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Préambule

L’intégration urbaine des quartiers en difficultés est un des objectifs affichés dans la loi de
programmation et de rénovation urbaine du 01/08/2003, dans la convention signée entre I'Anru et la
région IdF le 12 novembre 2007 et, au niveau local, dans les projets de rénovation urbaine (PRU).
Alors qu’une poursuite du programme est envisagée au travers d’'un PNRU 2, cette étude explore la
facon dont des projets de rénovation urbaine franciliens contribuent (ou pas) a une meilleure
« intégration du site d’intervention avec le reste de la ville »' : comment les orientations générales
énoncées dans les textes de loi sont-elles déclinées et mises en ceuvre localement ? Quels sont les
objectifs et les apports des projets locaux en termes d’intégration spatiale et fonctionnelle (trame
urbaine, paysage, accessibilité et localisation des services et ressources urbaines,
désenclavement...) ?

Cette exploration est menée dans plusieurs sites en rénovation urbaine. Elle prend en compte le temps
court du projet de rénovation et questionne le moyen et le long terme nécessaires aux évolutions
urbaines, liées a des échelles spatiales différentes. La question de l'intégration urbaine est posée :

¢ Dans le périmétre du projet de rénovation urbaine, qui correspond généralement a I'échelle du
quartier.

¢ Dans les franges et dans le secteur des 500 métres autour du périmétre du projet de rénovation
(ceci correspond au périmetre d’application de I'exonération de la TVA a 5,5% pour les
ménages primo-accédants sous conditions de ressources). Nous avons élargi ce périmetre des
500 metres pour y inclure les espaces qui sont facilement accessibles a pied depuis le quartier
(c’est a dire une zone de 1 ou 2 kilometres autour).

e Aléchelle large du territoire de vie ou a I'échelle métropolitaine.

Les quartiers en rénovation urbaine d’lle-de-France sont divers et les enjeux d’intégration ne sont pas
les mémes d'un site a l'autre. Cette diversité s’explique par les caractéristiques propres des quartiers
mais aussi par les relations qu’ils entretiennent avec leur environnement de voisinage, local et régional.
Pour identifier comment cette diversité impacte sur leur intégration urbaine, nous avons choisi d’étudier
des sites trés différents les uns des autres :

e Le Chaperon Vert a Arcueil-Gentilly (94).
e La Grande Borne et les Coteaux de I’Orge a Grigny et Viry-Chatillon (91).
e Le Clos Saint-Lazare a Stains (93).

Sans étre représentatifs au sens statistique du terme, ces sites illustrent des situations singulieres en
termes de localisation régionale, d’intégration dans leur environnement urbain, de prix des marchés
fonciers locaux... S’ils sont tous situés dans des territoires a forts enjeux métropolitains (opportunités
fonciéres, proximité de projets structurants...), les enjeux locaux different d’'un site a l'autre. La
gouvernance et les modalités de conduite de projet y sont aussi trés diverses.

Cette étude s’appuie sur des sources diverses: documents du projet de rénovation urbaine
(convention, avenants, revue de projet, diagnostic...), entretiens avec des acteurs du site (direction de
projet, collectivités locales..., voir la liste), visites de terrain, mobilisation de données statistiques et
cartographiques. Le travail de terrain s’est déroulé entre septembre 2009 et juillet 2010.

Elle se compose de trois monographies des sites étudiés dont deux ont été publiées, puis d’'un rapport
de synthése des trois monographies. Cette synthése propose des éléments d’analyse transversale et
des pistes d’actions pour une meilleure intégration urbaine des quartiers.

! Réglement général de 'ANRU, 21/07/2010.
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1. Situation géographique et caractéristiques
socio-economiques des quartiers avant le
PNRU

Projet de la Grande Borne a Grigny et Viry-Chatillon

Département de 'Essonne

Population de la commune de Grigny (2006) : 25981
Population de la commune de Viry-Chatillon (2006) : 31251

Intercommunalité : CA du Lac de I'Essonne (deux communes) : 57 233 habitants

Potentiel financier par habitant de la commune de Grigny (2008) : 809 €
Potentiel financier par habitant de la commune de Viry-Chéatillon (2008) : 963 €
Moyenne nationale du potentiel financier par habitant de strate démographique des communes: 968 €

Population ZUS (2006) : 14103
Population périmetre Anru : 12 000

Superficie de la ZUS : 253 ha
Superficie du périmeétre Anru : 90 ha

Revenu médian de la ZUS par UC (2006) : 10 074 €:

Chémage dans la ZUS (part des demandeurs d’emplois catégories 1, 2 et 3 (hors activités réduites)) parmi les
actifs en 2006 : 14.1%

CUCS 2007/2010 de Grigny/Viry-Chatillon

Date de signature de la convention Anru : 30 janvier 2007
Avenants : avenant simplifié 1 du 25 juillet 2007 ; avenant simplifié 3 du 25 juillet 2007 ; avenant simplifié 4 du 26
juillet 2008

Nombre de démolitions : 355
Nombre de constructions : 357
Nombre de réhabilitations : 2369
Nombre de résidentialisations : 1657

Eléments financiers issus de la convention 30/01/2007
Financements prévisionnels du projet : 278 475 755 €

Projet des Coteaux de I'orge a Viry-Chatillon

Département de ’Essonne

Population de la commune (2006) : 31 251 habitants

Intercommunalité : CA des Lacs de 'Essonne (deux communes) : 57 233 habitants

Potentiel financier par habitant de la commune : 963 €
Moyenne nationale du potentiel financier par habitant de strate démographique de la commune : 968 €

Population ZUS (2006) : 4260
Population du quartier (périmétre Anru) : environ 5500

Superficie de la ZUS : 25 hectares
Superficie du quartier (périmétre Anru) : environ 50 hectares

Revenu médian de la ZUS par UC (2006) : 17010 €

Chémage dans la ZUS (part des demandeurs d’emplois catégories 1, 2 et 3 (hors activités réduites)) parmi les
actifs en 2006 : 6%

CUCS 2007-2010 Grigny Viry-Chétillon

Date de signature de la convention Anru : 30 janvier 2007
Avenants : avenant du 1* avril 2009, avenant 2 simplifié de décembre 2009

Nombre de démolitions* : 424
Nombre de constructions**: 600
Nombre de réhabilitations : 1486
Nombre de résidentialisations* : 525

Eléments financiers issus de la convention 2007/2011
Financements prévisionnels du projet : 121 090 972 €

‘D’aprés la Revue du projet de Rénovation Urbaine des Coteaux de I'Orge & Viry-Chatillon, 14 oct. 2008.
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1.1 Localisation, caracteristiques paysageres et urbaines

0 Un chapelet de quartiers sud-franciliens adossé a I’A6

A trente kilométres au sud de Paris, la communauté d’agglomération des Lacs de 'Essonne, constituée
des communes de Grigny et de Viry-Chétillon, appartient a la zone urbaine dense du Nord Centre
Essonne. Elle compte environ 58 000 habitants.

Répartis longitudinalement sur le tracé de I'A6, les sites PNRU se localisent, comme bon nombre de
grands ensembles, en périphérie communale et a proximité de grandes infrastructures et d’emprises
foncieres longtemps peu ou non urbanisées.

- Le site de la Grande Borne est ainsi un quartier intercommunal en majeur partie sur Grigny. Il
est délimité par les RD445 (route de Fleury / rue de la Grande Borne), RD 310 et I'A6. Les
développements économiques qui le jouxtent ont été urbanisés progressivement et présentent
encore des potentiels fonciers et une faible densité.

- Le site de Grigny 2 est situé a proximité du centre-bourg fondé sur le coteau en lisiere du
plateau et a cété de la station de RER D de Grigny. L’'espace interstitiel avec I'A6, longtemps
resté en zone d’aménagement différé, est aujourd’hui le site de la ZAC Centre-ville : projet de
réunifizcation territoriale, fonctionnelle et morphologique entre les deux site PNRU et I'ancien-
bourg”.

- Le site des Coteaux, au nord du territoire communautaire, sur la commune de Viry-Chétillon
est relativement isolé par rapport aux deux autres sites. Délimité a I'ouest par I'A6, il reste
coupé du reste du tissu urbain au nord avec la RD 177 et 'espace boisé qu’elle traverse.

0 Des sites partagés entre coteau et plaine, desserte ou enclavement

Le territoire de la communauté d’agglomération des lacs de I'Essonne est structuré par le relief et
I'hydrographie (vallée de Seine et de I'Orge, coteaux et plateau, lacs), les infrastructures de la N7, de
I'A6, du chemin de fer, et les centralités historiques de Viry-Chétillon et de Grigny.

Les coupures urbaines et naturelles des infrastructures associées au relief ont créé un tissu urbain fait
de la juxtaposition de quartiers spécialisés au gré du développement urbain caractérisé par :

- un habitat pavillonnaire en vallée de Seine et sur les coteaux issu pour I'essentiel de I'entre-
deux-guerres et de la période des Trente Glorieuses,

- de grands ensembles collectifs et des développements économiques réalisés dans les
interstices ou le long des axes majeurs de desserte.

Ces grandes dispositions paysageres et urbaines fondent les particularités des trois sites partagés
entre coteau ou plaine, forte ou faible desserte, continuités urbaines ou naturelles, enclavement, faible
ou moyenne densité. Leur rapport a I'ensemble du territoire en dépend et, dans une moindre mesure,
contribue aux problemes fonctionnels et sociologiques rencontrés : concentration des catégories
sociales, isolement, sous-entretien, dégradations et/ou mauvais usages des espaces et des fonctions.

= La Grande Borne : un site discret et introverti

La Grande Borne, malgré l'effet de masse que représente I'opération (3 700 logements, 12 000
habitants, 83 hectares), est un morceau de ville « discret et introverti ». Congu par I'architecte Emile
Aillaud, le projet s’est inscrit sur un plateau agricole : un site anomal qu’il a fallu reconstituer pour
fabriquer de la ville. L’ensemble est donc peu visible, a 'exception de la « frontiére » avec les zones
pavillonnaires qui est nettement marquée par la RD 445. Spatialement et fonctionnellement, le site est
de surcroit délimité par une voirie d’échelle supra-communale (A6 notamment) qui le sépare du reste
de la commune de Grigny. Cet enclavement est encore accentué par une desserte viaire interne sous-
dimensionnée reportant 'automobile en périphérie.

Ce grand ensemble a une faible densité, la plus faible des trois sites étudiés (144 habitants/hectare). Il
en résulte notamment d’'importants espaces publics difficlement gérables, et une difficulté formelle

2 Le projet de rénovation urbaine de Grigny 2 est récent, il mobilise des moyens financiers limités et traite de fagon marginale les enjeux
d’intégration urbaine. C’est pourquoi il est peu abordé dans cette étude.
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d’accroche pour les projets qui peuvent s’y inscrire (équipements, infrastructures). Ces caractéristiques
se cumulent avec une proposition architecturale standardisée qui s’avére peu robuste et peu
fonctionnelle dans le temps.

= Grigny 2 : un site dominant et extraverti

Le site de Grigny 2 (66 hectares en périmétre ZUS, 13 205 habitants) est a contrario un site « extraverti
et dominant » avec une présence forte de I'espace ouvert. Il bénéficie d'aménités de premier choix
avec l'entité naturelle et valorisante des lacs et la proximité du vieux bourg de Grigny. Par opposition a
la Grande Borne qui présente une faible densité pour du logement social, la densité urbaine de cette
copropriété (200 habitants/hectare) est forte, similaire a celle des Coteaux de I'Orge.

= Les Coteaux de I'Orge : un site dominant et introverti

Le quartier, malgré une situation en belvédére sur la vallée de I'Orge au nord et la vallée de la Seine a
I'est, est replié sur lui-méme. Son isolement est d( autant a des coupures urbaines que naturelles,
avec I'emprise de l'autoroute A6 augmentée d’'une zone monofonctionnelle d’activités, I'aqueduc de la
Vanne, et le dénivelé constitué d’'un bois escarpé entre plateau et plaine. La conception urbaine de
'ensemble a encore amplifié ce cloisonnement ; la trame batie en quinconce referme chaque filot sur
lui-méme et les barres de I'avenue de Bretagne aujourd’hui détruites, séparaient le quartier au niveau
visuel en obérant son accés au panorama.

Avec 2 000 logements pour 5 500 habitants sur environ 26 hectares en périméetre ANRU, la densité de
population de I'ensemble est moyenne (204 habitants/hectare) par comparaison aux autres sites de la
CALE.

0 Une diversité des statuts et des morphologies des logements

» La Grande Borne, une utopie urbaine qui vieillit mal

Congcue par l'architecte Emile Aillaud dans le but de rompre avec les traditionnels grands ensembles
des années 50-60, la Grande Borne impose de nouvelles formes de bati et un nouveau modele de ville.
Le projet initial repose sur une utopie et inteégre, dans un quartier de 3775 logements en R+4, des
espaces verts, des équipements, des ceuvres dart... L'originalité vient en partie de la forme en
serpentin des batiments qui dessine des espaces clos sur eux-mémes.

Pour le reste le projet ressemble & ceux des années 50-60 : méme imposition par I'Etat d’un vaste
ensemble d’habitat dans des espaces agricoles, a 30 kms du sud de la capitale, au voisinage d’'un gros
village rural de 3000 habitants, méme parachutage de populations modestes auparavant logées au sud
de la capitale et déplacées du fait d’'importants projets de rénovation urbaine, méme enclavement du
fait des emprises de voiries importantes (autoroute A6 et ligne D du RER). Au début des années 70 le
village rural de Grigny voit sa population exploser du fait de I'arrivée des habitants de la Grande Borne,
puis de ceux de la copropriété de Grigny 2, 'une des plus grandes de France.

Si le grand ensemble est au départ salué pour la qualité de ses logements, les problémes apparaissent
rapidement et le quartier, comme son image, se dégradent: problemes de gestion, déficit
d’infrastructures et d’équipements (pourtant prévus), charges de logements trés lourdes pour des
populations résidentes qui se paupérisent, isolement... La cité, qui se divise en 7 sous-quartiers,
compte 3 479 logements sociaux (dont 364 sur Viry-Chatillon), le reste étant soit de I'individuel en
accession, soit des logements de transit. Le quartier est géré par 'OPIEVOY. Il comprend un secteur a
part dit « de la ville basse ». Situé au sud, de 'autre c6té de la RD 310, le secteur comprend un habitat
collectif en serpentin et un secteur de 206 maisons a rez-de-chaussée, nommé le Patio. Ce lieu
constitue la partie la plus valorisée de la cité, méme si la plupart des maisons ont été vendues par
'OPIEVOY en accession a la propriété.

» [es Coteaux de I'Orge : un grand ensemble pour des fonctionnaires, qui se paupérise

Les Coteaux de I'Orge sont sur le plan morphologique un quartier traditionnel de grand ensemble.
Construit & partir de 1959 a la demande de I'Etat, les 2000 logements accueillent les fonctionnaires du
ministere de la Défense et de la Préfecture de Police de Paris. Au départ, les logements sont propriétés
d’un bailleur unique, la Compagnie Immobiliére pour le Logement des Fonctionnaires Civils et militaires
(CILOF). Le parti daménagement y est typique des ZUP de I'époque : mono-fonctionnalité, renvoi des
circulations automobiles en périphérie, présence de grandes aires de stationnement. La spécificité du
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peuplement (policiers souvent originaires de province et mutés a Paris, militaires) en a longtemps fait
un quartier différent de ses emblématiques voisins de la Grande-Borne et Grigny 2. Les choses
commencent a changer au milieu des années 90. Le quartier connait une paupérisation progressive
(mais qui reste relative au vu des statistiques a la ZUS). Classé en ZUS en 1996, sa gestion est reprise
par la SNI (société nationale immobiliere), filiale de la CDC.

= Grigny 2, une des plus grandes copropriétés de France a la dérive

La copropriété Grigny 2, construite entre 1969 et 1975, compte prés de 17 000 habitants (estimation
2007) sur 5000 logements répartis en deux types: des petits batiments de R+5 et des grands
batiments de R+8 a R+15. La densité de certains secteurs reste emblématique, mais la caractéristique
principale de I'ensemble reste surtout, comme bon nombre de copropriété, une perte d’attractivité due a
la fois @ un cadre bati qui n’est plus désiré et a des charges élevées, notamment celles issues du poste
thermique.

Avec le départ des couches aisées, un statut juridique complexe, le grand ensemble est confronté
depuis des années a une dégradation immobiliere et sociale que lintervention publique et les
investissements pour enrayer le processus ont énormément de mal a tenir.

