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Introduction
• Objectifs et calendrier de la mission 5 min

Diagnostic
• Présentation du diagnostic 25 min
• Temps d’échange 15 min

Scénario Au fil de l’eau
• Présentation du scénario 10 min
• Temps d’échange 10 min

Stratégies de vocation, choix d’orientation et positionnement
• Présentation des stratégies 20 min
• Temps d’échange 30 min

Synthèse
• Synthèse et suite de l’étude 5 min
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Introduction



Mission 1 – Diagnostic du secteur des
4 chemins

• Diagnostic transversal problématisé et orientations 
structurantes en prenant en compte les aspects 
urbains, paysagers, environnementaux, techniques, 
programmatiques, opérationnels, partenariaux et 
réglementaires 

• Scénario « Au fil de l’eau » présentant le devenir du 
secteur laissé en proie à son propre développement

• Stratégie de vocation, première concrétisation des 
orientations 

❖ Travail de concert avec le panel citoyen

Mission 2 – Scénarios du futur 
souhaité pour le secteur des 4 
chemins 
• Trois scénarios contrastés de valorisation urbaine, à la 

fois programmatique, urbaine, opérationnelle et 
financière 

• Synthèse et évaluation des atouts et faiblesses des 
scénarios

❖ Travail de concert avec le panel citoyen

Introduction
Objectifs mission



Introduction
Equipe projet



Introduction
Calendrier de mission



Diagnostic et enjeux 



• Arcueil, une commune située dans la 
1ère couronne de Paris

• Les 4 chemins, un secteur au Sud 
d’Arcueil et frontalier des communes 
de Cachan, Villejuif et le Kremlin-
Bicêtre

• Un secteur localisé entre plusieurs 
centralités 

• Un secteur traversé par les autoroutes 
A6a et A6b

Diagnostic flash
Contexte

Paris

Villejuif

Gentilly

Cachan

Bagneux

Montrouge

Malakoff

Châtillon

Ivry-sur-
Seine

Vitry-sur-
Seine

Le 
Kremlin-
Bicêtre

L’Haÿ-les-Roses

Bourg-la-
Reine

Sceaux

Arcueil

Bourg-la-Reine

Bagneux

Arcueil-Cachan

Laplace

Gentilly

Cité universitaire



• Construction de l’école Pauline 
Kergomard créant une nouvelle 
centralité.

Diagnostic flash
Origines, ancrages historiques et géographiques

1921

1956

1961

1970

• Distinction du carrefour des 4 
chemins

• Première forme d’urbanisation 
marquée par le tissu 
pavillonnaire

• Développement d’un quartier 
dynamique et commerçant et 
lieu de destination (marché)

• Construction de l’A6b reprenant 
le tracé Nord-Sud historique du 
carrefour renforçant les 
nuisances et créant des 
espaces interstitiels

• Construction de l’A6a créant 
une première coupure entre le 
secteur et le reste de la 
commune

• Construction du stade Louis 
Frébault et Hardenberg



Dynamique d’acteurs 
Un secteur concerné par l’intervention 
d’une multitude d’acteurs

SYSTÈME 
D’ACTEURS

ETAT

COLLECTIVITES 

ACTEURS 
LOCAUX

• Département du Val-de-
Marne (RD)

• Entrepreneurs de la zone 
d’activités des 4 chemins 
(usages)

• ANCT (AMO)

• DDT Ile-de-France

• DGITM (autoroutes)

• Participation citoyenne : 
o Citoyens : budget 

participatif, comité 
des fêtes

o Collectif citoyens
o Panel citoyens
(usages)

• EPT Grand-Orly Seine 
Bièvre (PLUi, transport et 
déplacement, 
aménagement, foncier)

• Ville d’Arcueil (PLU, 
instruction autorisation 
urbanisme, équipement 
scolaire)

ETABLISSEMENTS 
PUBLICS

• Île-de-France Mobilité 
(transport)

• Société du Grand Paris 
(gares)

• Villes voisines (Campus 
Grand Parc, Entrée de 
ville sud-ouest KB))

• DRIET (A6, aménagement)

• DRIHL (hébergement 
d’urgence)



