du marché du logement neuf : Montrouge (92), pour des
| ogement / besrHauistde-Seinel ed ®c hel | e

rai sons

Saint-Denis (93) enrai s o n

ville.

do®quilibre

Bl nclus

| 6avenant

l ourd du

des e

ffets

10/09/2010.
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Carte 7 : dynamique du marché des logements neufs Gentilly et Arcueil (94)

Dynamique du
marché des
logements neufs

(entre mars 2005 et mars 2010)

Paris 14

A Certrevile Mairie)

Périmétres

E 2JS, Quattiers dérogatoires

zone 500m
TVAS55%

L]z

Nombre de logements
commercialis és
(entre 2005 et 2010)

O Moins de 15

O wisam

O o230845
O o2 45480

Q Plus de 80

Prix moyens des logements ()

[ Moins de 3 000

entre 3000et 3500
entre 3 500 et 4 000
Plus de 4 000

Transport

B gares
—+—+ RER
—B— métro
e framway

Malakof

Bagneux

1:18 492

N e 5]
e
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Carte 8 : Dynamique du marché des logements neufs i Stains et Saint-Denis (93)

Sarcelles
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Dynamique du
marché des
logements neufs

(entre mars 2005 et mars 2010)

A Certrevile (Maitie)
Périmétres
s

zone S00m
TVA5,5%

[z

Nombre de logements

commercialis és
(entre 2005 et 2010)
O Moins de 15
(O wisan
O 30445
O o2 45380
O Plus de 80
Prix moyens des logements (€)
Moins de 3 000
entre 3 000 et 3 500
entre 3 500 et 4 000
Plus de 4 000
Transport
Bl gares
—+—+ RER
—B— métro

e framway

141 520

Souxe | GRECAM mars 2005 2 mars 2010



Carte 9 : Dynamique du marché des logements neufs i

Grigny et Viry-Chatillon

Savigny-sur-Orge

Viry-Chatillon

Dynamique du
marché des
logements neufs

(entre mars 2005 et mars 2010)

Draveil

LOrme desmaziere,
Danton

A Certrevile Mairie)

Périmeétres

Jas

zone S00m
TVA 5 5%

L]z

Nombre de logements
commercialis és
(entre 2005 et 2010)

O Moins de 15

O wisaw
Q
Q)
O

Prix moyens des logements (£)

Transport

B gares
—+—+ RER
—H=— métro
e tramway

2304845

245480

Plus de 80

Moins de 3 000
entre 3000 et 3500
entre 3 500 et 4 000
Plus de 4 000

Morsang-sur-Orge Pl

Ris-Orangis

125 208

Fleury-Mérogis

2.4.3. Des effets territoriaux différents selon les sites

«Anotre connaissance jusquédé” pr®sent, l es effets
pas fait | 6obj et IdéeEthaitl,anni de floar tpiaorrti ,ded d®val uat
professionnelles ont diffusé des chiffres sur la part annuelle des ventes en TVA Anru dans

| densembl e des | oge me n deFrance’fmn({mpport GRF,iLs forxieren | | e
dans les secteurs Anru, 2011). Du fait de son origine (loi ENL de 2006, trois ans apres le
|l ancement du PNRU) et de ses modalit®s doéapplical
5,5% nbdédont pas toujours ©®t®, au d®part, bien
doapprentsifsessatg t outefois mis en place, l es coll ec
avec | es op®rateurs (priv®s ou publics)de La tabl
20l1lsouligne que | 6essenti el des n®goci atlai ons ent
ma trise des prix de sortie des | ogement s, au de
secondaires, tels quodo®viter la multiplication de

nappes de parkings. Les dimensions urbaines semblent avoir été peu présentes dans les
négociations.

Dans les sites étudiés, le dispositif de TVA & 5,5% produit des effets différents.

A Stains et Grigny, l e dispositif nbéest mani festem

dynamique durable de construction de logements. Il est possible que la situation évolue a

% Données du GRECAM a partir de 2007.
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Stains, avec le démarrage effectif du projet mitoyen des Tartres situé dans le périmetre
Anru des 500 métres.