= Etautour, une forte présence de pavillonnaires

Les quartiers en rénovation urbaine sont situés dans un tissu urbain majoritairement constitué de
maisons individuelles, progressivement construites a partir du début du 20°™® siécle pour loger une
population modeste.

Le contraste morphologique et sociologique entre les quartiers en rénovation urbaine et le tissu urbain
pavillonnaire est trés fort.

Rappelons aussi I'atonie du marché immobilier local caractérisé a la fois par un faible nombre
de transactions immobiliéres et par un prix du marché particulierement bas pour I'lle-de-France.

0 Un niveau d’équipement correct

Les sites en rénovation urbaine de la CALE ont, comme bon nombre de leurs homologues, un niveau
d’équipement correct (écoles, colleges, lycées, commerces, équipements culturels et sociaux, petite
enfance, etc.) (cf. carte équipements). Les différences observées et les impacts que cela sous-tend sur
la vie locale notamment en termes d’accessibilité, tiennent :

- ala localisation et aux statuts des équipements, certains sont des équipements de proximité a
I'échelle du quartier, certains s’adressent a 'ensemble de la ville ou de 'agglomération et enfin
d’autres sont d’échelle métropolitaine ;

- & la structure et au fonctionnement de I'urbain, étroitement liés a la géographie du territoire et
aux modes de développement de la ville méme.

La Grande Borne bénéficie de nombreux services et équipements de proximité au sein méme du
guartier. Le quartier compte deux pbles scolaires répartis au nord et au sud. Il bénéficie de la proximité
du pdle sportif et du pble d’activités de la zone des Radars. Par contre les équipements situés de
l'autre c6té de I'A6, pourtant a moins d’un kilomeétre (cf. carte équipements), lui sont beaucoup moins
accessibles. Les pbles commerciaux nord (Viry-Chatillon) et sud (Grigny) ont en effet été repérés
comme fortement générateurs de déplacements mais au détriment du piéton (cf. diagnostic du PLU de
Grigny). Le pble des services municipaux situé entre I'ancien bourg et le site de Grigny 2, comme le
pole scolaire et social de ce dernier Grigny 2, souffrent du méme handicap.

Le quartier des Coteaux de I'Orge, dont le site est en promontoire, se développe essentiellement sur le
plateau. La déclivité du terrain explique sans doute qu’il reste a I'écart de la plaine et des équipements
sur le secteur du Bellay.

Les seuls équipements du territoire d’échelle d’agglomération sont les centres commerciaux. Pour
accéder a des equipements d'échelle métropolitaine, les habitants doivent se diriger sur les polarités
urbaines d’Evry ou de Créteil.
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La Grande Borne a Grigny : place de I’Elipse et quartier de la Balance dans les années 90.
Crédits photos : P. Thiot, IAU-IdF

La Grande Borne, rue piétonne dans la ville basse.
Crédit photo : P. Thiot, IAU-1dF
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Grigny : le vieux centre et son clocher. Dalle sur la copropriété Grigny 2.
Crédit photo : J-C. Pattacini / Urba Images / IAU TdF Crédit photo : B. Guigou, IAU-dF

Grigny 2, espaces verts en cceur d'ilot. Les Coteaux de I'Orge, espaces extérieurs et batiments.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-TdF Crédit photo : B. Guigou, IAU-idF

Les Coteaux de I'Orge, vue sur le secteur dit Du Bellay.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-TdF
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GRIGNY, VIRY CHATILLON

\\\I/

s

gare RER, train de banlieue

ligne RER, train de banlieue

périmétre ANRU

centre ville (mairie)

distance au centre du périmétre ANRU

D limite de departement

Cc

limite de commune

Sources : IGN scan 2009, STIF, INSEE
© IAU idf 2009

Offre en équipements et services a la population (non exhaustif)

Géocodés a I'adresse postale

Equipement de santé

. établissement hospitalier
de court séjour

# centre de santé
® professionnel de santé libéral,
pharmacie, laboratoire

Equipement d'enseignement

. supérieur

B secondaire
= primaire

petite enfance
Equipement commerciaux

centre commerecial,
D commerce (SDV > 5000 m?)

commerce (SDV > 300 m?)

linéaire de commerces
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Equipement culturels, sportifs, de loisirs
. cinéma, conservatoire, théatre
= centre socio-culturel
I installation sportive
emprise sportive

voie cyclable

Hiérarchie des équipements :
o hyper-proximité

o proximité

[ intermédiaire

[ ] majeur

0 500 m
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o Desserte du territoire et accessibilité a ’emploi : une inadéquation entre offre et demande

= Desserte : la dominance du routier sur les transports en commun

L'accessibilité actuelle en transport en commun s’appuie, pour les réseaux principaux d’échelle
métropolitaine, sur une gare locale de RER (Grigny) et la ligne de bus 402, structurante a I'échelle du

Centre Essonne.

Cette accessibilité doit a terme fortement évoluer avec :
- |'amélioration du schéma RER D ;

- le développement de linfrastructure tram-train (anciennement projet tangentielle sud) qui
propose deux arréts I'un au nord de la Grande Borne et l'autre aux Coteaux de I'Orge ;

- et I'optimisation de la ligne bus 402 en mode de transport tramway dont le terminus sur la
Grande Borne donne acces a I'ensemble de I'agglomération d'Evry.

Elle est par ailleurs relayée localement par un réseau de bus constitué des lignes :
- DM3: Juvisy-sur-Orge RER — Morsang-sur-Orge-Chaétillon ;

- DM4 : Juvisy-sur-Orge — Fleury-Mérogis ;

- DMS5 : Juvisy-sur-Orge — Ivry-Chétillon RER — Fleury-Mérogis ;

- DMB8 : Morsang-sur-Orge — Villejuif métro ;

- DM22: Ivry-Chétillon Les Sablons — Savigny-sur-Orge RER en heures de pointe, Grigny —
Grigny RER — savigny-sur-Orge RER en heures creuses ;

- Pass’Partout : Ivry-Chétillon RER — Provence — Place Frangois Mitterand — Ivry-Chétillon RER ;

- 510 : Grigny — Grigny RER — Fleury-Mérogis.

Desserte en transports en commun dans la CALE

e Métro Louis Aragon -
> e

COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION

JUVISY-

wwwleslacsdelessonne.fr

SAVIGNY- DRAVEIL

SUR-ORGE _ =
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wz/ CHATILLON

E cusan B { Bl
e R Y gt
M:}‘\"""‘un—‘ o o ot

18 tebas o o 5
res [ vuion
Face?.
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Epinay-surorge .|

sare RER # werrand - ¢
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SUR-ORGE

DANIEL MEYER TICE CEAT

m Fleury-Mérogis
x Grigny

Juvisy RER
Viry-Chatillon

r-Orge
ntceaw
m Fleury-Mérogis
Grigny

www.transports-daniel-meyer.com www.bus-tice.com
Tél.:01 69010009 Tél: 0810 401 402

Tél.:0169044300

Tél.:0892 687 714

8 Cf. site web CALE
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La desserte en transport en commun
s’avére globalement sous-dimensionnée et
peu opérante par rapport aux densités
population et emploi en présence. La CALE
a d’ailleurs réalisé en 2006 une enquéte
sur les déplacements et une étude sur les
lignes de transport public dont les
conclusions soulignaient la nécessité de
mettre en ceuvre de nouvelles dessertes,
ainsi que le renforcement des horaires de
passage des services existants®.

Cette faible qualité de la desserte est
d’autant plus préoccupante qu’elle crée des
disparités entre sites, stigmatise encore un
peu plus certains d’entre eux et présente
un handicap supplémentaire pour les
populations concernées.
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= [’accessibilité physique a I'emploi

Accessibilité en population et emploi par les TC dans les trois sites

Accessibilité population + emploi (P+E) La Grande Borne Grigny 2 Les Coteau de I'Orge
par les transports en commun en

semaine aux heures de pointe

30 min. (P) 12 547 50 071 15 950
30 min. (E) 11176 22 359 3 166

45 min. (P) 92 301 239 116 205 822
45 min. (E) 19 703 110 060 63 371
60 min. (P) 314 858 1543421 1506 601
60 min. (E) 117 423 1141132 1175184
75 min. (P) 1 395 666 4 472 008 4568 131
75 min. (E) 981 198 2761 358 2804 120
90 min. (P) 4 068 882 7 236 215 7 372 926
90 min. (E) 2513430 3 866 866 3929 448
105 min. (P) 6 768 834 9022 259 9119 462
105 min. (E) 3702741 4 482 865 4505 617

Source : STIF 2008

La population de la Grande Borne a une accessibilité a 'emploi a 30 minutes en transport en commun
(TC) presque 19 fois inférieure (1 176 emplois) a celle de Grigny 2 (22 359 emplois). Ceci s’explique
par son éloignement de la station RER. Le site des Coteaux est dans une situation moins contrastee,
avec 7 fois moins d’emplois accessibles (3166 emplois). A partir de 75 minutes de temps de parcours,
les populations des sites de Grigny 2 et des Coteaux retrouvent le méme nombre d’emplois
accessibles. La Grande Borne reste, en revanche, toujours trés mal pourvue et ceci jusqu’a bien au-
dela de 90 minutes (1h 30) de parcours en TC.

Les évolutions attendues du réseau de transport (amélioration du service ou création de nouvelles
lignes) devraient permettre de rééquilibrer la desserte sur 'ensemble du territoire mais aussi entre les
sites en RU dont les écarts de situation s’avérent non négligeables. C’est un enjeu d'importance pour
les acteurs locaux, notamment pour le site de la Grande Borne dont la population pourrait ainsi accéder
plus facilement aux aménités d’Evry (équipements scolaire et d’enseignement supérieur, infrastructure
hospitaliere, administrations, emploi, etc...).
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Accessibilité métropolitaine en transports en commun aux heures de pointe

La Grande Borne

Source : STIF 2008

Les Coteaux de I'Orge

Source : STIF 2008

Grigny 2

Réseau routier

Autoroute - voie rapide
Réseau ferré

* Gares

\/ Voie ferrée voyageurs
Réseau hydrographique
/\/ La Seine - Riv Princ.
Agglomération de Paris
~ Agglomération
Limites administratives

Commune
Mobilité en port en en ine aux heures de pointe depuis I'origine

I 0 15 minutes
I 15 30 minutes
30 45 minutes
45 60 minutes
60 75 minutes
I 75 90 minutes
I 90 120 minutes
I ;ius de 120 minutes
Pas d'infos

Source STIF 2008

= Développement économique et politique de 'emploi

Resituées dans leur environnement, les deux communes sont 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, autoroute A6 et RN7) et la ville d’Evry dans le département de
'Essonne.

Les sites en rénovation urbaine de la CALE bénéficient pourtant d’'un tissu économique de proximité
assez dynamique par rapport aux autres sites en RU du département. Le site internet de la CALE
affiche le chiffre de 1 520 entreprises implantées dans le territoire, en majorité des TPE, méme si
quelques grosses entreprises sont présentes. Les populations résidentes se caractérisent cependant
par un faible niveau de qualification et un trés faible accés a I'emploi.

Le tissu économique local géré par I'intercommunalité est constitué par ordre d’importance des zones
d’'activités des Radars, Kennedy, Bords de Seine, Cceur de Ville et Tuilerie. Face a des
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développements ne s’adressant pas en terme d’emploi a la population locale, le projet de La ZAC
Centre-ville a pour objectif de redéployer une offre économique en adéquation avec les capacités des
actifs.

Les documents locaux d'urbanisme sont ainsi trés orientés vers la création d'emplois, en particulier
dans la Zone Franche Urbaine (ZFU) de la Grande Borne qui comprend les secteurs des Radars, Coeur
de Ville, Bords de Seine, Tuilerie et Kennedy.

Les zones d’activités économiques sur le territoire des Lacs de I’'Essonne

‘3 \/ i \\;_,,x b l] lf,!‘ﬂ/\\’_] ] Vil

Q

RN = h@m:ﬂm <l_2:3
\ J

Yerres

.
‘

Villebon-sur-Yvetic

I

/ e,

Draveil %

&
~ 7
|
| Sainte-Geneviéve-des-Bols
Montlhen: H 4
Saint-Michel sur-Org
e r—— !
| = =
= i “\\
CAles Lacs de I'Essonne
G /N CAlesLacs de 'Essonne
& /Types de zones d'activités (emprises >= 20 ha)
I8 En projet (court terme) w
B; = 2
reren Active (avec foncier disponible) 5
N [Z1 Finie (sans foncier disponible) I
< — Limites administratives N S
Ve |
' l‘\.\;w D\ /s Q /\/ Département
Arpajon = -/ =1 DA Ty 7
- . [ N |

Source : IAU-idF, BD ZAE, septembre 2009 (enquéte auprés des aménageurs franciliens) N g e e

(1) ZAE du président Kennedy (Viry-
Chatillon)

(2) ZAE Cceur de ville (Viry-Chétillon)

(3) ZAE des Radars (Grigny)

(4) ZAE le Bois de I'Epine (Grigny)

(5) ZAE les Bords de Seine (Viry-Chétillon)

(6) ZAE La Tuilerie (Grigny)

(7) ZAE les Terres Saint-Lazare (Grigny)

(8) ZAE I'Orme Pomponne (Ris-Orangis)
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GRIGNY, VIRY CHATILLON

® gare RER, train de banlieue Nombre d'emplois salariés

comptabilisés a I'IRIS
=== ligne RER, train de banlieue

1a100

périmétre ANRU 100 a 250

}\\l/ 250 & 500

& centre ville (mairie)
/'\\ 500 a 1000

— — distance au centre du périmétre ANRU
1000 a 2000
D limite de departement

[ )
D limite de commune ‘ 2000 a 4000

autoroute, périphérique

nationale et voie principale plus de 4000

0 500 m
Sources : IGN scan 2009, STIF, INSEE
© IAU idf 2009
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0 Caractéristiques socio-économiques des populations

= Deux communes avec des profils sociaux trés contrastés

« A ces problémes d’aménagement urbain, s’ajoute une situation sociale fortement
dégradée. Le territoire accueille en effet des populations particuliérement fragiles
(ménages en grande précarité, étrangers avec de faibles niveaux de formation initiale et de
ressources, familles nombreuses, familles monoparentales, bénéficiaires des minima
sociaux...) » (CUCS de Grigny Viry-Chatillon, 2007/2010).

Les deux schémas suivants confirment et affinent le diagnostic du CUCS tout en mettant
en évidence une répartition trés contrastée entre les revenus des ménages d’une
commune a l'autre. lls montrent la déformation des revenus par rapport au profil régional ;
les revenus des ménages étant classés, pour les deux communes, par décile de revenus et
en référence a la distribution moyenne de la région en 2005 a partir des données du fichier
FILOCOM (répartition des ménages de I'lle-de-France par déciles de revenus, chaque
décile rassemblant 10% des ménages de la région)*.

A Grigny, les ménages pauvres et modestes, appartenant aux trois premiers déciles, sont
fortement sur-représentés (17,5% de plus que la situation régionale, soit 27,5% de
ménages appartenant au décile 1). Les ménages appartenant aux déciles moyens et aisés
sont, a contrario, fortement sous-représentés. Dans la typologie en 9 classes réalisées a
I’échelle de la région (Sagot, 2009), la commune de Grigny est rangée dans la classe 1, qui
regroupe les secteurs les plus pauvres et qui est dite de « pauvreté endémique ».

La répartition est trés différente a Viry-Chaétillon, beaucoup plus « moyenne » et proche de
celle de la région, a I'exception toutefois des ménages appartenant aux deux déciles les

plus aisés qui sont nettement sous-représentés. Les différences de profil social entre les
deux communes sont donc nettes.

Déformation des revenus par rapport au profil régional

Grigny
20,0
17,5
15,0 -
12,5 -
10,0 -

5,0 -

2,5 -

0,0 - . . ||
2,5
5,0
-7,5
-10,0

décile 1
décile 2
décile 3
décile 4
décile 5
décile 6
décile 7
décile 8
décile 9

décile 10

Source : Filocom 2005

4 Voir les travaux de Mariette Sagot, « Géographie sociale, habitat et mobilité en Tle-de-France », IAU-idF, janvier 2009.
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Déformation des revenus par rapport au profil régional

Viry-Chatillon

20,0

17,5

15,0

12,5

10,0

7,5

5,0
2,5

0,0 __-_,___,_- .