Ecole primaire 
Jean Macé

Ecole maternelle 
Pauline Kergomard

Lycée Darius 
Milhaud

Centre sportif 
Louis Frébault

Commissariat 
de police

Cimetière

Mairie

Médiathèque

Maison des 
solidarités

Collège Dulcie September

Hôpital Gustave Roussy

Diagnostic flash

LCR Delaune

Projet future mairie

Équipements et vie 
citoyenne  

Ecole maternelle Pauline Kergomard LCR Delaune

Ecole élémentaire Jean Macé Stade Louis Frébault



Diagnostic flash
Commerces et 
économie

Boulangerie, carrefour Couturier/Péri Tabac, avenue Gabriel Péri

Z.A. Ricardo Restaurant, avenue Paul Vaillant 
Couturier



Diagnostic Flash
Un tissu pavillonnaire 
occupé par des personnes 
âgées et les familles avec 
des catégories socio-
professionnelles 
supérieures qui ont 
tendance à augmenter. 

Des grands ensembles 
occupés par des jeunes 
et des familles 
nombreuses. 

Arcueil comprend : 
• 21 788 habitants (INSEE 2019)

• 10 923 logements (INSEE 2019)

Le périmètre d’étude comprend environ 770 
habitants, soit 3,5 % de la population 
arcueillaise.

Le périmètre de la carte scolaire de l’école 
Pauline Kergomard comprend environ 1 900 
habitants, soit 8,7 % de la population 
arcueillaise. 

Le périmètre isochrone 10 min à pied au sein 
d’Arcueil comprend environ 3 670 habitants, 
soit 17 % de la population arcueillaise. 

Nombre d’habitants 

Des logements sociaux et 
des hébergements 
d’urgence occupés par des 
familles précaires.



Principaux indicateurs sociodémographiques 

Diagnostic flash

• Une part des personnes très âgées importante 
(8,2% de 75 ans et plus) sur le secteur des 4 
chemins

• Un taux de chômage du quartier Jean Macé plus 
élevé que sur la commune mais difficile à identifier 
sur le secteur des 4 chemins 

• Le secteur des 4 chemins a vu sa population 
augmenter récemment avec l’accueil de familles. La 
tendance à l’augmentation est également visible à 
l’échelle de l’IRIS avec la livraison de plusieurs projets 
immobiliers (presque 300 logements depuis 2013) 

• Les « cadres et professions intellectuelles 
supérieures » ont tendance à augmenter sur le 
secteur des 4 chemins 

→Un enjeu de vieillissement et d’adaptation des logements à
anticiper

→Un enjeu d’accueil des familles et des CSPS qui arrivent dans le
quartier



Diagnostic flash

• Peu de construction neuve.
• Un dynamisme porté par la revente des 

pavillons individuels. 

• Arcueil est comparable en termes de 
prix à d’autres villes de première 
couronne (Ivry, Bagnolet).

• Le quartier Jean Macé est le moins 
cher de la ville (-8%).

• Le marché immobilier se tend (baisse 
de la vacance, augmentation des prix, 
pression des promoteurs). 

Logement et marché immobilier

Marché immobilier

• Une part plus importante de maisons
(en propriété). 

• Beaucoup de personnes seules mais 
aussi des familles nombreuse.

• Un taux de sous-peuplement non 
négligeable constaté.

• Une faible proportion de logements 
sociaux (compensé par les nombreux 
grands ensembles sociaux du quartier 
Jean Macé (38% LLS).

• Une part importante d’hôtels sociaux. 

Logements



Diagnostic flash

VILLEJUIF

LE KREMLIN-BICÊTRE

ARCUEIL

CACHAN

Accessibilité école 
Jean Macé compliquée 
depuis les 4 chemins

Secteur enclavé

Axes congestionnés

Promenade 
piétonne

Nœud 
infrastructurel

Passage en continuité de la 
chaussée

Passage souterrain fermé

Passage souterrain

Difficulté d’accessibilité 
à l’école Kergomard

Non accessibilité PMR

Arrêt de busMobilités

Avenue Gabriel Péri sud Congestion avenue Gabriel Péri

Franchissement cyclistes peu 
encourageant 

Cheminement piéton peu engageant



Sociotopes

Diagnostic flash

Mauvaise lisibilité de 

l’accès au stade 

depuis le secteur

Peu de traversées 

piétonnes

Des 

passages 

fermés

Accès à 

l’école peu 

sécurisé

Des axes 

congestionnés 

(nuisances 

sonores et 

pollution)