A Grigny, aucune op®ration en accession nd&acsdu aujou
centre ville, endépitdelavol ont ® des acteurs | ocaux et de | 6AF
cette Zac. Plusieurs facteurs peuvent, dans le contexte actuel, expliquer les réticences des
opérateurs privés a intervenir sur ce site : les difficultés financieres de la commune de

Grignyetde | a CALE, | 6i mage n®gat i plembéee pdr deuxc o mmu n e
quartiers en grande difficultés (la Grande Borne et la copropriété de Grigny 2, qui bénéficie
aussi déun PRU) , l a concurrence exerc®es par des

QUOEVIry o% trois op®rations sAdGrgny mamfestementrla de ¢ omr
« méthode » Anru qui consiste a intervenir de facon massive et simultanée sur un site pour

en transformer | 6i mage en profondeur, peine ° proc
La situation est différente a Gentilly et 6 Ar cuei4 | 6objectiestdaedof d mmuna
logement abordable en accession a des ménages modestes dans un contexte de forte

pression du marché immobilier. Dans ce contexte, 6 out i | TVA ° 5¢06r cont r i
terme, a maitriser les prix de sortie. Dans ce secteur, le dispositif fiscal permet a des

m®nages modestes dbéacc®der . Mais, lors de | a rev
prix du marché ; i nNéy a pas aujourdohuiviterdes effetani ~r e | G

spéculatifs a moyen terme. «Nous ndavons p a-deladweprixcde botti¢ étjgn au

suis preneur de conseils en la matiére » (Direction de projet Arcueil/Gentilly, ORF, Le

foncier dans les secteurs Anru, 2011). Maintenir de fagon pérenne la possibilité pour des

m®nages modestes dbéacc®der ~ |l a propri ® ® et de
suppose donc de r®fl ®chir de mani re plus global
dispositif. Cela suppose a minima une conjonction de dispositifs sur le territoire (maintien

déun pat rliogemennlecatidl Social (LLS) a colt de loyers bas, construction de

LLS hors du p®rim tre de RU en diffus ou sur des

3. Deux obstacles a une meilleure priseen comptede | 6 enj eu de
| 6i nt ®gration urbaine du quartier
Si des progr s ont ®t ® r®alis®s en mati re doin
environnement, et devraient l 6°tre jusquo” l a f
obstacles a cette intégration. Nous en avons identifié deux principaux :

e LOing®nierieAnfuinanci re de |0

e La gouvernance et la conduite du projet : organisation de la sphére technique,
articulation technique/politique.

3. 1. L6i mpact de | 6i nAgr®ni eri e financi re
Les interventionsconcour ant " |l 6i nt ®gration wurbaine sont f
doéo°tre dans | e p®rim tre de r®novation ur baine
nécessairement étre situé dans une Zus o u , pour | es quartiers b®n®fi
dans un périmétre réglementaire ad hoc?’.

Les | imites de ce p®rim tre sont | e fruit de n®g
| 6objectif de | 6agence ®tant de contractualiser

De fait les périmetres Anru sont souvent plus restreints que ceux des Zus auxquelles ils se
rattachent et que ceux des anciens Grands projet s
est, par exemple, trés prononcé au Chaperon Vert et a la Vache Noire ol les PRU couvrent

14 hectares, contre 110 hectares pour | 60Op®r ation de Ren
2000/2006 qui incluait une partie de la Cité universitaire de Paris, ainsi que la passerelle du

Cambodge reliant le quartier au parc de la Cité Internationale.

27 Ce périmetre opérationnel du projet doit étre cartographié sur fonds cadastral du quartier traité et des quartiers environnants.
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Comparaison entre les superficies des périmétres du PRU, de la Zus et des GPV et ORU

Arcueil Gentilly Stains Clos St Lazare Grigny - Viry La Grande Viry - Chatillon
Vache noire | Chaperon Vert Allende® Borne Coteaux de I'Orge
Superficie du 1ha 13 ha 29 ha 90 ha 50 ha
PRU
Superficie de la Pas de Zus Pas de Zus 51 hectares 253 hectares 25 hectares
Zus
Superficie du ORU Arcueil-Gentilly : 110 ha GPV Stains Saint-Denis Grand projet de ville Grigny NSP
GPV ou ORU Pierrefitte : superficie non Viry-Chatillon : 180 ha
connue environ
Précisonsqueces di ff ®rents p®rim tres ne copncident pa
la carte ci-dessouse xt r ai te du rapport de | 60ORF (2011)
e |l e p®rim tre dobéintervention dutsdurhtplusqui nbées
restreint que celui de la Zus qui en est le support. Il peut néanmoins « déborder »
du périmétre Zus pour inclure les franges, ce qui permet de financer des
opérations sur ces franges ;
e le périmétre réglementaire de la Zus est le méme depuis le Pacte de relance pour
la Ville en 1996 ;
e le p®rim tre dbébexon®ration de | a TVA - 5,5% s

sur leurs franges, 500 métres autour.