-5,0

7.5

10,0

décile 1
décile 2
decile 3

Source : Filocom 2005

decile 4
decile 5
decile 6

décile 7
decile 8

decile 10

Lecture : Les ménages appartenant au décile 1 sont sur-représentés : a Grigny, environ
29% des ménages appartiennent au 1% décile de revenu francilien (contre 10% pour
I'ensemble des ménages franciliens), I’écart est donc de 19% environ par rapport a la

moyenne régionale.

Indicateurs clés des quartiers en politique de la ville — chiffres INSEE

La Grande Borne Grigny 2 Les Coteaux
de I'Orge

Population 2006 14 103 13 205 4260
Part des HLM parmi les résidences | 71,2% 8,8% 74,6%
principales
Part des ménages 6 personnes et plus en | 14,7% 13,5% 3,1%
2006
Taux d’activité des 25-64 ans en 2006 76,5% 73, 7% 88%
Part des demandeurs d’emploi 14,1% 14,5% 6%
Revenu fiscal médian 2006 10 074€ 8 307€ 17 010
Part de la population vivant dans un | 28% 35,4% 4,4%

ménage a bas revenus (hors prestations
sociales) en 2005

Source : SIG DIV

= La Grande Borne, une situation sociale tres dégradée

La population de la ZUS en 2006 est de 14 103 habitants, représentant prés d’'un quart du
territoire intercommunal. Selon des estimations de 1999 de 'INSEE?, la population a baissé
entre 1999 et 2006. Le territoire doit faire face a une situation sociale dégradée, accueillant
des personnes fragiles et généralement isolées.

La part des logements sociaux en 2006 s‘éleve a 71,2%. 65% d’entre eux sont des
logements de grande taille, de type F5/F6 (deux fois la moyenne départementale). Le taux

® Comparaison a utiliser avec précaution, les périmétres définis n’étant pas les mémes entre les 2 dates.

21

IAU 1dF — Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens- Grigny/Viry-Chatillon




de chémage est de 14,1%, ce qui est nettement supérieur a la commune de Viry-Chatillon
(9,6%). Il est cependant moins élevé que celui de la commune de Grigny (18,8%).

En comparaison avec la ZUS des coteaux de I'Orge située sur le méme territoire, le taux
de chdbmage y est deux fois plus élevé.

Le revenu fiscal médian par UC en 2006 est de 10 074 €, soit prés de 2 fois inférieur a
celui de l'unité urbaine (UU) de Paris (19 830 €) et de la commune de Viry-Chéatillon (18
947 €). En revanche, il est supérieur a celui de la ville de Grigny (9 354 €). De plus, plus de
40% des ménages étaient en situation d'impayé en 2004. En 2003, le quartier de la Grande
Borne affiche les taux les plus élevés de ménages dont les ressources sont inférieures a
20% et & 60% du plafond PLA.

On remarque par ailleurs une hausse des indices de précarité et un taux de
renouvellement trés faible a I'échelle du quartier, signe d’'une paupérisation des habitants
du quartier et d'une forte dégradation sociale de la situation des ménages. La part des
éléves en retard d’au moins deux ans en classe de 6°™ n’est en revanche pas plus élevée
que pour 'UU de Paris (2%) et est inférieure a la moyenne nationale des ZUS (3%).
Cependant, les écarts a la moyenne départementale aux évaluations de 6°™ sont trés
importants.

Située sur deux communes aux caractéristiques sociales trés différentes, la Grande Borne
semble bénéficier de la présence d’une partie de son territoire sur la commune de Viry-
Chaétillon. Si le quartier est en situation de pauvreté, il reste a savoir s'il n'y a pas de
disparités internes, notamment entre les lieux d’habitations des deux communes.

= Grigny 2, une situation sociale tres dégradée

La population de la ZUS en 2006 est 13 205 habitants (augmentation sensible depuis
1999, population estimée a 11 706 en 1999). La part des logements sociaux y est faible
(8,8%).

Les chiffres clés de I'lnsee témoignent d’une situation particulierement dégradée, proche
de celle de la Grande-Borne en termes de chémage (14,5%) mais plus difficile en termes
de revenu médian des ménages par unité de consommation (UC) en 2006 (8 372€ contre
10 074€ a la Grande Borne) et en termes de part de la population vivant dans un ménage a
faibles revenus : 35,4% a Grigny 2 contre 28% a la Grande-Borne. Ces chiffres tendraient
a confirmer l'avis des acteurs de terrain pour qui les situations sociales les plus difficiles
seraient concentrées a Grigny 2, alors que la Grande Borne représenterait, dans les
trajectoires locales, une étape plutdt ascendante pour les habitants de Grigny 2.

= Les Coteaux de I'Orge, une forte présence de réservataires de la fonction publique

La population de la ZUS en 2006 est de 4 260 habitants, soit un dixieme de la population
de la CA (55 000 habitants). Selon des estimations INSEE® de 1999, la population a baissé
entre 1999 et 2006.

En 2006, le quartier est composé a 74,6% de logements sociaux. La présence de
nombreux logements réservés au Ministére de la Défense peut expliquer la part importante
de logements publics.

Le parc social se caractérise par la présence de grands logements (2 fois la moyenne
départementale) et par un fort taux de rotations. En 2006, le taux de chdmage est de 6%,
ce qui est trés faible si on compare ce taux a 'UU de Paris (9,5%). Le revenu fiscal médian
par UC est de 17 010€, ce qui est un peu plus faible que la commune (18 947 €). Il est
nettement plus faible que celui du quartier ZUS de la méme CA (la Grande Borne). Par

¢ Comparaison a utiliser avec précaution, les périmétres définis n’étant pas les mémes entre les 2 dates.
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ailleurs, 4,4% de la population vit dans un ménage a bas revenus en 2005, contre 11,1%
sur 'UU de Paris.

La part des éléves en retard d’au moins deux ans en 6°™ en 2008 est en revanche la
méme que pour 'UU de Paris (2%) et inférieure a la moyenne nationale des ZUS (3%).

Notons cependant que la forte concentration de réservataires de la fonction publique biaise
les indicateurs de précarité.

Le taux de chdmage trés faible et la faible présence de ménage vivant dans une famille a
bas revenus rendent la ZUS du CILOF atypique. La forte présence de fonctionnaires (site
réservé au Ministére de la Défense) peut expliquer la forte présence d’'HLM dans une zone
ou les bas revenus et le chdmage sont plus faibles qu’ailleurs.

1.2 Contexte institutionnel de la politique de la ville

0 Historique des projets de rénovation urbaine, ancienneté et nature des
procédures

Des décalages entre les
périmetres des ZUS et
des PRU

Le périmétre du projet de
RU de la GB (90ha)
constitue une partie du
périmétre de ZUS plus
vaste (253ha) incluant le
village de Grigny.

Le périmétre du projet de
RU des Coteaux de I'Orge
ne coincide pas avec le
périmétre de la ZUS dite
CILOF. Les périmetres se
chevauchent mais le
périmeétre de I'Anru est plus
vaste (50ha) que celui de la
ZUS (25 ha).

Le périmétre du projet de
Grigny 2 coincide presque
avec celui de la ZUS du
méme nom.

Source : Interatlas, orthophoto 2008. CRIF, IAU idF

Grigny et Viry-Chétillon sont des communes « historiques » de la politique de la ville : les
procédures y sont anciennes et les communes ont été particulierement investies dans le
Grand projet de ville. Le GIP a été créé en décembre 2000 pour mettre en ceuvre le projet
de territoire fondé a la fois sur le Grand projet de ville (GPV) et sur le PIC Urban pour la
période 2000/2006. Le GIP a été reconduit en 2006, afin de mettre en ceuvre les nouveaux
programmes de la politique de la ville (rénovation urbaine et CUCS). Il s’agit de l'instance
commune aux acteurs du territoire dédiée au projet dans ses dimensions urbaines et
sociales. L'originalité du GPV de Grigny Viry-Chatillon doit étre soulignée, notamment le
caractére tres « intégré » de ses volets urbains et sociaux qui était salué par la Cour des
comptes, au milieu des années 2000, et donné en exemple par la DIV pour son caractere
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fortement intégré. Aujourd’hui, comme le souligne notamment T. Kirszbaum, l'arrivée de
I’ANRU a eu des effets plus ou moins puissants de désintégration des approches intégrées
locales, effets qui ont été sensibles sur ce territoire. « Le sentiment d’un recul sur la
dimension intégrée du projet local est d’autant plus vif, a Grigny que le GPV avait un
caractére beaucoup plus intégré quailleurs, au point que la DIV en parlait comme « le
projet le plus social de France » (2010)’.

= GPU, GPV et PRU a la Grande Borne

De nombreuses actions ont été mises en place pour répondre aux dégradations et
problemes sociaux depuis les années 1990. La premiére convention a été établie en 1999
dans le cadre du GPU et met 'accent sur 'amélioration du cadre de vie des habitants.
« L’objet du GPU est, d’'une part un travail sur 'image (pour les habitants de Grigny, pour
les habitants de I'agglomération, pour les investisseurs) par la création d’un centre-ville
attractif et dynamique (facilité par I'Etat par la réalisation d’'un échangeur et le soutien aux
acquisitions fonciéres), simultanément d’un travail de restructuration de la Grande Borne et
de Grigny 2 avec un gros effort sur 'amélioration de la gestion de proximité et d’autre part
la création de ressources fiscales pour la commune (facilitée par le classement en ZFU) ».8

Inscrite en 2002 au GPV, la Grande Borne prévoit un aménagement sur le long terme
visant a requalifier 'espace urbain du quartier. Le PRU actuel est un prolongement du GPV
qui se fonde sur les travaux et études effectués dans le cadre de ce programme. Trois
principes généraux ont été mis en avant dans la convention :

- désenclaver le quartier et réduire I'impact des voiries difficilement franchissables,

- valoriser les atouts du quatrtier,

- améliorer la qualité de vie au sein méme du quatrtier.

=  GPU, GPV et PRU aux Coteaux de I'Orge

La commune de Viry-Chétillon fait partie des premiers GPU mis en place entre 1994 et
1999. Par la suite, le quartier des coteaux de I'Orge est intégré au GPV intercommunal afin
de répondre aux besoins des habitants (I'enfance, la réussite scolaire, 'accés a I'emploi et
I'habitat et le peuplement). Par un premier travail prospectif, le GPV a permis de définir les
grandes orientations et les stratégies de renouvellement du quartier. Dans ce cadre,
certaines opérations importantes ont été effectuées :

- la restructuration du centre commercial, afin de créer une amorce de
développement économique et lutter ainsi contre le zonage résidentiel (rendre le
territoire en perte de dynamisme plus attractif),

- requalification des voiries principales,
- premiéres réhabilitations et résidentialisations,
- création de la maison de I'éducation,

- un projet de démolition/construction a été mis en ceuvre avenue de Marseille (40
logements).

" Thomas Kirszbaum, « Articuler I'urbain et le social, exploitation des matérieaux d’enquéte recueillis & Grigny dans le cadre
d’une étude pour le CES de I’Anru », ronéo, 2010.
8 Cf. http://i.ville.gouv.fr/reference/23/fiche-de-presentation-du-grand-projet-urbain-de-grigny-viry-chatillon-la-grande-borne%2A
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LES COTEAUX DE L'ORGE

VL e

Les périmétres du projet ANRU
| == Périmétre du projet ANRU

m— Périmélre de ZUS

a Acteurs et gouvernance

= Un territoire sinistré financiérement et un jeu d’acteurs complexe

Le territoire est confronté a un "effet de ciseaux entre I'acuité des besoins et I'indigence des
moyens". Ce décalage lourdement percu localement est le résultat de plusieurs facteurs et
conséquences qui se cumulent, s'entrecroisent :

- une agglomération trés endettée dans son ensemble. Conséquence : une baisse
des investissements et des projets (cf. GB 600 000€ revus a la baisse, CO avec un
projet & minima). L'intervention de I'Etat via le préfet a obligé le redressement via
I'augmentation des impdts locaux qui grevent d’autant les capacités des locataires,

celles des bailleurs a assumer leurs fonctions de base, et contrarient
l'investissement des primo-accédants ;

- un bailleur, 'OPIEVOY, pour le site GB qui reste déterritorialisé contrairement a un
bailleur d'agglomération.

L’intervention de I'Etat n’a pas contribué a la stabilisation d’un contexte politique déja
complexe et difficile.

= Une taille de projet qui nécessite de nouveaux modes de faire

L’importance du projet de TANRU de la Grande Borne sur le territoire nécessite en fait une
culture du partenariat, du management de projet. Les difficultés pour y parvenir tiennent
autant a la complexité du jeu d’acteurs en présence qu’a la nécessité de mener une
politique a la fois globale et contextualisée.
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La conjoncture économique restant cependant trés pesante sur les programmes envisagés
dans le développement de la ZAC Centre-Ville, notamment au niveau de I'accession a la
propriété, il apparait plus qu’indispensable d’avoir une politique de I'habitat adaptée
(référence au PLH).

Le territoire ne manque pas de moyens techniques a sa disposition pour tenir ces
différentes échelles d’approche (Agence d’urbanisme d’Essonne-Seine-Orge par
exemple) ; il convient cependant de les solliciter.

L’élargissement de l'intercommunalité est une des pistes espérée par bon nombre
d’acteurs pour envisager une gouvernance de projet plus optimale. Le rapprochement avec
agglomération d’Evry débloquerait ainsi bon nombre de dysfonctionnements tant
techniques que décisionnels.

A ce jour ce sont les dimensions de travail globalisantes qui semblent rassembler le plus
efficacement les acteurs locaux dans la mise en ceuvre et I'intégration urbaine du projet
ANRU. L’approche environnementale et paysagére de la CALE® présente ainsi des
objectifs et des modes de faire privilégiant une économie d’échelle face aux enjeux et aux
moyens pour parvenir aux objectifs définis : mutualisation ou partage plus efficace des
projets et des moyens, culture partagée a tous les échelons des acteurs de 'aménagement
et de la gestion du territoire, effet d'image et de communication qui fait sens, etc. La réalité
terrain est encore trés en deca des ambitions affichées, notamment sur la résidentialisation
des coteaux, ou encore 'imperméabilisation des sols.™®

= Les compétences de la CA : un plus pour T ANRU*

Créée en 2004 (soit apres I'élaboration du projet de RU), la communauté d’agglomération
Les Lacs de I'Essonne (CALE) est aujourd’hui fortement impliquée dans le projet de
rénovation urbaine. Elle participerait a hauteur de 5 a 6% de I'assiette financiére globale
des financements mais assurerait a elle seule, plus de 20% du financement des
aménagements publics (PRU de la Grande Borne et des Coteaux de 'Orge) et 17% pour
les équipements artisanaux et commerciaux (La Grande Borne) (IAU 1dF, 2010).
S’appuyant sur ses compétences, la CALE s’est positionnée en complément des projets et
initiatives déja lancés. Elle a en effet pour prérogatives, directement en lien avec
'aménagement des sites ANRU de son territoire, 'aménagement du territoire, le
développement économique, I’habitat, la gestion des espaces publics et des déchets.

La CA se définit comme ayant une mission sur "l'horizontal" - I'espace public, la gestion
des déchets —, alors que les communes seraient sur des missions "verticales" —
notamment celle de la construction, du cadre bati. Deux niveaux ou deux trames peuvent
caractériser l'intervention de la CA :

- la desserte et le désenclavement — le "hard" qui concerne les éléments
structurants,

- etles espaces verts — le "souple et le doux".

L'ensemble des démarches engagées sont décrites dans un référentiel territorial pour une
planification écologigue comprenant les volets aménagement urbain, développement
économique/emploi et espace public. La CA propose ainsi "en plus du schéma de
résidentialisation ", d’autres orientations telles que : les circulations douces, I'ouverture du
quartier en le greffant au pole d’équipements, le remodelage de la trame primaire de voirie
et d’espaces publics.

Le volet économique joue aussi son réle. La CALE (qui gére notamment la ZAE Kennedy)
a développé une mission emploi sur les métiers pour la population des sites RU. Le centre

® Etude menée avec le BET Coloco et Gilles Clément.

0 Source : entretiens rapportés en CR i

™ voir B. Guigou et A. Parnaix, « Intercommunalités et politique de la ville en Tle-de-France », IAU idF, tome 2, Monographies,
février 2010.
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de formation y est associé avec pour développement des métiers accessibles a la
population des grands ensembles mais aussi un travail spécifique sur la filiere de la fibre
optique.