Problèmes de stationnement

Circulations piétonnes dangereuses

Non accessibles aux PMR 

Abords de 

l’école peu 

qualitatifs



Sociotopes

Diagnostic flash

Promenade des 

visiteurs de l’hôpital 

Gustave Roussy

Cheminement piéton 

végétalisé Impasses résidentielles 

apaisées

La zone d’activités Ricardo, un 

pôle d’emploi au niveau du 

quartier

Des espaces en friches



Sociotopes - verbatim

Diagnostic flash

« c’est laissé à 
l’abandon »

Absence de lieux 
de rencontre

Absence 
d’espaces verts

Espace de 
transit« Pas de commerces 

de proximité »

« Convivialité »



Analyse dynamique de quartier

• L’école Kergomard, équipement de centralité du 
quartier et lieu d’une vie citoyenne active

• Le stade Louis Frébault, équipement sportif communal

• La zone d’activités Ricardo, pôle d’emploi amenant des 
salariés

• Une zone pavillonnaire qualitative

• Un réseau d’impasses offrant des voies apaisées

• L’Hôpital Gustave Roussy, centre d’envergure 
européenne de lutte contre le cancer

• Bonne superficie d’espaces végétalisés (mais 
majoritairement en cœur d’îlot)

Les avantages actuels
… sur lesquels s’appuyer, lesquels valoriser



Analyse dynamique de quartier

• Un secteur enclavé, un sentiment d’abandon de la part des 
habitants 

• Des cheminements piétons peu sécurisés et peu adaptés

• Les autoroutes, réelles fractures urbaines et sources de 
nuisances offrant peu de traversées possibles

• Commerces de proximité : faible offre, peu qualitatifs, problèmes 
de stationnement

• Marché immobilier : offre restreinte, prix moins élevés que sur le 
reste d’Arcueil et une sollicitation des promoteurs très présente

• Trame viaire compliquée et manque d’espaces publics sur le 
secteur

• Paysage urbain déstructuré

• L’hôpital Gustave Roussy accentue les problèmes de 
stationnement et de congestion déjà présents

• Une multitude d’acteurs contribuant aux blocages des prises de 
décisions pour l’entretien du quartier

Les contraintes actuelles
… à contourner, atténuer



Analyse dynamique de quartier

Un secteur des 4 chemins environné de …
• Un territoire dynamique avec de nombreux projets (transport, 

commerces, logements, confortement recherche médicale)

• Une bonne accessibilité favorable à la présence d’activités 
économiques (loisirs et artisanat)

• Des espaces verts à valoriser et à articuler avec la future 
coulée verte de la D161 et à plus grande échelle avec la trame 
verte

• Des ruelles, espaces privilégiés de réappropriation de l’espace 
public

• Des équipements et des cheminements à mettre en valeur
(visibilité et accessibilité)

• Une future double station de métro reliant notamment Paris 
et Orly à 10min à pied

• Des fonciers disponibles potentiellement mutables (SAF)

Les potentiels, les leviers
… à renforcer, faire émerger



Analyse dynamique de quartier

• Meilleure desserte métropolitaine mais risque du maintien de 
l’enclavement du secteur lié au maintien de l’autoroute 

• Une amélioration de l’offre commerciale compliquée vis-à-vis de 
la chalandise actuelle

• Dégradation des espaces publics et des cheminements en 
dehors de la coulée verte

• Des espaces verts actuels non valorisés et ainsi un projet de 
coulée verte morcelée

• Des projets immobiliers au coup par coup, insuffisament
maitrisés

• Une inadéquation entre l’offre en logements et les besoins

• L’arrivée de Campus Grand Parc générant :
• Risque d’aggravation des problèmes de stationnement 
• Risque d’aggravation des problèmes de congestion 

Les menaces
… si l’on ne fait rien : à éviter, désamorcer



Retour sur le scénario au fil de l’eau 



Un outil de modélisation du devenir à long terme d’un secteur
d’étude, en extrapolant à partir des dynamiques observées, pour
montrer l’importance des choix publics et privés et de leurs
conséquences.