Bl nclus | 6avenant lourd du 10/09/2010.
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Source : ORF, mars 2011

L6Agence a toutefois pr® u | a possibilit® de fin
exceptionnels «d o n't | 6i mpact ou | e c o %t sont beaucoup |
aménagements de proximité, ou qui bénéficient seulement en partie & la rénovation

urbaine déun site déintervention, b REgememtu e des t
g®n®r al de | 6 An.rDans deuc aG9 / 01 76/i2n0t1e0r)v e fohdéeosorud e | 6 Ag e r
examen pr ®ci s de | 6utilit® de | dogquategteston pour

complémentaire des financements de droit commun mobilisés en priorité.

Cette possibilité est utilisée danslecadredu PRU d 6 Ar c wWeAinlr/uGeantacdept G c
cofinancer a hauteur de 10% la passerelle qui relie le nord du quartier du Chaperon Vert &

la Cité universitaire, et a hauteur de 20% le pontau-d e s s us ette possibillié nd e s t

pas utilisée dans les trois autres projets. Il semblerait que ce type de financements soit peu
fr®gqguemment accord® par | Glldunsr.pas de doilam quangtatifd i sposer
actualisé sur | 6 ampl eur des investi ssement s consacr ®s é
périmeétres Anru (ORF, 2011).

Le choix de financer en priorité les opérations au sein du périmetre opérationnel a des
impacts a la fois positif i éviter la dispersion, renforcer| 6 e f f i- etadgatif, ®@mMmMent
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en termes doéint®gration wurbaine. Le projet tend
d®t ri ment ddéinter vent valeur gjoutéextp@rrdit étre impartante @tn t l a ¢
qui resteront a réaliser par la suite.

3.2. L6éimpact de | a gouvernance et de | a
Les projets de RU étudiés sont complexes : pluralité des financeurs et des maitrises
débouvrage (une ou deux communes, | des mibemrsmunaut ®
soci aux, | 6 AF L-L a zaaur eC| owsn;eferae® @dnhtraidtg¢s opérationnelles

(intervention en milieu occupé, calendrier trés serré, contraintes fonciéres et

admini strativeseé). D6o% | 6i mportance seGunedouvordi
et |l a n®cessit® de b®n®ficier des conditions de
complexes : portage politique fort, ®l aboration doéun
technique gl obal. Léorgani sabaoeo®r elru ¢p®tl ert rmigrea ndt ee:
®viter une c®sure entre les diff®rentes ma’ trise
publ i c, |l es ®qui pement s, l es voirieseé, l es fact
Comment ce pilotage politique et technique s 6 o rsg-@ilmans les sites ?

Un portage politique fort : la n®cessit® dbébune implication du N
La premi re condition, qui nbest pas toujours re

fort du projet tant au nitereommunaiité. Dé fait, darsmesnune que
sites étudiés, les Maires sont les porteurs du projet, les élus des communautés

dbaggl om®r ati on concern®es ®tant peu impliqu®s p
financierement au PRU. Or les compétences des intercommunal i t ®s et | 6 ®c hel |
problemes a traiter rendent nécessaires un fort investissement politique des élus
communautaires®.

Un projet doéoensemble qui suppose une coordination

Une autre condition est | Ob®lsar uro « grand seateurctd® un  pr oj
mutation ». Ce projet peut étre plus ou moins formalisé mais il est indispensable que les
décideurs politiques et techniques aient une vision stratégique sur ce grand territoire et se
coordonnent pour | 6 aecsc osmptaegsn e®t.u dOr®s ,d acnes nldest pa

Ai nsi | 6am®nagement du grand secteur en mutation
Lazareest du ressort de multiples mavillésdeStang 6ouvr age
Pierrefitte, St-Denis ; Conseil général pour les routes départementales, colléges, parc de la

Courneuve ; RFF et SNCF pour la Tangentielle Légére Nord (TLN) ; RATP pour le pble

M13 ; plusieurs ministéres pour les Archives et les projets universitaires ; EPA Plaine de

France ; etc.). Orleuract i on nodest pas coordonn®e. il néy a
projet spatial ddensembl e, ni pil ot agSed, unec hni que
Comit® de pilotage ad hoc a <choi si une ma’  tri se
concept est intéressant, mais trés autonome par rapport au projet mené sur le Clos Saint-

Lazare. Al 6i nt ®ri eur m°me de | a communaut® dobéaggl omd

ma  tres déouvrage (direction propret® ett cadre d
j ar di:fasaddrdination dépend de la capacité de la direction de projet a les mobiliser.