Le territoire des Lacs de I'Essonne a, dans cette veine d'innovation, été retenu pour le
Projet In'Europe, financé avec les fonds du FEDER. Les principaux atouts qui ont été mis
en avant étaient notamment, en plus de la présence des trois Grands Projets Urbains de
RU : une attractivité économique de plus de 2 100 entreprises, un territoire engagé et
innovant dans ses acteurs avec la requalification des zones d’activités économiques,
implantation du trés haut débit Internet et la mise en synergie des partenaires locaux
autour du soutien aux PME-PMI.

Projet In’Europe

Les territoires franciliens sélectionnés le 8 juillet 2008 pour recevoir ces fonds
européens devaient favoriser des actions d’innovation dans les quartiers urbains en
difficulté. Prés de 80ME€ (FEDER et FSE) vont étre investis d’ici 2013 dans ces
territoires pour promouvoir I'innovation technologique, I'innovation sociale, le
développement économique et permettre aux zones les plus en difficulté d’accéder
au dynamisme de la région capitale.

Les projets retenus, seront financés a proximité des zones urbaines sensibles des
infrastructures de recherche sur les nanotechnologies, des incubateurs pour
entreprises innovantes, un centre de formation et de recherche sur I'image, des
centres dinformation sur linnovation dans les éco-industries au profit des
professionnels et des particuliers, etc.

Pour étre sélectionnés, ces territoires devaient a la fois regrouper des zones
urbaines sensibles en trées grande difficulté et des zones de développement
dynamiques ou se créent les entreprises. Les projets retenus cherchent, par des
actions spécifiques sur le tissu économique, la formation, I'environnement urbain et
les transports, a relier les zones dynamiques aux zones en difficulté.

Voir site web : http://www.europeidf.fr/fr/accueil/les-fonds-europeens/focus-
exemples/2007-2013/projet-in-europe/index.htmi

La CALE intervient au-dela de ses compétences sur les secteurs en RU. Elle contribue a
rééquilibrer les décalages en termes d'investissement sur les projets de RU entre les
communes de Grigny et de Viry-Chatillon. Certains dysfonctionnements observés sur la
Grande Borne résultaient d’un écart important entre le secteur de Viry-Chétillon qui était
passé depuis un certain temps au projet et celui de Grigny qui restait encore a I'étape du
marché de définition. Ce rattrapage a permis d’harmoniser (au-moins en partie) la gestion
du site dont le positionnement sur les deux territoires communaux générait des problémes
de gestion.

1.3 Principaux éléements de diagnostic et orientations
des projets d’aprés la convention

0 LaGrande Borne : I’enjeu de la mixité fonctionnelle
La stratégie d’intervention du projet de RU de la Grande Borne repose sur 5 axes :

- le désenclavement du quartier et son ouverture sur I'extérieur, a travers la définition
d’'un nouveau réseau viaire hiérarchisé, lisible et créateur de lien (réaménagement
de la RN445 et de son rond-point en boulevard urbain, franchissement de I'A6,
création abandonnée depuis d’'une passerelle piétonne au-dessus de I'A6, création
de la Traversante — voie de la Plaine — et prolongement de la rue du Minotaure
entre la Treille et le Damier, création diverses et reprises de voies) ;
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- la réorganisation des espaces publics (place du Damier et de ses abords,
intervention sur les espaces extérieurs aux abords des équipements et des voies
principales, aménagement de la Plaine et restructuration des parcs de
stationnement) et la clarification du foncier ;

- la définition de nouveaux ilots résidentiels aménagés et requalifiés ;

- la remise a niveau des équipements existants et la création de nouveaux
équipements ;
- la mise en ceuvre de nouveaux programmes de logements et la démolition de 355
logements existants.
Contrairement a la majorité des Projets en RU, la diversification de I'offre de logements n’est
pas I'outil majeur pour améliorer I'image du quartier et le transformer. La valorisation du site doit
se faire notamment par la présence déquipements publics. La mixité fonctionnelle est
privilégiée par rapport a la mixité sociale.

O Les Coteaux de I’Orge : ’enjeu de la mixité sociale

La stratégie du projet de renouvellement urbain des Coteaux répond a la fois a I'enjeu du
« changement d’'image et de la requalification du cadre de vie », a la mixité sociale et la
diversification de I'offre de logements, comme a la mixité fonctionnelle du quartier. Il s’agit
de répondre aux objectifs réalisés en fonction de leur maitrise d’ouvrage respective, a
savoir? :
- désenclaver le quartier en le reliant au secteur des équipements en contrebas du
coteau avec la création de deux nouvelles voiries, et en améliorant sa circulation
interne avec la création d’'un nouveau maillage viaire ;

- requalifier le patrimoine existant, d’'une part en réhabilitant et en résidentialisant les
immeubles notamment avec la création de places de stationnement privatisées,
d'autre part en restructurant I'ensemble de l'espace public (voirie, liaisons
piétonnes, espaces verts) ;

- réhabiliter 'ensemble des équipements scolaires et sportifs du quartier et de la
plaine du Bellay, nhotamment la relocalisation de la Maison des Jeunes et de la
Culture Saint-Exupéry et la création d’une ludothéque-bibliotheque au rez-de-
chaussée de la Maison de I'Education ;

- réaménager les espaces verts en rendant d’'une part accessibles le petit et le grand
bois, la plaine de I'Orge et le parc Duparchy avec pour opération phare la
démolition des barres Bretagne et le réaménagement du Grand Bois, et en créant
par ailleurs des jardins familiaux ;

- réintroduire une certaine mixité sociale par une offre diversifiée de logements
(démolition de 424 logements soit environ 22% du patrimoine et création de 600
nouveaux logements autour de la place centrale et le long de l'avenue de
Bretagne) ;

- redynamiser I'offre commerciale avec la création (en 2003) d’un nouveau linéaire
sur 'avenue de Provence, en remplacement de I'ancien centre commercial, et
d’intégrer les équipements du quartier en tant qu’éléments attractifs a I'échelle de la
Ville.

Le PRU des Coteaux de I'Orge reste un projet trés classique avec beaucoup de
démolitions, une restructuration assez profonde du quartier. Sa valorisation fonciere et
immobiliere est toutefois soutenue par le marché et la valeur du site contrairement aux
autres sites de la CALE.

o Grigny 2 : remettre a flot une copropriété a la dérive
Le PRU s’est fixé 4 objectifs majeurs :

2 Source : Projet d’avenant n°1 a la Convention financiére.
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- enrayer les dérives sociales du site par une action sur les flux de population et sur
la fraction du parc de logements qui les favorise ;

- maintenir les équilibres économiques de la copropriété ;

- intégrer progressivement Grigny 2 dans un ensemble urbain parachevé (et dans le
droit commun de l'urbanisme) par des actions d’'aménagement (et de clarification
des domanialités) ;

- répondre aux besoins spécifiques des habitants par une politique d’équipements
publics et d'accompagnement adapté.

Le PRU de Grigny 2 reste toutefois actuellement en devenir suivant la constitution d’'un
véritable projet urbain sur 'ensemble tel que défini dans le cadre de la convention par une
étude prospective comprenant notamment un schéma d’aménagement et d’évolution
structurelle du site.
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2. L’insertion urbaine du quartier au travers
du projet de rénovation urbaine

2.1 Les interventions financieres programmeées dans la
convention

0 LaGrande Borne : Paccent mis sur 'aménagement et les équipements publics

Le colt global de 'opération est évalué par la convention a 278 500 000 €.

= [’ensemble des opérations liées au logement représente 40% des financements du
PRU™, soit un montant inférieur & la moyenne des autres sites

La part consacrée a la démolition est de 6%. La création de nouveaux logements sociaux
étant limitée (17%), la part des investissements est plus faible que dans la majorité des
projets ANRU. Renforcer la mixité sociale au travers d’'une diversification forte de I'offre de
logements n’est manifestement pas la priorité actuelle. En revanche, le projet mise
fortement sur la réhabilitation et la résidentialisation. Le projet prévoit la réhabilitation
intérieure de 1 844 logements, le traitement qualificatif de 786 facades et la requalification
de 266 halls d’entrée, soit des interventions diverses sur 2369 logements. C’est pourquoi
les investissements dans ces domaines d’intervention sont équivalents a ceux réservés
aux constructions (17% + 5% pour les copropriétés dégradées).

Colt du PRU par types d’opérations

Montant financier Part dans le financement
Opérations réalisées (en euros) global (en %)

Démolition LS 17 004 300 6
Création LS 47 543 085 17
Réhabilitation 33 296 658 12
Résidentialisation 14 737 524

Amélioration de la qualité de services 7 116 004 3
Copropriétés dégradées 14 144 484

Aménagement 69 448 365 25
Equipements publics 62 149 854 23
Equipements commerciaux 3 660 534 1,50
Ingénierie et conduite du projet 9 374 947 3,50
Total 278 475 755 100

Source : convention ANRU

= Laligne aménagement représente une part importante du financement du PRU (25%).

On peut d'ailleurs y associer I'amélioration de la qualité des services (3%). Un des
principaux objectifs de la convention est de désenclaver le quartier. Afin d’ouvrir le quartier
sur les communes environnantes, plusieurs aménagements ont été décidés :
- le réaménagement de la RN 445 et des secteurs stratégiques autour de ces
espaces,

- le franchissement de I'AG6,

13 Obtenu par addition des 4 premiéres lignes du tableau financier.
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- la création d’'une passerelle piétonne au-dessus de I'A6,

- la création et reprise des voies majeures desservant et ouvrant le quartier : au nord
entre les Solstices et le Damier et au sud entre la Treille et le Damier. Le secteur
du Damier est un espace stratégique d’ouverture sur le centre-ville (des
aménagements de la place du Damier et des espaces publics environnants sont
aussi prévus),

- la redynamisation de I'espace public par 'aménagement des places.

L’amélioration de la desserte au sein méme du quartier a été repensée par la création de
nouvelles voies (rue du Miroir, nouvelle voie du Méridien et nouvelle voie de Dédale) ou par
leur réhabilitation (voiries Dédale-Radars, rue du Labyrinthe, rue de la Grande Borne, voie
du Ravin, et les voies extérieures au Patios).

La convention prévoit la possibilité d’avoir un ratio de stationnement d’une place par
logement en augmentant l'offre de stationnement le long des futures voiries et en
réaménagement les parkings existants.

= Le pourcentage d’investissement pour les équipements est lui aussi conséquent (25%).

Mais la majorité est destinée aux équipements publics (23%). L’objectif, selon la
convention, est ainsi de créer de nouvelles centralités, structurées par le regroupement
d’équipements et de commerces. Ce PRU vise donc plus a rechercher une mixité
fonctionnelle sur le territoire qu’a diversifier son offre de logements.

Afin d’assurer la remise a niveau des équipements publics, le PRU prévoit :

- d’intervenir sur les groupes scolaires (reconstruction de Labyrinthe, Dédales 1 et 2,
réhabilitation de la licorne, construction de I'école ZAC Centre-ville, extension de
I'école Jean Moulin) ainsi que des équipements périscolaires (reconstruction du
CLSH du groupe scolaire Dédale 2, du péle petite enfance et de la restauration
scolaire) ;

- I'amélioration des équipements sportifs (construction du Gymnase ZAC Centre-
ville et reconstruction du gymnase méridien), culturels et sociaux (Centre de la Vie
Sociale, salle familiale du Bélier et Conservatoire de musique de danse et d’arts
plastiques).

Par ailleurs, certaines interventions sont prévues hors PRU (extension de la salle de
musculation et activités de proximités ainsi que la reconstruction des espaces Mandela et
Barbusse).

Afin de libérer du foncier sur la zone pour les équipements publics, la démolition du centre
technique municipal et sa reconstitution hors site sont prévues dans le financement du
projet urbain.

= Répartition des financements prévisionnels entre les partenaires

L’ANRU finance presque la moitié du projet urbain (46.5%), contre seulement 27%
d'investissement de la part du bailleur. Cela peut s’expliquer par le faible taux de
constructions prévues. Contrairement au PRU de cette envergure, la majorité des
investissements concerne la réhabilitation et l'actualisation des offres d’équipements
publics afin d’assurer une mixité fonctionnelle sur la zone.

Le poids de 'EPCI (6%), en comparaison avec les communes (0,5%), est important et
montre 'engagement intercommunal fort dans ce projet, la Grande Borne étant située sur
les deux communes.

La région et le département participent a 18% du financement de I'opération. Le PRU de la
Grande Borne se focalise sur la valorisation des espaces publics et la présence
d’équipements pour changer I'image du quatrtier.
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Participation financiére prévisionnelle des différents acteurs au PRU

Colt total de | ANRU Bailleurs Consell Consell EPCI Commune | UE Autres
I’opération Geénéral Régional s
278 475 755 129 290 097 74927 273 28 900 000 19 000 000 16 495 473 1385478 1 055 558 7 420 999
Pourcentage
46,5% 27% 10,5% 7% 6% 0,5% 0,5% 2,5%
Source : convention ANRU et avenants
0O Les Coteaux de [I’'Orge: une reconduction du logement social portée

majoritairement par le bailleur
D’aprés la convention, le cot global de 'opération est évalué a 121 millions d’euros.

Coit du PRU par types d’opérations

Opérations réalisées Montant financier Part dans le financement
(en euros) Global (en %)

Démolition LS 3506 689 3
Création LS 68 791 456 56.5
Réhabilitation 7 881 337 6
Résidentialisation 6 341 549 5
Aménagement 19 820 856 16.5
Equipements et locaux associatifs 9 282 365 8
Ingénierie et conduite du projet 7 466 710 6
Total 121 090 972 100

Source : convention ANRU et avenants

= [’ensemble des opérations liées au logement représente 70,5% des financements du
PRU.

Le financement des 600 nouveaux logements sociaux sur le territoire constitue
linvestissement majeur de ce projet, représentant plus de la moitié du budget défini
(56,5%).

La réhabilitation et la résidentialisation des logements représentent 11% du financement
total. Ces investissements serviront principalement a la réhabilitation des logements
sociaux et a la sécurisation et adaptation des entrées d’'immeubles. Sur I'ensemble des
financements, les opérations liées au logement (démolitions, créations, réhabilitations et
résidentialisations) représentent plus de 2/3 des investissements (70.5%).

= [ ’aménagement est également un investissement important du PRU (16,5%).

Afin de désenclaver les habitations du secteur de Bretagne et du cceur du quartier, de
nombreux projets de requalifications de voiries ou d’aménagement du bois de Bretagne
sont prévus (voies piétonnes, voies de dessertes vertes, aménagement paysager des bois
et de la plaine, desserte des filots au cceur du plateau et reliant le coteau a la plaine du
Bellay...):

- le secteur de Rénovation 1 correspond a 'aménagement du plateau du quartier. |l
vise a favoriser les espaces piétonniers et a implanter des espaces verts (3 M€) ;

- le secteur de mutation situé entre le secteur de Bretagne et le plateau. La
déconstruction de la Barre de Bretagne permet de repenser la cohésion urbaine et
paysageére entre le « haut » et le « bas » du quartier en aménageant deux voies de
desserte ainsi qu’une nouvelle liaison piétonne (5 M€) ;

- le secteur de rénovation 2 : aménagement de voiries de desserte, espaces verts,
circulations douces sur le plateau de la ZUS (4,5 M€) ;
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- rénovation et réhabilitation de la place centrale (3 M€).

= Les opérations d’équipements représentent une part non négligeable du PRU (7%).
Deux grands projets sont en cours d’étude :

- la réalisation de deux équipements collectifs de part et d’autre de I'avenue de
Flandre : le centre social MJC Saint-Exupéry et la ludothéque-bibliotheque (la
construction de la MJC Saint-Exupéry représente 50% de la part des financements
destinée aux équipements) ;

- la réhabilitation des écoles et gymnases du quartier des Coteaux de I'Orge et de la
plaine du Bellay.

= Répartition des financements prévisionnels entre partenaires

Le bailleur (SNI) est le principal financeur de I'opération (50.5%). L'ANRU finance un quart
du projet (24.9%). La région et le département investissent chacun a hauteur de 10%. Le
département, fortement engagé dans le domaine de la Politique de la Ville et de
lamélioration du cadre de vie des habitants, met en place des moyens financiers
importants par la mobilisation de crédits spécifiques.

L’EPCI participe au projet a hauteur de 4.5%. La CALE finance principalement les
opérations concernant 'aménagement public (espaces publics, réseaux et équipement
publics). Elle est également impliqguée dans la conduite opérationnelle du projet.