Le scénario au fil de l’eau permet de voir :
- Quelle sera l’évolution du secteur laissé à son propre

développement en l’absence d’intervention publique.
- Par contraste, l’étendue des choix qui se présentent et leurs

conséquences

Quelles sont les mutations à l’œuvre sur ce
territoire, les équilibres qui s’en dégagent
à terme et les leviers d’actions possibles
dont dispose la collectivité pour influer sur
ces variables ?

Scénario au fil de l’eau  

Scénario 

« volontariste »

Choix 1

Scénario 1

Scénario 2

Scénario 2.1

Scénario 2.2

Aucun choix effectué

Aucun choix effectué

Choix 2

Choix 2

S
it
u
a

ti
o

n
 a

c
tu

e
lle

Rappel : Qu’est-ce qu’un scénario au fil de l’eau ?



Gentilly

Cachan

Arcueil

Projet Ecotone
Activités/bureaux : 64 000 m² SDP

Commerces : 300 m2

Résidence chercheur : 4 000m2

Livraison estimée : 2025

Le 
Kremlin-
Bicêtre

Villejuif

IMGP KB Gare / Panoramic
Bureaux : 4 920m2

Logements : 243 logements
Livraison estimée : 2ème trimestre 2023

KREMLIN-BICÊTRE HÔPITAL

VILLEJUIF 
INSTITUT GUSTAVE ROUSSY

ARCUEIL - CACHAN

Entrée de vile Sud-Ouest Kremlin-Bicêtre
Commerces : 2 000 m²

Logements : 950 logements

Campus Grand Parc
Pôle d’activités :  150 000 m² SDP

Pôle enseignement/formation santé : 20 000 m² SDP
Équipements, commerces, services : 30 000 m² SDP 

Logements : 215 000 m² SDP (3 300 logements)
Livraison estimée : 2024 - 2027

Un secteur en évolution 

Dynamique de grands 
projets

Campus Grand Parc

Ecotone Entrée de ville KB



Analyse habitat

Villejuif

Gentilly

Cachan

Le 
Kremlin-
Bicêtre

Arcueil

Site Auffret
Pôle médical : 1300 m² SDP
Logements : 100 logements

Ancien site Loomis
Activités (Commerces de prox./services) : 2 000 

m² SDP 
Logements : 75 logements 

Objectif : dépôt de PC au 1er trimestre 2023 

7-15 avenue Gabriel Péri
Terrain : 1 770 m²

Soit environ 80 logements

1-5 avenue Gabriel Péri
Terrain : 1 040 m²

Soit environ 50 logements

29-31 avenue Paul Vaillant 
Couturier

Terrain : environ 770 m²
Soit environ 35 logements

KREMLIN-BICÊTRE HÔPITAL

VILLEJUIF 
INSTITUT GUSTAVE ROUSSY

ARCUEIL - CACHAN

Projets bloqués et 
mutations possibles 

Impacts :
Production possible d’environ 340 logements d’ici 5 
ans : + 826 personnes = 115 enfants de 0 à 18 ans 

site Auffret Ancien site Loomis

29-31 av. P. V. Couturier 7-15 av. Gabriel Péri 1-5 av. Gabriel Péri



Fil de l’eau
Evolutions possibles de 
l’habitat dans un contexte 
de pression foncière

Au vue du PLU actuel et de l‘analyse des mutations foncières, 3 
types de densifications peuvent s‘opérer sur le secteur : 

1. Une densification le long des axes principaux avec création de 
collectif en r+4 ou r+5, notamment au nord de l‘avenue Paul 
Vaillant Couturier 

2. Une densification des secteurs d‘activités 
3. Une densification diffuse du pavillonnaire au coup par coup en 

division de pavillon 

Impacts :
Evolution dans le diffus de 200 logements en plus sur 10 ans : + 
486 personnes = 68 enfants de 0 à 18 ans 

3

1
2



Fil de l’eau
Autres conséquences

Commerces : Risque de disparition du commerce local
• 3 nouveaux pôles commerciaux attractifs à proximité du site (représentant env. 7 000m²) resserrent la chalandise de demain sur le 

quartier
• nécessité de multiplier la population par 1,8 pour obtenir la zone de chalandise suffisante pour développer une polarité commerciale 

de proximité (1200 à 1500 ménages minimum) 