La m°me difficult® ° ® aborer un projet dbéensembl
se retrouve autour du projetde la Grande-Bor ne . Ai n s ientré |6 prajet portépdr at i on
|l a CALE sur | e ciur du quartier et |l e PRU est 7 ¢

29 voir B. Guigou et A. Parnaix, « Intercommunalités et politique de la ville en lle-de-France », tomes 1 et 2, IAU-Idf, février 2010
et Notes rapides n° 541 et 543.
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Carte 10 : L6®t abl

promotion et de coordination de projets de requalification dans ce secteur fragilisé.
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Source : Document Stratégique de Référence, EPA Plaine de France 2005
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A Gentilly, | 6entretien avec |l a Maire t®moigaque de | 6®
estabb&d d communal mai s qui V i s portés paslésderritoires ul er av e
do®chell e pl us Idans gusieues temporaliggd:i nlserc¢oert ter me ave
(5 ans) puis le moyen et long terme (10/15 ans et plus). Réaliser ce projet suppose la

poursuite, aprés le PRU, de négociations etparte nar i ats avec | 6Et at, l a v
communes Vvoisines de | a CAVBé Certains des obj e

terme sont déja inscrits dans le PRU du Chaperon Vert et bénéficient de cofinancements

(certes mini mégljer lab ehemireAents vers les gares de RER, vers le

tramway des maréchaux ; revaloriser la frange nord du quarti er ( Za c ; privatseru e € )

|l e terrain L®nineé. La r®alisation de ces projet
du calendrier de réalisation du PRU et suppose dbéautr edd autnraensc e me |
partenari at sé

Quel que soit le site, el | e es't facilit®e | orsque | 6objectif
politiquement par le Maire et le Président de la CA. La situation du quartier dépend aussi

de la valorisation de son environnement proche, particulierement des espaces stratégiques

car trés fréquentés par les habitants du quartier : ptles commerci aux, zones
plus particulierement vu les enjeux actuels liés au Grand Paris, les pbles gare et les

espaces intermédiaires entre quartier et poles de gare.

Ces ®I ®ments montrent | 6enjeu dbébune poursuite du
n®cessit® dbébune organisation ad®quat enaiiseur port e
déouv,pagxe mpl e) . L6®chell e intercommunale est i nd
efficacement des questions de désenclavement des quartiers en rénovation urbaine. Or

el l e est peu pr ®sente dans l es sites dOédArcueil |
Chatillon, ce qui conduit a penser le désenclavement principalement (et parfois

exclusivement) " | 6®chell e communal e, sans prend

de désenclavement vers des pbles de centralité situés hors du périmetre administratif de la
commune.

Un portage technique coordonné

Dans | es sites ®tudi ®s, | e mode dobéorganisation de
y a toujours cr®ation doébune direction en charge
une équipe dédiée aux projets. Maiscelaneper met pas n®cessairement | 6¢
projet intégré.

e AArcueil / Gentilly, | 6avancement du projet t e
les deux territoires. Par exemple : la Gestion Urbaine de Proximité (Gup) est
envisagée a Gentilly mais pas a Arcuei | , al ors quobdelle serait n
vaste périmétre ; la gestion scolaire tend a se replier sur des logiques
communal es, ce qui va ° | 6encontre des orien
sdexplique en partie par dedumosidueenes| daupr
régie a la CA pour la partie sur Gentilly, par une Sem pour la partie arcueillaise.

e AuClos-Saint-Lazar e, la ma " trise débouvrage du PRU,
social e, financi re du projet, nate eBla pas di
regroupe trois personnes (contre 15 par exemple, pour les projets de rénovation
urbaine lyonnaisd 6 ®c hel | e J®@ui vwrealnegrutee déune r ®ell e ca
sur des décisions technigues qui sont souvent prises ailleurs.Elen 6a pas | a forec
technique déun ma’ tre déouvrage d®l ®gu® r e
aménageur public.

e A Grigny/ Viry-Chatillon, on constate des difficultés du GIP a jouer son role, dans
un jeu doébacteurs complexe, une circulation p:
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Carte 11 : Identification des projets du territoire : ARCUEIL/GENTILLY

Source : IAU TdF
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