Participation financiere prévisionnelle des différents acteurs au PRU

Colt total de | ANRU Bailleurs Conseil Conseil EPCI Communes UE Autres
I'opération Général | Régional
121 090 972
61 276 165 30 155 694 N.C 9452704 | 5422511 3 546 660 42 439 919 392
Pourcentage
50,5% 25% 8.5% 8% 4,5% 3% 0% 1%

Source : avenant 2 simplifié (décembre 2009)

2.2 La diversification de I’offre de logements

Pour le suivi de la diversification de I'offre de logements, nous nous sommes appuyés sur
les chiffres de cadrage collectés dans les conventions et avenants®. Ces chiffres valent
donc pour le périmétre opérationnel du PRU (et non pour celui de la ZUS). Précisons que
ces chiffres sont peu précis et ne sont pas toujours concordant (méme au sein de la
convention).

2.2.1 La Grande Borne : le choix de privilégier I'intervention sur
I'existant et les aménagements par rapport aux
démolitions/reconstructions

= Une reconstitution de I'offre qui se fait principalement a l'extérieur du périmetre du PRU

Le site compte 3700 LLS environ et 206 logements individuels sur les patios (comptés
comme des logements en accession™). Les élus ont fait le choix de peu démolir (10% du
parc social), soit 355 démolitions. La démolition est justifiée par la volonté de désenclaver
le site davantage que par celle de diversifier I'offre de logement et d’'introduire de la mixité
sociale.

14 |es indicateurs utilisés dans ce chapitre sont ceux utilisés dans I'étude commandée par la DREIF et ’AORIF — C. Noyé et L.
Lelévrier : « Diversification de I'habitat, diversification fonctionnelle dans les opérations de rénovation urbaine en fle-de-
France », 2009.

15 Les logements ont été proposés a la vente et vendus. 40 restent en contingent municipal.
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La reconstitution de l'offre se fait en majorité hors du quartier dans le périmétre de la ZAC
centre (soit hors du périmetre opérationnel). 287 LLS sont reconstitués dans la ZAC, contre
70 reconstitutions en bordure ouest du quartier. Il y a donc 20% de reconstitution de I'offre
sur site et 80% hors site (commune). Aucune construction n’a été prévue au coeur de la
zone.

115 logements devraient étre construits au titre de la diversification de I'offre. La
convention programme deux produits différents en termes de diversification de I'offre :

- le locatif privé par 'AFL avec 40 logements sur le secteur Dédale Ravin identifié
comme secteur de diversification. La convention signale qu’'une opération en
accession sociale pourrait venir en complément sur ce secteur (non quantifiée) ;

- 70 logements en accession sociale dans le secteur du Damier (au sud-est en
frange du quartier, centralité commercante).

= Le choix de faire évoluer le peuplement dans deux secteurs aux franges du quartier

Par ailleurs, 50% des logements doivent étre réhabilités et 45% résidentialisés. L’idée est
de diversifier I'offre et de faire évoluer le peuplement sur deux secteurs (Dédale Ravin et
Damier) qui semblent plus faciles a valoriser du fait de leur localisation aux franges du
quartier.

A Tlissue de l'opération, la part de LLS aura légérement diminué, passant de 95% a 93% et
la part de logement privé aura légérement augmenté. Ce n’est pas sur la diversification de
I'offre a I'intérieur du quartier que mise les élus mais davantage sur la réhabilitation, qui doit
concerner prés de la moitié du patrimoine, et sur la résidentialisation, qui doit concerner
44% du patrimoine.

Concernant le cadre béti et le logement, la maitrise des démolitions parait réalisable sur les
5 ans de la convention grace a la vacance du territoire et aux potentiels de relogement hors
site (ZAC Centre-ville). Rappelons qu'il n'y a pas de reconstitution proprement dite a mener
sur la Grande Borne. L’OPIEVOY arrive ainsi aujourd'hui a la fin du relogement qui s'est
globalement bien déroulé sur le patrimoine existant. C’est donc au tour de I'AFTRP,
mandatée pour la ZAC, de travailler a la reconstitution. En faisant preuve de pragmatisme
vis-a-vis d'un patrimoine acquis en 1988 (a la suite de la dissolution de I'OIRP) et des
contingences de I'ANRU, et en ayant connaissance des procédés constructifs
(Costamagna, planchers levés...) et des dégats observés dans le temps, 'OPIEVOY a
proposé une intervention partielle sur le site. L'idée est de privilégier certains sous-
quartiers (accroche sud du Damier, accroche nord, quartier ouest des Radars).

Suite a la convention d'objectifs 2000/2006 du Grand projet de ville qui a permis une
intervention patrimoniale sur une partie des logements, il est aujourd’hui possible de poursuivre
le reste de la réhabilitation. Celle-ci concerne environ 50% du total du patrimoine (soit 1800
logements). L'échelonnement des interventions sur le bati et I'espace ouvert se réalise
progressivement depuis les Radars jusqu'au Damier en accompagnement de la Traversante, et
ce pour un total de 1500 logements. Ces interventions sur le patrimoine sont en fait de 3
ordres: une réhabilitation de l'enveloppe, un travail sur les facades et enfin une
résidentialisation, quand elle est envisageable.

2.2.2 Les Coteaux de I’Orge : I’enjeu de la reconstitution de I'offre
sociale

Avec un périmétre opérationnel plus vaste (50 ha) que celui de la ZUS (25 ha), la
convention distingue trois secteurs d’intervention :

- le cceur de quartier, qui est la partie du plateau ol a été construit le grand
ensemble de la CILOF a la fin des années 50,

- le secteur Bretagne, autour de I'avenue de Bretagne,
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- le secteur dit du Bellay, dans la plaine de I'Orge, qui est le pdle d’équipements
publics de la ZUS. Il est situé en contrebas du plateau.

Le quartier des Coteaux de I'Orge compte environ 2000 logements, dont 75% de
logements sociaux. La convention prévoit la démolition de 424 logements, soit 22% du
patrimoine initial. La part de démolition est donc importante, justifiée par des raisons
fonctionnelles (logements qui ne correspondent plus aux besoins actuels des habitants) et
urbaines (désenclaver). En lieu et place des batiments démolis, la convention prévoit la
reconstruction dans le quartier de 600 nouveaux logements (en locatif social, intermédiaire,
libre et en accession a la propriété). Ces logements sont situés autour de la place centrale
du quartier pour 106 d’entre eux (Plateau) et le long de I'avenue de Bretagne pour 494
d’entre eux.

424 de ces logements se font au titre de la reconstitution de I'offre sociale. lls sont, d’aprés
I'avenant simplifié n°2, situés :
- a moitié sur le périmétre de la ZUS, dans le secteur Bretagne et cceur de Plateau,
pour 219 logements,

- dans le secteur dit du Bellay en contrebas pour 80 logements et pour 57
logements dans le quartier des Coteaux dit du Bellay, opération « Corse
Duparchy »,

- pour 51 logements hors du périmétre opérationnel de 'ANRU mais sur la
commune.

Différents types de financements sont mobilisés pour la reconstitution de I'offre sociale :
- 76 de ces logements sont financés avec des PLUS-CD,
- 311 avec des PLUS,
- 37 avec du PLAI (trés social).

La convention signale par ailleurs d’autres produits de diversification :

- 88 logements doivent étre réalisés par 'AFL au titre des compensations fonciéres
qui lui sont dues (voir si réalisé). Il s’agit de logements locatifs privés ;

- deux Tlots représentants 140 logements seront aussi mis en copropriété (dans le
cadre de la vente aux occupants). Si I'on ajoute les 106 déja mis en copropriété,
cela fera 246 logements cédés en accession, prioritairement a leurs occupants.

CULL T L L L

Les Coteaux de I'Orge, constructions neuves. Les Coteaux de I'Orge : résidentialisation d’'un
Crédit photo : B. Guigou, IAU-idF batiment.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-idF
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Répartition des typologies de logements : état actuel (gauche) et état projeté (droite)

j===1 mmm Copropriétés

— Locatifs libres — Locatifs libres

== Locatifs libres réservés Défense o=  Locatifs libres réservés Défense

wom  Locatifs libres réservés Police m=m  Locatifs réservés police, conventionnés Palulos
Locatifs PLS mmm  Locatifs libres & conventionner aprés réhabilitation
mmm  Locatifs PLUS =0 Locatifs PLS

mmm  Démolitions prévues mmm  Locatifs PLUS

= Démolis mmm  Locatifs Fonciére Logement

Source : annexe convention Anru
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Nouvelle programmation

LEGENDE :
I coproprictss

D Accessions sociales

[_ Locatifs libres

D Locatifs libres réservés Défense

'_ Locatifs Fonciére Logement

: Locatifs libres aprés ré

: Locatifs conventionnés PALULOS réservés Intérieur
l: Locatifs sociaux PLS

[l Locatits sociaux PLUS/PLAI

COMMUNAUTE D'AGGLOTERATION

Réalisation de
19 PLS
sur le site Du Bellay

% total
logements | logements | Total des
réhabilités neufs logements

205 SNI 179
logements 510 réservés PLUS/PLAI 43%
locatifs Intérieur PLUS-CD | 894 49%
0 134pis | 134 | 6% |
logements 111 SNI
locatifs 414 réservés 59 (lot D)
libres Défense 88 (AFL) 672 32%
logements
en
copropriété 246 50 296 14%
Place 40
Centrale PLUS/PLAI 40 2%
50
accessions
0 ou libres 50 2%
TOTAL 1486 600 | 2086 100%

Source : CA des Lacs de I'Essonne

2.3 L’insertion urbaine a I’échelle du quartier et de ses

franges

2.3.1 Interventions sur la trame viaire, les circulations, I’espace public

et le foncier

= La Grande Borne: le désenclavement d'un quartier par la remise a niveau de la

desserte de la ville

La restructuration du réseau viaire du quartier, sur la base du plan guide de février 2008

issu du GPV, propose :

- la création d'une traversante est-ouest reliant la place du Damier et I'entrée nord

via la Grande Prairie,

- et le prolongement de la rue du Minotaure afin de connecter le sud du grand

ensemble a la RD445.

37

IAU 1dF — Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens- Grigny/Viry-Chatillon




Schéma de référence 2005-2008
o aemay

I RS AacET

el -

Grand Projet de Ville de Grigny-Viry-Chatillon, - Projet urbain : schéma de référence

Ce schéma de principe s’avere différent d’'un premier scénario
qui envisageait de faire passer la nouvelle voie en plein centre
de la Plaine, perpendiculairement & la RD445. Cette
conception a été refusée au motif qu’elle perturbait fortement
le site, générant trop de démolitions et perturbant I'espace
central et ses potentiels.® La solution choisie aujourd’hui,
certes plus tangentielle et excentrée par rapport a 'ensemble
du site, permet d'y remédier tout en desservant directement
les ensembles de logements situés a I'est.

Ces choix sont issus d'un consensus politique. Les ambitions

~

. ) o=
des uns et des autres se sont en effet modulées au cours de \r'; —
la concertation, notamment en ce qui concerne les liaisons NI w30

3CHEMINS

transversales de la Traversante a la rue de la grande Borne o

entre les Tlots sur la frange est de I'opération. La réalisation du

projet reste encore fragile voire incertaine sur certaines options, telles que la création des
barreaux ouest (en arriere des Places Hautes) et nord (a travers Le Meéridien). Ces
éléments sont actuellement abandonnés au profit de la réalisation compléte de la
Traversante. Les enjeux sont de retrouver une porosité du site vis-a-vis de la RD445 en
tant qu’axe majeur et potentiel de renouvellement urbain et de développement économique
de l'agglomération tout en dynamisant le coeur (la Plaine centrale). Mais aujourd’hui le

16 Source : entretien avec la CALE du 31 juin 2010.
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devenir de la vaste Plaine centrale (env. 5.5 hectares) qui est sous maitrise d’ouvrage de la
CALE, reste incertain.

Cette fragilité dans la réalisation totale et définitive du projet tel que dressé au schéma
d’aménagement montre les limites a la fois financieres des aménagements et des acteurs
a s’accorder sur les objectifs et les moyens pour parvenir.

m P Lamosce de la traversée au nivesy du Damier_.

Grand Projet de Ville de Grigny-Viry-Chatillon - Projet urbain : les interventions de désenclavement

— e -t
ak ’ b
T T

= alle Sésanclave ot rand sccessible d toue - g quartiar
la pilaine contrale réhabilitee.. sar 'aw Sehoalchar & havteur day Salutices,

Grand Projet de Ville de Grigny-Viry-Chatillon - Projet urbain : la réorganisation des espaces publics
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Uy Privatisation de Fespace su cseur de la bouels:
Jarding privatifs Iogs w0 RSC et jardin

g IPratection de V'édpade be comur de la rhildends,
créda par | da anir

- résidentiel
O, exemphec be Labyrinche

Grand Projet de Ville de Grigny-Viry-Chatillon - Projet urbain : les principes de la résidentialisation
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Une fois le tracé des axes défini, les acteurs se sont ensuite plus facilement accordés sur
la nécessité de créer des sous-quartiers. Ceci est apparu indispensable dans un quartier
de 3600 logements.

Cette déclinaison de I'échelle du site,
préconisée ensuite dans les études
ultérieures, est d'ailleurs cohérente et en
continuité avec la conception d'Emile
Aillauden prenant en compte les
différentes typologies béaties et la répartition
des équipements qui y étaient proposées.

VOIE DE LA PLAINE
: s

Actrodhe o parvi

Elle permet aussi de gérer plus
efficacement les volets se rapportant a la
mixité fonctionnelle et a la gestion des
logements et des espaces.

La rétrocession du foncier a la CALE (a
hauteur de 40%) a pour principal moteur de
clarifier la gestion des espaces publics.
Mais la CA va se trouver confrontée a la
question de l'état des réseaux et devra,
d’autre part, intégrer les usages des habitants.

La voie de la Plaine, accroche en parvis, option 2 (source GIP)

Il convient de souligner que la réalisation du projet reste tributaire de la capacité du
territoire (agglomération, ville) & générer de I'espace public aux niveaux opérationnel et
financier. Les difficultés de la maitrise d'ouvrage communautaire avec les surcodts
observés sur le projet de la Traversante, ainsi que sur le nouveau franchissement de I'A6,
laissent présager de nombreux freins. La communauté d'agglomération se concentre
aujourd'hui sur le coeur du projet (Plaine centrale) avec les travaux menés avec Coloco /
Gilles Clément. L'accroche nord est politiquement et financiérement peu ou prou arrétée et
les barreaux abandonnés pour l'instant.

= Les Coteaux de I'Orge : I'apaisement et le paysagement du site par I'espace public

L’étude stationnement et circulation réalisée en juillet 2006 pour le compte de la CALE a
permis d’établir un plan de circulation équilibré entre perméabilisation et préservation du
site. Les grands principes retenus en sont :

- un axe concentrique structurant (Bizeul/Flandre/Provence) assurant la liaison aux
autres quartiers de la ville ;

des liaisons radiales de desserte de quartier (axes Provence/Marseille/Artois) ;

un réseau de voiries tertiaires en zone 30 de desserte des secteurs résidentiels
(cceur de quartier, Bretagne et Du Bellay) ;

une offre de stationnement public calibrée aux abords des logements et le
développement des modes doux.

Les dysfonctionnements du site ont été globalement résolus par le PRU. Seul bémol, lié en
partie a la concertation et au respect des contraintes du marché de I'immobilier, les
opérations de valorisation a 'emplacement de la barre de Bretagne ont finalement été
desservies par un systéme viaire en impasse.
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Les Coteaux de I'Orge, réaménagement des voiries et circulations douces dans le quatrtier.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-TdF

Les Coteaux de I'Orge, Viry-Chatillon
Projet de rénovation urbaine
6 20072012

Bitiment rehabiit |

en cours de ritabilitabon

Construction neuve réalisee

Censtracion neuve:

en cours de réclisabon
- Parcelie & consiruire
T Equipement public |
s €SPACE PETON CEdIE
- Commerces
I samenttectnnue

R us y B - " £ SNTITIVINT O 4TIV PIBUC 2 MUY B VR CATRLDH , o __An
w " 20t b Rbnoraon UK IOJET PATTAGE 7 BEFELOMPENENT HUMAIS U kEies S |

Le PRU des Coteaux de I'Orge : plan de référence

Ces principes largement validés par le plan de référence d’aménagement ont fait
cependant I'objet de modifications avec une voie nouvelle ouest aménagée en sens unique
montant et 'abandon de la voie nouvelle est au profit d’'une liaison piétonne avec le secteur
Du Bellay.
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Le projet propose ainsi une recomposition fonctionnelle, urbaine et paysagére assurée par
un nouveau maillage de liaisons douces et d’échanges et la desserte des futurs flots par
une «Voie verte».