Espaces publics : Statu quo sur les espaces publics et amélioration de Paul Vaillant Couturier Est
• aménagements d’espaces publics portés par le département du Val-de-Marne (Coulée Verte + RD161) avec peu d’impacts sur la 

désimperméabilisation des sols (espace majoritairement déjà végétalisé) ni sur les dessous de l’autoroute (périmètre s’arrêtant au 
droit du carrefour)    

Mobilité : Renforcement de la part des modes doux engendrés par la saturation automobile du secteur  
• maintien des congestions sur le carrefour découragera les automobilistes supplémentaires qui se déporteront vers d’autres modes 

de transports (nouveaux métros, plan vélo améliorant la desserte Est-Ouest sur PVC) 



Les stratégies de vocation 



IDENTIFIER LE RÔLE /LA POSTION/L’AMBITION DU QUARTIER 

Quel rôle le quartier joue-t-il dans le système urbain ? 

Quelles sont les ambitions ? 

Quel est le projet de vie du quartier à son echelle locale, de 
ville, d’agglomération, métropolitaine ?

➢ Les stratégies de vocation, un outil  de préparation et de 
mise en récit des positionnements de ville avant le travail 
des scénarios 

✓ Un support d’échange et de discussion permettant
d’évaluer et de hiérarchiser les points forts, points faibles,
à écarter ou à creuser, les programmations à compléter

✓ Elles sont définies en s’appuyant sur un « déjà là »

Ville de Bourges - Elaboration des orientations et du programme d’actions de la démarche « Action cœur de ville » de BOURGES – 2019
Positionnement du centre ville dans son environnement. 

Ville de Dunkerque :  Positionnement du  quartier Grand  Large par rapport au centre ville  ?  -

Pourquoi une réflexion par les stratégies de vocation ? 

Propositions de positionnement

Une extension de l’hypercentre Au service du centre Un quartier du centre Un pôle de centralité



… un carrefour au cœur de 
plusieurs villes de première 
couronne

1

Arcueil 4  chemins 
3 propositions de positionnement

… un esprit village, un quartier de 
proximité2 … un quartier porte d’entrée, sas3

Les 4 chemins, ….

Arcueil

Cachan

Villejuif

Le Kremlin-Bicêtre

Gentilly

Arcueil

Arcueil

Cachan

Villejuif

Le Kremlin-Bicêtre

Gentilly

Cachan

Villejuif

Le Kremlin-Bicêtre

Gentilly



Carrefour

1. Un carrefour au cœur de plusieurs villes de première couronne 

Flux

Transit

Gares Grand 
Paris

Hôpital Gustave 
Roussy

Large rayon 
d’attractivité

Destination

Propositions de positionnement

Le déjà-là :
Le quartier des 4 chemins tire son nom de son rôle de carrefour. C’était un quartier 
animé qui, par cette position au cœur de flux et transits, accueillait un grand marché 
forain reconnu à une échelle large de territoire.  

Objectifs et vocation future : Assumer ce rôle de transit et carrefour ? 
• Un rôle de transit vers les futures gares du Grand Paris, pour les familles des

patients de l’hôpital Gustave Roussy
• Elargissement du rayon d’attractivité du quartier en lui permettant de bénéficier

d’installation d’équipements/commerces

Questions : Quels sont les enjeux, orientations, programmations pour affirmer, 
valoriser ce statut ?
• Un commerce de destination ?
• Quelles typologies de logements ? Quelles activités économiques ?
• Quels types de mobilités et modes d’organisation ?
• Quels équipements/services : carrefour culturel, foire/évènements ?
• Quelle vie quotidienne pour les habitants d’un tel quartier ?
• …

Exemple de Mise en œuvre programmatique et 
spatiale

• Installation d’équipements/commerces
• Mise en place d’un réseau de promenades 

d’envergure métropolitaine (Par exemple 
: trame des grands parcs) 



1. Un carrefour au cœur de plusieurs villes de première couronne 
Benchmark

ZAC Marne Europe, Villiers-sur-Marne
L’arrivée du GPE, support pour un nouveau quartier, centralité 
à venir de l’est Parisien 

Propositions de positionnement

Benchmark

ZAC des Tartres, Saint-Denis, Stains, Pierrefitte-sur-Seine
Un espace vert agricole et paysager structurant pour créer du lien entre 
les territoires



Village

2. Un esprit village, un quartier de proximité

Proximité

Autonomie

Polarité

Destination

Le déjà-là : Le Plateau Kergomard, par sa situation topographique, sa morphologie, son

tissu urbain, son identité pavillonnaire pourrait se présenter comme un village autonome.