.....

e Dessertes véhicules principales
Liaisons piétonnes principales
~— Cheminements piétons annexes

= Dessertes véhicules principales
Liaison piétonne exlstante

—

Organisation originelle et projete u site

2.3.2 Interventions sur les commerces et les équipements de proximité

Equipements programmés dans les conventions ANRU

- L Calendrier de
Communes Projets Codt (et;1|€r;1llllons Type d’opérations réalisation
groupe scolaire Labyrinthe 6,8 reconstruction
groupe scolaire Dédales 1 et 2 13 reconstruction
groupe scolaire de la licorne 9,3 réhabilitation
groupe scolaire ZAC centre-ville 9,8 construction
groupe scolaire Jean Moulin 2,2 extension
équipements perls'colalr,es CLSHdu 33 reconstruction
groupe scolaire Dédale 2
La Grande équipements périscolaires du pdle petite -
Borne enfance 0,9 reconstruction
équipements périscolaires restauration .
scolaire 1,3 reconstruction
conservatoire de musique 6,7 construction
gymnase ZAC centre 55 construction
maison de la justice et du droit 0,4 aménagement
Mairie de quartier 0.3 aménagement
centre social 73 construction
centre social MJC Saint-Exupéry 3,3 construction
Maison de I'éducation réhabilitation
ludotheque-bibliotheque 1,9 construction
Les Coteaux
de I'Orge gymnases (Léo Lagrange, du Bellay) 2,7 réhabilitation
écoles (école maternelle du Bellay, Dauet,
Florian et Minerve; école élémentaire 1,2 réhabilitation
Descartes)
institut médico-éducatif 0,2 extension
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0 Larénovation des équipements scolaires

= La Grande Borne et Grigny 2 : pour une offre supplémentaire

L’intervention sur les écoles et les équipements publics dans les PRU de la Grande Borne
et de Grigny 2 se concentre essentiellement sur la rénovation des batiments existants avec
parfois un rehaussement de I'offre en terme de capacités (2 a 4 classes supplémentaires
selon les établissements). Cette rénovation s’accompagne d’une nouvelle offre au sein de
la ZAC centre-ville avec la création de 12 classes nouvelles.

wueoe @
e,
CONSTRUCTION D'UNE ECOLE MATERNELLE ET PRIMAIRE
ZAC CENTRE VILLE - PROMENADE DU CANAL

ZAC centre ville Grigny : panneau d’information pour la construction d’une école maternelle et primaire

Crédit photo : JC Pattacini/ IAU idF

La Grande Borne, immeuble sud : créche et groupe scolaire.
Crédit photo : JC. Pattacini/ IAU-TdF
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Programme d'aménagement d'équipements hors financement ANRU

Site PRU Projets Opérations et objectifs Localisation Financeurs
Accueil d'activités developpement eqylpe_rpents e} acclue|l d activités zone ZEU
(atelier relais, pépiniéres, hotel d'entreprise)
Grigny 2 Hotel d'entreprise prévision d'ouverture d'un ho_tel d'entreprise en RN 445
bordure du site
. ) Reconversion des Friches pour étendre la capacité
accueil des entreprises , . ) zone ZFU
d'accueil des entreprises
région,
Espace jeune H. Barbusse département et
commune
La Grande . . R o
P ... | Extension de la salle de musculation et activités de Région, FEDER,
Borne équipements de proximités O
proximités communes
maison pour l'emploi ANPE, plateaux techniques commerciaux, mission villes et CA
locale, PLIE
En attente de
salle polyvalente construction Quartier Bellay plan de

locaux sportifs Minerve

réhabilitation

groupe scolaire

financement

conseil général/

Minerve commune
- région/
| X iatif V. Flandr
ocaux associatifs av. de Flandres communes
Centre commercial restructuration compléte du CC av. de Provence SNI
nouvelle artére Mairie de quartier et Poste recentrés a proximité du
Les Coteaux q prox . av. de Provence
de I'Orge commergante CC, nouveaux commerces de proximité
créche développement des équipements de la petite enfance
Maison de l'innovation . FEDER/
. . coeur du quartier
pédagogique communes
. S insertion urbaine de la supérette et réorganisation avenue de
Insertion activités .
commerciale Flandres.
. R insertion urbaine de la supérette et réorganisation avenue de
Insertion activités per 9
commerciale Flandres
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= Les Coteaux de I'Orge

Le PRU des Coteaux reste bien différent avec une plaine d’équipements trés distincte du
site résidentiel. Les investissements sur les équipements scolaires sont ainsi bien moindres
étant donné l'utilisation a I'échelle communale de ces établissements et non uniqguement au
quartier de la CILOF. Il en résulte des enveloppes budgétaires beaucoup plus modestes,
d’'une part sans lien avec une réintégration urbaine du grand ensemble, d’autre part dans la
qualité et I'entretien relativement satisfaisants des constructions.

Les Coteaux de I'Orge : Commerces en pied d’immeubles sur une rue réaménagée.
Crédit photo : B. Guigou, IAU TdF

o Larestructuration de la maille commerciale

= La Grande Borne : Le Damier, secteur commercial partagé entre projet ANRU et
procédure de ZAC

Le projet de RU intégre uniquement une recomposition commerciale au niveau du secteur
sud-est du Damier, le projet de reconfiguration des commerces au nord-ouest des Places
Hautes ayant été abandonné.

Le projet de RU, confondu sur ce secteur avec le périmétre de la ZAC Centre-ville gérée
par 'AFTRP, éprouve quelques difficultés a émerger, d'une part sur les moyens a
mutualiser, d'autre part et surtout en termes de programmation avec la concurrence
commerciale de I'hypermarché qui doit voir le jour sur les nouveaux développements de la
ZAC. Les commerces qui devraient étre transférés sur la Place du Damier sont attendus
pour répondre aux besoins des habitants de cette partie du quartier de la Grande Borne et
capter la clientele de passage.

= La ZAC Centre-ville : un projet au cceur des projets ?

L’articulation entre le site de la Grande Borne et la ZAC centre-ville intégre une
diversification des fonctions urbaines avec la mise en ceuvre prévisionnelle d'un pdle
commercial et le recalibrage du commerce de proximité du secteur Barbusse le tout
appuyé sur le tracé du TCSP.

La ZAC Centre-ville a en effet pour principes fondateurs de relier les quartiers entre eux et
repenser, relocaliser, recomposer le commerce de proximité. Les commerces du projet
Cceur de ville, hors ceux de proximité, ont ainsi été calibrés suivant une zone de
chalandise qui va bien au-dela de la communauté d'agglomération en intégrant les
surfaces concurrentes de la zone commerciale de la Croix Blanche, les programmes d'
Evry (Evry 2) ou le recyclage des anciennes usines Blédina sur Ris-Orangis.
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L'approche théorique de I'étude commerciale commanditée par le GIP ne semblait pas
intégrer la pleine constitution du quartier. La proposition d'un hard-discount sur I'échangeur
du Damier a fait I'objet d'une contre-expertise commanditée par 'AFTRP pour essayer de
garder le commerce sur place et renforcer l'espace public. Les différentes études
commerciales menées sont actuellement dans I'attente d’'un consensus local pour trancher
sur les futurs aménagements.

= Les Coteaux de I'Orge : une rue attractive au-dela méme du quartier

Les deux temps majeurs en termes d’équipement commercial sur les Coteaux de I'Orge
ont été le GPV avec l'ouverture des lots commerciaux sur I'avenue de Provence et, avec
I’ANRU, la restructuration de I'appareil existant.

Lors des études préalables a la constitution du dossier ANRU, la vocation de place centrale
du quartier avait été fortement appuyée. Le réaménagement de I'avenue de Provence et la
relocalisation des commerces et services sur son linéaire ont conforté le réle de pble de
proximité de cet axe au détriment d’'une éventuelle vocation centrale du parvis.

Le fonctionnement des commerces est ainsi passé d’'une organisation introvertie, adressée
sur le coeur d’flot a une urbanité traditionnelle appuyée sur le r6le fédérateur de la rue. Le
linéaire commercial avenue de Provence restructuré propose une certaine mixité : les
commerces et la superette, associés a la Poste, permettent d’attirer la population a une
échelle plus large que celle du quartier.

01. Ecole maternelle Minerve

. Batiment réhabilité

- ) 02. Salle Minerve (tennis de table)
D Fabtacn s eoxrs ou 4 venk 03. Pavillon des boulistes
D Construction neuve réalisée 04. Institut médico-éducatif
X - 05. Ecole maternelle Descartes

D Construction neuve en cours de réalisation 06. Allée de Rennes

. Parcelle a construire 07. Ecole maternelle Florian

E SN o cis AW 08. Ave.nue de Proven.ce )
09. Equipement sportif Léo Lagrange

Equipement public ou service 10. Habitat et logement anciens
Espace extérieur dédié 11. Habitat et logement neufs

. Comacetitet 12. Habitat et logements neufs
13. MJC Saint-exupéry

. Autry bithent focal tachrikys.-) 14. Ecole maternelle Daudet

D Parking résidentialisé 15. Maison de I'éducation et ludobibliothéque

y 16. Allée de Dijon, St-Brieuc et de Chalon
[] ewacevertboss 17. Allée de Dijon
I:I Aire de jeux existante ou en projet 18. Allée de Douardenez
Z . 19. Allée de Saint-Brieux

D i 20. Coeur de quartier

- Voirie 21. Habitat et logements neufs
22. Habitat et logements neufs
23. Secteur Bretagne
24. Locaux associatifs du Bellay
25. Gymnase du Bellay
26. Ecoles maternelle et élémentaire du Bellay
27. Secteur du Bellay

Les Coteaux de I'Orge : localisation de la programmation
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ZAC centre ville a Grigny : parking de I'’hyper Casino.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-TdF

Les Coteaux de I'Orge a Viry-Chatillon : galerie commergante aujourd’hui désaffectée.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-idF

2.3.3 Interventions sur les activités, le développement économique
La zone franche urbaine (ZFU créée en 1997 et élargie en 2004) est trés dynamique. Elle a

contribué a limplantation d’entreprises, particulierement de TPE et a I'emploi des
populations en ZUS. Son bilan est largement positif avec 685 comptabilisées fin 2008 sur
les 320 hectares de son territoire®. Depuis le début des années 2000, les financements
européens du PIC URBAN 2 (2000/2006) puis d’'In’Europe (2007/2013) ont aussi contribué
a la diversification et a l'adaptation de l'offre locale d'équipements, avec notamment la

création de plusieurs Ateliers Relais, d'un centre de formation et d'un hoétel industriel.

La CALE qui a repris les compétences développées par les Villes en matiere de
développement économique’® s’est en effet vu transférée la gestion des structures de la
pépiniere, et I'hétel d’entreprises Castelvirois, des ateliers-relais Grignois. Les zones

7 Voir Tableau de bord des ZFU. Rapport d’activités 2009, O. Mandon, IAU idF.
18 La Ville de Grigny a créé un service développement économique en 1997, pour accompagner la création de la ZFU.
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d’activité économique Kennedy et Les Noues de Seine sont reconnues d’intérét
communautaire, etc. L’enjeu est d'une part de renforcer lattractivité du territoire
communautaire, et, d’autre part, d’y produire des richesses et des emplois. La
programmation de la ZAC Centre-ville dédie ainsi 60% de sa SHON construite a de
I'activité et aux commerces.

Le centre de formation de la communauté d'agglomération (1500 m?) et I'hétel d'entreprises
ont ainsi été réalisés depuis environ une dizaine d'années sur fond propre de I'AFTRP (une
premiére pour l'organisme). Les acteurs locaux reconnaissent cependant aujourd’hui I'utilité
de réajuster le projet des Maisons de I'emploi qui semble ne pas avoir bénéficié d’'une
ingénierie suffisante.

L’hétel d’entreprises de Grigny situé en zone franche, le long de la RN 445 et & proximité
de la sortie de I'autoroute A6, permet aux entreprises de bénéficier d’'une réduction d’'imp6bt
et de certaines exonérations de charges et de taxe professionnelle sur 5 ans. Son
rattachement a I'ensemble du territoire par le réaménagement de la départementale devrait
lui permettre une vitrine urbaine plus conséquente.

Pourtant en dépit de ces avancées, et d’outils tels que la charte locale d'insertion signée en
2008, les habitants profitent peu de I'emploi créé a proximité. L’articulation entre les
emplois qui se créent et 'embauche des habitants des quartiers reste a construire, comme
en témoignent les chiffres de 'emploi locaux.

La Grande Borne : atelier relais construit avec I'appui du programme communautaire européen Urban 2.
Crédit photo : JC Pattacini. IAU TdF
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3. Articulation avec les autres
politiques et projets

Les projets de rénovation urbaine prennent place dans un contexte territorial en évolution :
nombreux projets de transports, développement économique, logements... , d’échelles et
de temporalités diverses, susceptibles d’interagir, a terme, avec le projet de rénovation
urbaine. L’articulation entre ces projets est-elle pensée et planifiée, si oui, comment et
quels en sont les enjeux ?

3.1 Les documents reglementaires et de planification

En I'absence de SCOT intercommunal, I'analyse porte sur les documents du PLH de méme
échelle et sur ceux des PLU communaux.

3.1.1 Le PLH intercommunal

La démarche de PLH intercommunal a été lancée mais est arrétée au stade du diagnostic.
Il semble que la CA ait rencontré des difficultés avec le contexte économique et la
production de logement sur la ZAC Centre-ville de Grigny.

Le PLH reste par ailleurs peu contextualisé, malgré des moyens techniques disponibles
mais insuffisamment sollicités, comme TAUDESO.

3.1.2 Les Plans Locaux d'Urbanisme

Le CUCS Grigny-Viry-Chétillon 2007/2010, prolongé jusqu’en 2014, accompagne les
actions du PRU. Mais on constate une absence de cohérence territoriale avec des
documents locaux anciens et plus adaptés.

Le POS de Viry-Chatillon n’a en effet pas été révisé depuis 1994 et, a une échelle plus
large, aucun SCOT n’a été établi par la CALE. Cété Grigny, il faut attendre 2005 pour que
la réglementation urbaine s’applique de maniére spécifique aux enjeux d’aménagement de
la Grande Borne.

Le manque de documents d’'urbanisme adaptés ne permet pas d’avoir une vision globale a
I'échelle communale et intercommunale. Le PRU semble donc se faire a I'échelle du
quartier, montrant les limites du désenclavement et des stratégies mises en ceuvre sur le
long terme.

o Grigny : un PLU en cours d’élaboration au service du Projet de Ville et non
plus des grandes opérations

Le PLU de Grigny actuellement en cours d’élaboration est un document réglementaire,
congu et pensé comme la boite a outils du Projet de Ville. La volonté communale est
d’établir un document réglementaire qui ne soit plus étre asservi a la mise en ceuvre
d'actions et d'opérations d'aménagement urbain, telles que la Grande Borne et Grigny 2.

Les 5 objectifs principaux du PLU sont les suivants :
- permettre un habitat maitrisé, diversifié et préservé (mixité urbaine) ;
- un centre-ville multifonctionnel (pour rendre la ville plus équitable et socialement
mieux équilibrée) ;
- protéger et valoriser les espaces naturels (continuité des espaces naturels par la
Trame verte) ;
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- tlisser une économie durable en ville pour permettre l'implantation d’activités
économiques plus créatrices d'emplois et en particulier dans la Zone Franche
Urbaine ;

- favoriser le déplacement et la mobilité des Grignois par des transports en
commun performants comme le Tram-train Massy / Evry et la ligne 402 en site
propre.

En juin 2006, le Conseil municipal a voté le Projet d'Aménagement et Développement
Durable (PADD). Depuis, la Ville a entamé la phase de concertation pour favoriser les
échanges entre les élus, les habitants et les techniciens. Cette phase de concertation va se

prolonger par une enquéte publique qui débutera a l'automne et se conclura par une
approbation du PLU en fin d'année 2010.

a Viry-Chéatillon : un POS toujours en vigueur, révisé pour prendre en compte
les besoins du PRU

Le POS de Viry-Chatillon POS datant de 1999 a été révisé et modifié a plusieurs reprises
(dernierement en 2005). Le document se concentre presqu’exclusivement sur la
restructuration du centre commercial situé a lintérieur de la ZUS. Le centre commercial
apparait en effet en déclin. L’objectif visé est d’augmenter la SHON du supermarché afin
de redynamiser le quartier. L’activité économique semble donc étre la priorité de la
commune. Le désenclavement n’est pas mentionné.

Le POS vise néanmoins la mixité et diversité des logements. La rénovation urbaine a
permis I'implantation de logements sociaux dans le centre-ville. Cette dynamique doit étre
soutenue :

- en programmant des réhabilitations dans le parc de LLS existants,

- en imposant une mixité des types de logements dans les futurs programmes
d’aménagement.

Le POS signale également le nombre croissant de demandeurs de LLS (environ 600).

La révision du reglement d’'urbanisme de 2002 devait permettre la mise en ceuvre du projet
de restructuration du centre commercial des Coteaux de I'Orge. Depuis, plusieurs autres
opérations et actions ont été mises en ceuvre (démolitions, restructurations,
résidentialisations, aménagements extérieurs, voiries, équipements publics) entrainant :

- une modification en 2004 sur les normes de stationnement. 50% des surfaces de
stationnement doivent étre réalisées dans le volume de la construction, en sous-
sol et/ou en rez-de-chaussée ;

- une révision en octobre 2006 afin de continuer les actions du projet urbain
(modification de la zone UCB6) : implantation des constructions par rapport aux
voies et emprises publiques. La modification devait permettre d’assurer une
meilleure liaison entre le bati existant et le bati récent et de favoriser une
meilleure prise en compte de la diversité des usages de I'espace public ou privé.

O Leplanlocal de déplacements

Le PLD fait actuellement I'objet d’'une étude approfondie du SMITEC sur 'ensemble des 4
CA : CA Evry Centre Essonne, CA des Lacs de I'Essonne, CA des Portes de I'Essonne et
CA Seine Essonne, soit prés de 300 000 habitants. Des objectifs de déplacement ont été
associés aux enjeux urbains diagnostiqués. Parmi les sept enjeux retenus, les PRU de la
CALE sont concernés en premier chef par celui de 'accompagnement des projets de
politique de la ville. D’autres sont cependant a convoquer pour la contribution qu’ils
peuvent apporter a la bonne intégration des projets : la qualité des centres de vie (avec le
repérage des centralités urbaines), la valorisation des espaces naturels et de loisirs (en lien
avec le projet de la CALE avec Coloco), la continuité territoriale et la cohérence régionale,
la desserte interne et liaisons avec les territoires voisins (enjeu sur lequel le PLD
contribuera au désenclavement territorial et donc urbain).
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L’accompagnement des projets de politique de la ville se décline quant a lui selon trois
objectifs majeurs :

- développer les liaisons en transports collectifs avec les centres de vie, les zones
de loisirs et d’emplois ;

- valoriser la pratique du transport collectif ;

- favoriser l'usage au quotidien (qualité, sécurité) des modes doux dans un
périmétre restreint.

Sur I'enjeu de la contiuité territoriale, le diagnostic a bien repéré les coupures physiques
liees aux infrastructures avec I'A6 et la RN445 pour la Grande Borne.

L’amélioration de la ligne 402

L’amélioration de la ligne 402 : Le Coudray-Monceau / Epinay-sur-Orge s'inscrit dans les
objectifs d’Essonne 2020 (cf. PID — Plan d’Intérét Départemental).

Il s’agit de désenclaver les quartiers « politique de la ville » par I'élargissement de leur
bassin de vie en améliorant leur desserte avec les pbles d’emplois et d’équipements
environnants. Ce projet comprend linsertion urbaine de la ligne 402 (volet étudié par
’AUDESO), 'amélioration de la qualité du service et de la desserte (compris dans I'étude
du SMITEC pour le PLD...).

3.2 Articulation avec les projets de transports,
de mobilité et de désenclavement

Plusieurs projets concernent les transports en commun, et donc l'accessibilité du territoire
et des quartiers. La stratégie des opérations de rénovation urbaine face a ces projets nous
parait peu adaptée, en quelque sorte figée. On constate en effet une volonté de ne pas
densifier sur le site de la Grande Borne, et pour Grigny 2, un projet de gestion patrimoniale,
certes essentiel mais qui n’intégre pas les évolutions a venir en termes de transports. Les
projets de TC sont pourtant |1&, contribuant au désenclavement des quartiers et de la ville et
ouvrant a terme, de nouvelles possibilités pour la population en matiere d’acces a I'emploi
et aux services.
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La carte, extraite de la carte projet de I'lAU Tle-de-France, montre la densité importante de projets
de nature différente, a proximité des sites de rénovation urbaine.
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= Le projet de Tram-train Massy-Evry (TTME), a I'horizon 2017

Sous maitrise d’ouvrage du STIF et de la SNCF, ce projet propose une infrastructure de
TC de Massy-Palaiseau a Petit Vaux (& Epinay-sur-Orge) en mode train sur les voies du
RER C et, aprés la station « Petit Vaux », en mode tramway jusqu'au terminus Evry-
Courcouronnes. Les 30 0000 voyageurs/jour attendus pour la mise ne service en 2017 sont
une vraie dynamique pour le territoire.
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Le projet de Tram-train Massy — Evry a I’horizon 2017
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Sur le territoire de la CALE, le projét permet la mise en service de 3 arréts :
e l'un sur le plateau a proximité du quartier en CUCS (station « Viry-Coteaux de
I'Orge),
e lautre au nord de la Grande Borne (station Viry-Chéatillon),
e etenfin sur la ZAC Centre-ville (station ZAC Grigny).
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Positionnement des trois stations du tram-train sur Grigny - Viry-Chétillon — source STIF

» L a reconfiguration de la ligne 402, a I'échéance 2015

La ligne 402 (et le tram-train) devrait étre un trait d’'union entre les grands projets du
Centre-Essonne. Elle concernera un bassin de vie de 350 000 personnes (habitants et
travailleurs) en 2015. Elle doit étre reconfigurée et améliorée dans son service avec a
terme, la possibilité d’'une mise en site propre. Ce dernier point fait aujourd’hui I'objet de
négociations. |l s’agit, pour 'ensemble du territoire communautaire, d’étre beaucoup mieux
relié aux différents pdles de croissance et de développer les possibilités d’emplois pour ses
habitants.

Evolution de la desserte TC sur la Grigny 2 / Grande Borne / ZAC Centre-ville : état existant et projeté

Trois stations viendront ainsi desservir le territoire de la CALE, et plus particulierement le
site de la Grande Borne :

e une station au sud-est (secteur du Damier),
e une autre au nord du site (entre le Méridien et le Solstice),

e et enfin une troisieme au sud-ouest sur la RD 445 au niveau des emprises
gérées par la Fonciére.
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= Plusieurs projets routiers d’envergure
L'aménagement en boulevard urbain de la départementale permettra aussi une

accessibilité renforcée de I'ensemble et un saut qualitatif en termes d’espace public,
d’'urbanité et de sécurisation du secteur.

Le projet de I'échangeur nord de I'A6, projet d'envergure qui doit étre mené avec le TME
(tram-train), prévoit I'élargissement du franchissement pour une circulation sortante (double
sens) actuellement inexistante. A contrario, le projet de franchissement de I'A6 par une
passerelle, envisagé durant un temps, a été abandonné, au moins dans le cadre de la
convention avec I'ANRU. Mais les acteurs locaux le jugent, aujourd’hui encore,
indispensable.

Grigny, passerelle d’acces de la Grande Borne vers le RER D et Grigny 2.
Crédit photo : JC Pattacini, IAU-TdF

Vue sur la Grande Borne et I’A6 depuis la passerelle d’acces.
Crédit photo : JC. Pattacini, IAU-IdF
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Vue sur Grigny 2, depuis la gare de RER D rénovée.
Crédit photo : JC Pattacini, IAU TdF

= Une faible prise en compte des projets de TC par les PRU

Les projets de transports, méme si ils sont menés de maniére autonome, voire disjointe par
rapport au projet de rénovation urbaine, participeront de fait a lintégration urbaine et
territoriale des quartiers concernés. Renforcer, par exemple, I'accessibilité au nanopéle de
Corbeil-Essonnes qui emploie & ce jour 18 000 personnes, ou encore au prochain Centre
Hospitalier Sud-Francilien a Evry/CorbeiI-Essonnes, aura, bien évidemment, des effets
positifs pour les quartiers et les habitants. Curieusement, la programmation des projets de
RU ne semble pas tenir compte de ces prochains changements dans l'offre urbaine,
exception faite du volet commercial.

3.3 Un projet central pour la ville de Grigny et pour la
réussite des deux opérations de rénovation urbaine de
Grigny : la ZAC Centre-ville

La ZAC Centre-ville, comme le souligne le PLU de Grigny en cours de révision, a pour
vocation d’augmenter le nombre d'emplois, de renforcer les fonctions urbaines, dont la
diversification de I'offre de logements, par la création d'un nouveau centre-ville et I'accueil
d'équipements a I'échelle d'une ville "normale" de 25.000 habitants. Son périmétre longe
I'AB, le tissu résidentiel de I'est de 'A6 (pavillons et Grigny 2) mais inclut toutefois, coté
ouest de I'’A6, une portion du quartier de la Grande Borne (voir carte).
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L’ambition du projet, porteé par TAFTRP, est d’étre un nouveau morceau de ville durable. Le
projet a ainsi fait I'objet d’'une candidature non retenue auprés de la région lle-de-France
dans le cadre de son appel a projet « Nouveaux quartiers urbains ».

Périmetre de I'opération de ZAC Centre Ville
Source : Dossier AAP NQU, ville de Grigny, CA des Lacs de I'Essonne, AFTRP et Atelier 15, ao(it 2009

3.3.1 Développer une offre diversifiée de logements

Pour la ville de Grigny, la ZAC centre ville est un outil visant a favoriser un "parcours
résidentiel" pour les Grignois d’abord, méme si I'idée d’attirer des ménages extérieurs a la
commune est aussi présente. C’est aussi I'opportunité d’étre force de proposition face aux
enjeux du développement durable. Les programmes de logements sur I'ensemble des
secteurs en renouvellement visent ainsi a un rééquilibrage entre les produits logement et
les typologies (majorité de T3 et T4) a I'échelle de la commune.
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Les 1 100 logements de la ZAC se répartissent comme suit (en principe) :
- 389 logements PLAI/PLUS, soit 35.5%,
- 81 logements PLS, soit 7.4%,
- 81 logements libres (1% patronal), soit 7,4%,
- 289 logements pour accession libre, soit 26,4%,
- 255 logements pour accession sociale, soit 23,3%.

Ces opérations doivent redynamiser un secteur immobilier atone ou, au moins, trés peu
dynamique, sur les deux communes. Etant inclues dans la zone des 500 métres autour du
périmétre de la ZUS, elles bénéficient de la TVA a 5,5% (pour les primo-accédants sous
conditions de ressources, voir carte périmetre des 500 metres). Pourtant une seule
opération a été réalisée en 2005 dans la ZAC centre ville de Grigny. Composée de 44
logements, le prix de vente est trés faible (2 323€). La commercialisation a duré un peu
plus de deux ans.

ZAC centre ville de Grigny, constructions neuves, implantation d’une maison de santé prévue en rez-de-chaussée.
Crédit photo : B. Guigou, IAU-TdF

Il n'est pas certain néanmoins que ces avantages suffisent a convaincre les promoteurs a
prendre le risque de venir investir sur Grigny. Jusqu’a présent, on ne peut que constater le
projet de rénovation urbaine n’a pas eu d’'impact direct sur le marché du logement neuf. De
méme le dynamisme du marché immobilier de 'Essonne ne profite manifestement pas a ce
territoire.

En effet dans les cing derniéres années, trois opérations immobilieres seulement ont été
lancées sur les deux communes (voir carte Dynamique du marché immobilier du neuf).
Deux opérations™® ont été réalisées & Viry-Chatillon entre 2005 et 2006. Aucune opération
n’a été lancée depuis.

- Une opération de 55 logements a démarré en 2005, a coté du centre ville et de la
Mairie, en dehors du périmétre dérogatoire de TVA & 5,5%. Le prix moyen du m?
est de 2889 €, soit largement inférieur & la moyenne départementale. La
commercialisation a duré 26 mois.

- La deuxieme opération est de taille modeste (8 logements). Cette opération se
situe en bordure du PRU de la Grande Borne, le long de la départementale D445.
Le prix du m? est de 3506€ en 2006 et la commercialisation a duré 21 mois.

1

9 Les données communales, issues de I'analyse des GRECAM sur la période mars 2005 / septembre 2010, portent sur la
vente d’appartements neufs dans la commune de Grigny et Viry-Chatillon. L’analyse départementale est extraite de I'étude « le
marché immobilier neuf en lle de France » en 2008 et 2009 réalisée par I'ADIL.
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Par ailleurs le marché immobilier de Grigny est parmi les plus bas d’lle-de-France avec, en
2008, des prix moyens au m? (pour le neuf et I'ancien) inférieur & 2 000€ pour les
appartements (ce qui correspond a la tranche la plus faible pour I'lle-de-France) et un prix
d’achat des maisons compris en moyenne entre 200 000€ et 249 000€ (tranche 2 sur 5). A
Viry-Chatillon, le prix moyen du m? des appartements (pour le neuf et I'ancien) est compris
entre 2500 et 2 999€ le m? (ce qui correspond & une catégorie intermédiaire en Tle-de-
France), le prix des maisons oscillant entre 250 et 299 000 euros en moyenne.

RU au ler juin 2010
Quartiers supplémentaires

/\/ Quartiers prioritaires

Secteurs bénéficiant de la TVA 4 5,5%
| Secteurs bénéficiant de la TVA 4 5,5%
| Réseau hydrographique
i /\/ LaSeine - Riv Princi

Limites administratives

/\/ Département
l Photo aérienne
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3.3.2 Désenclaver et favoriser le retour a I'urbanité
L’'opération de ZAC doit étre un levier fort de désenclavement et d’amélioration de la

desserte des quartiers.

Le travail sur la trame viaire vise a limiter I'utilisation de la voiture individuelle et a privilégier
les déplacements domicile/travail par les transports en commun. L’arrivée de nouveaux
modes de transports sur le territoire s’accompagne d’aménagements spécifiques sur
'espace public notamment au niveau piétonnier et cycles. L'enjeu est de passer d’'une

logique routiére a une logique urbaine.

En termes de structuration urbaine, il s'agit de recomposer le site suivant deux axes
principaux se croisant au débouché nord du franchissement de I'A6 :

- un acces vers le RER D et les Lacs, notamment par un cheminement pacifié,

- la création d’axes longitudinaux de liaisons doublant I'ancien axe de la route de
Corbeil (rue du Gal de Gaulle, rue structurante du village).
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Plan masse de I'opération, 2009
Source AFTRP

3.3.3 Créer différents secteurs de développement
Le projet se décline ensuite plus finement dans l'articulation méme des flots.
- LeMoulin(1etl+):

La zone du Moulin a essuyé les platres de l'opération avec une premiére commercialisation
de terrains pour l'implantation de petites entreprises (métallerie, BTP). La programmation
envisagée, en direction du centre ville (1+) est de s'orienter progressivement vers une
tertiarisation.

- Grande Borne — développement économique (2) :

Projets et emprises de la Grande Borne (2), réalisés et occupés pour I'essentiel avec une
derniére implantation dont le permis de construire est depuis peu effectif.

Le centre de formation de la communauté d'agglomération plus I'n6tel d'entreprises ont été
réalisé sur fond propre de I'AFTRP (une premiére pour I'organisme) et I'équipement existe
depuis environ une dizaine d'années.
- Le Damier (3):

Le secteur de la Place du damier est confronté a diverses maitrises d'ouvrages. Cette
complexité n'aide pas a la cohérence des projets, avec des conceptions parfois trés
divergentes notamment sur I'espace public. La grande traversante est par exemple prévue
avec un gabarit de 35 meétres de voirie par I'agglomération, ce qui n‘aide pas I'échelle de
proximité envisagée par 'AFTRP pour ce quartier. Le projet du damier a pour ambition la
reconstitution de la Place mais avec une desserte par un axe central de 25 meétres de
profil.
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- Le Coeur de ville (5) :

Le projet Coeur de ville comprend 5 ilots représentant prés de 100 000m? SHON, et pres
de 400 logements imbriqués aux commerces.