Avant la construction de l’autoroute, le quartier était structuré ainsi avec la présence de

tous les commerces nécessaires de proximité : pharmacie, bistrot, divers commerces

alimentaires et même des commerces spécialisés d’équipements de la personne et de la

maison, coiffeurs, quincaillers.

Objectifs et vocation : vie recentrée sur le quartier/autonomie 
Se servir des réserves foncières pour créer une polarité sur la rue Paul Vaillant Couturier, 
en sortie d’autoroute et en proximité de l’école. 

Questions :  Comment créer cette proximité, à laquelle aspirent les habitants mais pour 

autant rendue fragile par la zone de chalandise ? 

• Quelle typologie de logements pour faire vivre ce village et pour qui ?
• Quels commerces, quel rayonnement, comment assurer sa viabilité ?
• Comment structurer une centralité pour faire vivre la polarité de commerces ? 

Comment développer des espaces publics de proximité ? 
• Quels types de mobilités et modes d’organisation ?
• Quels types d’équipements de proximité ? Quelle place pour l’école ?  
• …

Propositions de positionnement

Mise en œuvre programmatique et spatiale
• Commerces, équipements et services 

de proximité



2. Un esprit village, un quartier de proximité

Benchmark

Quartier barrière du Médoc, Bordeaux (Gironde)
Un esprit village pour un quartier de la périphérie bordelaise

Propositions de positionnement

Benchmark

Ecoquartier ZAC Daudet, Saint-Martin d’Hères (Isère)
Une nouvelle polarité à l’échelle du quartier dans le respect de l’existant



Porte

3. Un quartier porte d’entrée, sas

Identité

Sas

Signal

Le déjà-là :
Le secteur des 4 chemins est une porte d’entrée de la ville d’Arcueil, à l’est. 
Les portes d’entrée des villes ont un rôle de frontière, de sas, un statut emblématique et 
parfois même touristique. Elles donnent à voir ce que l’on va trouver dans la ville, elles sont le 
signal de son identité. Pour le secteur des 4 chemins, l’impression porte d’entrée est très 
négative. A la sortie/entrée de l’autoroute, on voit des stockages de matériaux de chantier, des 
zones dégradées. 
Pourtant, le secteur pourrait jouer au nord le rôle que la Vache Noire a eu à l’ouest, en étant 
aussi plus en adéquation avec son temps avec une réhabilitation qui considère davantage la 
transition écologique. 

Objectifs et vocation  : Porte d’entrée de la ville d’Arcueil et signal de l’identité de la ville 

Questions :  Comment valoriser ce statut et créer une entrée de ville  ? Autour de quels 
symboles, quelle identité ? 

• Quelle réhabilitation des axes Gabriel Péri et Paul Vaillant Couturier ?
• Quel programme emblématique pour marquer le seuil, l’identité au sud-est de la ville 

d’Arcueil ? 
• Quels programmes de logements, commerces, équipements ?
• ….

Propositions de positionnement

frontière

Lisière

Mise en œuvre programmatique et spatiale
• Réhabilitation Paul Vaillant Couturier, 

Gabriel Péri 
• Réhabilitation dessous autoroute
• Une porte d’entrée de ville résiliente ?
• Un projet emblématique d’entrée de ville



3. Un quartier porte d’entrée, sas

Propositions de positionnement

Benchmark

ZAC des portes d’Arcueil
Une vitrine commerciale à l’entrée nord de la ville d’Arcueil

Benchmark

Ecoquartier des Bergères, Puteaux
Un bâtiment-signal monumental pour signifier l’entrée de ville de Puteaux