Ces derniers, commerces de type périphérie (branchés autoroute), ont été calibrés suivant
une zone de chalandise qui va bien au-dela de la communauté d'agglomération en
intégrant par exemple les surfaces concurrentes de la zone commerciale de la Croix
Blanche sur la N104 ou encore les programmes d' Evry (centre commercial d'Evry 2) ou le
recyclage des anciennes usines Blédina sur Ris-Orangis porté par le Crédit Agricole et
Unibail.

3.4 Le projet de développement durable de |la CALE

La réflexion menée par la CALE sur le paysage et les espaces verts, loin en apparence de
la problématique de rénovation urbaine des quartiers, peut potentiellement participer a
I'intégration urbaine des sites en offrant un nouveau regard sur le territoire, ses sites et la
valorisation de ses potentiels.

Le travail mené depuis février 2010 avec le bureau d’études Coloco et Gilles Clément a
pour grands principes fédérateurs de développer des corridors — itinéraires de promenades
écologiques — constitutifs et espaces fonctionnels d’'une trame verte et bleue sur I'ensemble
du territoire. Le concept de tiers-paysage désigne notamment les franges, les délaissés sur
lesquels il convient de maintenir et préserve les potentiels de biodiversité.

Partenariat avec le bureau d’études Coloco

"La reconnaissance d'une valeur urbaine et I'action pour une richesse vécue des
espaces : des visites de terrain, des entretiens avec le CAUE 91 et un atelier avec
les agents techniques de I'agglomération vont permettre d’évaluer le point de départ
des réflexions et les différents acteurs de cette problématique. Notre travail se
propose de compléter et poursuivre le diagnostic du CAUE 91 et de prendre en
compte les questionnements quotidiens de gestion des jardiniers pour définir les
tendances d’évolution a long terme d’une vision de la nature de I'agglomération des
Lacs de I'Essonne.

La définition d’une vision prospective pour la richesse naturelle dans I'agglomération
des Lacs de I'Essonne renvoie aux enjeux d'un territoire vaste, diversifié et
intensément habité. Sur une urbanisation fragmentée et dense comme celle des
communes de Viry et Grigny, il s’agit de retrouver les structures géographiques
majeures qui permettent une compréhension du paysage. Il en résulte une
combinaison des analyses a toutes les échelles, pour combiner les roles des entités
naturelles existantes et a créer."

Cf. site web : http://www.coloco.org

Un travail d'identification des continuités piétonnes a ainsi été réalisé sur I'ensemble du
territoire. Face a la problématique du franchissement de I'A6 et des effets de coupures
urbaines, l'ensemble du dispositif a permis par une approche sensible de décloisonner
ainsi mentalement le site de la Grande Borne.

L'ensemble du dispositif qui doit se poursuivre sur prés de 5 années de conseils et
d'animation avec un certain nombre de projets et d'initiatives complémentaires :

- L'expérimentation d'une charte différentiée des espaces publics : la collaboration
avec la SNI sur le site des Coteaux doit étre finalisée pour fin novembre 2010.
Cet élément méthodologique essentiel dans la gestion des espaces est trés
attendu pour sa reproductibilité sur d'autres sites du territoire. Elle pourrait ainsi
s'appliquer & la Grande Borne avec la collaboration en interface du CAUE 91.

- Un Atelier Pédagogique Régional (APR) s'est aussi tenu sur I'objet de la Grande
Prairie. Il s’agissait d'identifier avec les étudiants de nouveaux itinéraires. Un

63

IAU 1dF — Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens- Grigny/Viry-Chatillon


http://www.coloco.org/

travail en deux volets autour des parcours et sur la durabilité du projet au niveau
environnemental (propositions de gestion des eaux de pluie type noues, etc.).

- Un schéma structurant des circulations douces est aussi réalisé par la CALE en
partenariat avec le CAUE 91.

- Un partenariat avec le musée dhistoire naturelle / CNRS doit permettre la
réalisation d'un inventaire floristique et faunistique sur le corridor du projet et les
radiales vers la Seine.

- L'initiative associative des "Jardins de Noé"?® et son label participe de la
démarche d'initiation des particuliers et citoyens aux espaces ouverts et a la
biodiversité. L'opération "Laissons Pousser"# avec la collaboration d'AirParif a été
trés intéressante pour sensibiliser la population.

L’idée de la CALE est aussi de s’appuyer sur la démarche de développement durable pour
intervenir sur les 5,5 hectares de la plaine centrale de la Grande Borne. Mi 2010, projet et
programme restaient a élaborer.

Plan d’eau de Viry-Grigny dans les années 80.
Crédit photo : J. Buchet, IAU TdF

Plan d’eau de Viry-Grigny, une aire de repos aménagée par la CALE.
Crédit photo : Ph. Montillet, IAU-IdF

20 Cf, site web : http:/www.noeconservation.org/index.php
2L Cf. site web : http://www.laissonspousser.com/
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Synthese

A Téchelle des trois quartiers en RU, I'enclavement initial était manifeste, bien que cet
enclavement ait pris des formes trés différentes d’un site a I'autre.

Les interventions visant au désenclavement sont d’abord urbaines dans les deux quartiers
de la Grande-Borne et des Coteaux de I'Orge : remodelage de la trame viaire, création
d'une traversante et prolongement d’'une rue a la Grande Borne, maillage des voiries,
réorganisation des centralités internes au quartier autour d’équipements et de commerces.
Les interventions visent d’abord a réorganiser les circulations et I'organisation spatiale
interne au quartier.

Dans les deux cas est affirmée la nécessité d’ouvrir le quartier sur I'extérieur, sur les autres
quartiers de la commune.

Mais l'intervention est beaucoup plus poussée et compléete aux Coteaux de I'Orge ou elle
s’accompagne d’interventions systématiques de résidentialisation et réhabilitation des
batiments, d’aménagement paysager des bois et de la plaine, de restructuration de
I'équipement commercial sur rue, de création de voiries desservant le secteur de la plaine
Du Bellay ol sont localisés les équipements. A la Grande Borne, beaucoup d’incertitudes
demeurent sur 'aménagement de la plaine centrale et beaucoup reste a faire pour ouvrir le
quartier sur I'extérieur et poursuivre le maillage et la parcellisation.

Les stratégies des deux sites sont trés différentes en matiére de diversification de I'offre.

e A la Grande Borne, la diversification de l'offre doit se faire dans deux
secteurs : celui de Dédale Ravin, au sud-ouest du quartier (opération AFL
inscrite dans la convention et opération d’accession sociale envisagée) et
celui des Damiers, au sud-est du quartier le long du nouveau péle de
centralité commercante. La diversification de l'offre de logements est
quantitativement marginale, le taux d’évolution du parc social étant de -7,5.
L’offre nouvelle est localisée en périphérie pour des raisons morphologiques
(le caractére trés « compact» des sites constitue un obstacle a une
diversification plus centrale) et sociales (I'implantation de catégories plus
aisées serait facilitée en bordure de quartier stigmatisé). On retrouve ici un
schéma de composition spatiale de la diversification en frange (Act, Cerfise,
Cf. Géo, 2009)>

e Au Coteau de I'Orge, la stratégie est différente : la diversification est
gquantitativement forte avec une baisse du parc social qui devrait étre de
28,5%. Les produits de la diversification sont nhombreux (AFL, locatif libre,
accession, vente du LLS & ses occupants...). La localisation de cette offre
nouvelle est répartie dans différents secteurs du quartier: le long de
'avenue de Bretagne en bord du quartier pour 'AFL, mais en cceur de
quartier pour les logements vendus, le locatif libre et réservé. Les batiments
reconstruits au titre de la diversification de I'offre (en PLUS et PLS) sont
situés en cceur de quartier.

Dans les deux sites, le levier TVA a 5,5% a été peu utilisé, ceci soulignant des réticences
des promoteurs a investir dans les deux communes.

Par rapport a ces interventions, plusieurs remarques peuvent étre faites.

L’ambition et la temporalité des PRU du territoire n’est pas la méme. Le projet des Coteaux
de I'Orge sera, pour I'essentiel, terminé a la fin de la convention. Ce n’est pas le cas a la

2 Act, Cerfise, Cf. Geo, Diversification de I'habitat et mixité sociale dans les quartiers en rénovation urbaine. Rapport de
synthése, 15 octobre 2009.
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Grande Borne ou le PRU n’est qu’'une étape et ou beaucoup d’incertitudes subsistent sur la
capacité du projet a étre réalisé dans le temps, une fois la convention de RU close. Se
pose notamment la question du financement d’infrastructures lourdes, telles que le pont sur
’A6 mais aussi des questions relatives a I'aménagement d’espaces comme la plaine
centrale dans la Grande Borne ou la poursuite de la ZAC centre ville.

La question est d’autant plus cruciale que les acteurs locaux ont une marge de manceuvre
financiére limitée : fort endettement et mise sous tutelle de Grigny, faibles ressources de la
CA des Lacs de I'Essonne. A Grigny, la valorisation du site et son regain d’attractivité ne
semblent pas pouvoir venir a court terme de la promotion privée, qui reste réticente a
s’investir dans ce territoire. Dans ce contexte, le projet de lier les quartiers au centre ville
par le maillon de la ZAC ne peut se réaliser a court terme. Méme si elle était réalisée,
l'intégration urbaine des quartiers a I'échelle communale, qui est portée par le PRU, serait
insuffisante tant que l'ouverture sur l'agglomération (et pas seulement sur les deux
communes de l'actuelle CA) ne sera pas un objectif central.

A l'échelle large, la question de la connexion aux poles d’emploi, et grands équipements
structurants d’Evry par exemple, est centrale. Les projets de TC vont changer la donne,
mais sont peu articulés dans I'immédiat.

66

IAU 1dF — Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens- Grigny/Viry-Chatillon



ANNEXES

67

IAU 1dF — Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens- Grigny/Viry-Chatillon



68

IAU 1dF — Intégration urbaine des quartiers en rénovation dans trois territoires franciliens- Grigny/Viry-Chatillon



Annexe 1

Ensemble des opérations neuves sur les communes de Grigny et de Viry-
Chétillon (91) entre mars 2005 et mars 2010 (source GRECAM, analyse IAU
1dF, Etienne Prime et Brigitte Guigou).

Les données communales, issues de I'analyse du GRECAM sur la période mars 2005 / septembre 2010, portent
sur la vente d’appartements neufs dans la commune de Grigny et Viry-Chatillon. L'analyse départementale est
extraite de I'étude « le marché immobilier neuf en lle de France » en 2008 et 2009 réalisée par I'ADIL.

1. Evolution du contexte départemental sur la période 2005-2009

La singularité de 'Essonne

En matiéere de marché immobilier, le département de I'Essonne se distingue des autres départements
franciliens : les effets de la crise y semblent moins importants, le département est resté attractif. || posséde des
atouts fonciers (nombreux terrains disponibles et prix modérés).

Au milieu des années 2000, pour « profiter » des tensions fonciéres de la premiére couronne, les promoteurs
investissent dans I'Essonne, doublant les mises en ventes disponibles (1 211 en 2004, 2 691 en 2006). Mais
avec la crise, les ventes augmentent plus faiblement qu'escompté. Les stocks, a un niveau trés faible en 2004
(411), s’accroissent jusqu’en 2008 pour atteindre 2 191 logements neufs disponibles sur le marché.

Vers un rééquilibrage du marché

La reprise du marché et le Plan de Relance en faveur de I'accession a la propriété ont profité a la vente de
logements neufs. Les ventes sont reparties a la hausse en 2009 (1 000 logements supplémentaires vendus, soit
le plus fort taux de vente de logements neufs du département ces derniéres années).

Par ailleurs, les promoteurs ont limité les nouvelles opérations, afin d’enrayer 'augmentation des stocks
disponibles. D’ou :

e une baisse des mises en ventes (passant de 2 691 en 2007 a 1809 en 2008).

e une baisse des stocks (2 191 en 2008 contre 1 499 en 2009).

Le prix du m? s’établit en moyenne & 3700 €2° en 2009.

Grigny et Viry-Chatillon étant en zone A, le prix maximum du m? utile dans les programmes d’accession en
logement neuf bénéficiant de la TVA a 5,5% est de 3 932€.

2. Evolution du marché immobilier du logement neuf

2 opérations ont été réalisées a Viry-Chatillon entre 2005 et 2006. Aucune opération n’a été lancée depuis.

e Une opération de 55 logements a démarré en 2005, a c6té du centre ville et de la Mairie, en dehors du
périmétre dérogatoire de TVA & 5,5%. Le prix moyen du m? est de 2 889 €, soit largement inférieur a la
moyenne départementale. La commercialisation a duré 26 mois.

e La deuxieme opération est de taille modeste (8 logements). Cette opération se situe en bordure du
PRU de la Grande Borne, le long de la départementale D445. Le prix du m? est de 3 506€ en 2006 et la
commercialisation a duré 21 mois.

Une seule opération a été réalisée en 2005 dans la ZAC centre ville de Grigny. Composée de 44 logements, le
prix de vente est tres faible (2 323€). La commercialisation a duré un peu plus de deux ans.

Les deux communes se caractérisent par un marché atone. Le projet de rénovation urbaine n’a, pour l'instant,
pas eu d’impact direct sur le marché du logement neuf. De méme le dynamisme de I'Essonne ne profite
manifestement pas a ce territoire.

2_es prix du m2 sont toujours indiqués avec parking.
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Annexe 2

Liste des entretiens menés entre septembre 2009 et juillet 2010 :

e CA des Lacs de I'Essonne : Philippe Claridge, Directeur Général adjoint, et Eric Maison, Directeur
général des services techniques, de I'environnement, des transports.

e OPIEVOQY : Serge Dubreuil, Directeur de la rénovation urbaine, Frédéric Verhack , chef de projet
e  AFTRP : Thierry-Noél Simonet, chef de projet.

e  GIP Grigny-Viry : Anne Charpy, directrice du GIP, F. Chovet, directeur de la rénovation urbaine,
Frédéric Verac, chef de projet Pyramides / Tarteréts / Grande Borne, Thierry Noél-Simonet, chargé
d'opération AFTRP, site des Coteaux, Marie Portejoie, chef de projet Coteaux de I'Orge, Cyril
Levandovsky, chef de projet Grigny 2.
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Annexe 3

Glossaire

AFL : association fonciére logement

AFTRP : agence fonciere et technique de la région parisienne
ANRU : agence nationale pour la rénovation urbaine

APR : atelier pédagogique régional

AUDESO : agence d'urbanisme et de développement Essonne-Seine-Orge
BTP : batiment et travaux publics

CA : communauté d’agglomération

CALE : communauté d’agglomération des Lacs de I'Essonne
CAUE : conseil d’architecture, d’'urbanisme et de I'environnement
CDC : caisse de dép6ts et consignations

CILOF : compagnie immobiliere pour le logement des fonctionnaires civils et militaires
CNRS : centre national de la recherche scientifique

CO : les Coteaux de I'Orge

CUCS : contrats urbains de cohésion sociale

DIV : délégation interministérielle a la ville, devenue le CIV : comité interministériel des villes
EPCI : établissement public de coopération intercommunale
FEDER : fonds européens de développement régional

FILOCOM : fichier du logement communal

FSE : fonds social européen

GB : la Grande Borne

GPU : grand projet urbain

GPV : grand projet de ville

LLS : logement locatif social

MJC : maison des jeunes et de la culture

PIC Urban : programme d’initiative communautaire

PID : plan d’intérét départemental

PLA : prét locatif aidé

PLAI : prét locatif aidé d’intégration

PLD : plan local de déplacements

PLH : programme local de I'habitat

PLS : prét locatif social

PLU : plan local d’'urbanisme

PLUS : prét locatif a usage social

PLUS-CD : prét locatif a usage social — construction, démolition
PME : petites et moyennes entreprises

PMI : petites et moyennes industries

POS : plan d’'occupation des sols

PRU : projet de rénovation urbaine

PNRU : programme national de rénovation urbaine

RU : rénovation urbaine
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SCOT : schéma de cohérence territoriale
SHON : surface hors ceuvre nette

SMITEC : syndicat mixte de transport Essonne Centre
SNI : société nationale immobiliere

STIF : syndicat des transports d’lle-de-France
TC : transport en commun

TPE : trés petite entreprise

UC : unité de consommation

UU : unité urbaine

ZAC : zone d’'aménagement concerté
ZAE : zone d’activité économique

ZFU : zone franche urbaine

ZUS : zone urbaine sensible
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