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Introduction
 Objectifs et calendrier de |la mission & 7/

Diagnostic
e Presentation du diagnostic 25 min
* Temps d'echange 75 7/

Scenario Au fil de I'eau
* Présentation du scenario 72 min
* Temps d'echange 70 /miin

Stratégies de vocation, choix d'orientation et positionnement
* Presentation des strategies 20 1/
* Temps d'echange 30 min

Synthese
* Synthese et suite de 'etude 5
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Introduction

Objectifs mission

Mission 1 - Diagnostic du secteur des  Mission 2 - Scenarios du futur
4 chemins souhaite pour le secteur des 4

chemins

e Trols scenarios contrastes de valorisation urbaine, d la
fois programmatigue, urbaine, operationnelle et

* [jggnostic transversal problematise et orientations
structurantes en prenant en compte les aspects
urbains, paysagers, environnementaux, technigues,

. L . financiere
programmatiques, opérationnels, partenariaux et . , . ,
, . e Synthese et evaluation des atouts et faiblesses des
reglementaires L
scenarios

e Scenario « Au fil de 'eau » présentant le devenir du
secteur laisse en proie a son propre developpement

e Strotegie de vocation, premiére concretisation des
orientations

+«* Travail de concert avec le panel citoyen

% Travail de concert avec le panel citoyen
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Introduction

Calendrier de mission

Mai Juin Juillet Septembre Octobre Novembre Décembre Janvier Février Mars Avril
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Diagnostic et enjeux




Diagnostic flash
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Diagnostic flash

Origines, ancrages nistorigues et geographigues

F R e o TR « Distinction du carrefour des 4 kb /S Rt
pof 20 SRR N chemins gl

* Premiere forme d'urbanisation
marguee par le tissu
pavillonnaire

* Developpement d'un quartier
dynamique et commercant et
lieu de destination (marche)

e (Construction de I'Aba creant
une premiere coupure entre le
secteur et le reste de la
commune

e (Construction du stade Louis
Frebault et Hardenberg

* (Construction de I'école Pauline
Kergomard creant une nouvelle

centralite,
e Construction de I'A6b reprenant

le tracé Nord-Sud historigue du
carrefour renforcant les
nuisances et creant des
espaces interstitiels




e Ville d'Arcueil /~LL
instruction autorisation

Dynamique d'acteurs

scolaire) )

* EPT Grand-Orly Seine
Bievre (PLUI, transport et
deplacement,
amenagement, foncier)

Un secteur concerne pdr l'intervention
d'une multitude d'acteurs

J
~
ANCT /AM0O) » Departement du Val-de-
y Marne (RL) y
DDT Ile-de-France 4
o Villes voisines (Campus
Grand Parc, Entrée de
DGITM (autoroutes) ) ville sud-ouest KB)) y
DRIET (A6, amenagement) DSZES:::r:S /- Participation citoyenne :
- o Citoyens : budget
} participatif, comite
DRIHL (hébergement ACTEURS | des fétes
durgence) ) LOCAUX o Collectif citoyens
- R o Panel citoyens
« Tle-de-France Mobilite ETABLISSEMENTS (usages) /
(transport) ) PUBLICS s
e * Entrepreneurs de la zone
* Sociéte du Grand Paris d'activités des 4 chemins
(gares) (usages)
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Diagnostic flash
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Diagnostic Flash

Nombre d'habitants

Arcueil comprend :
* 21788 habitants /vsee 2019
* 10 923 logements /wsee 2019

=== | @ perimetre d'etude comprend environ 770
habitants, soit 3,5 % de la population
arcueillaise.

=== | @ perimetre de |lo carte scolaire de I'école
Pauline Kergomard comprend environ 1900
habitants, soit 8,7 % de la population
arcueillaise.

- == | @ perimetre isochrone 10 min a pied au sein
d'Arcueil comprend environ 3 670 habitants,
soit 17 % de |la population arcueillaise.
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316 logements

Un tissu pavillonnaire

occupeé par des personnes
dgees et les familles avec
des categories socio-
professionnelles

| supérieures qui ont

tendance g augmenter,

Des logements sociaux et
des hebergements
d'urgence occupes par des
familles precaires.




Diagnostic flash

Principaux indicateurs sociodemaograpnigues
000

w

* Une part des personnes trés dgées importante  Le secteur des 4 chemins a vu sa population
(8,2% de 75 ans et plus) sur le secteur des 4 augmenter recemment avec I'accueil de familles. La
chemins tendance ¢ 'augmentation est egalement visible @
I'echelle de I'IRIS avec la livraison de plusieurs projets
* Un taux de chémage du quartier Jean Maceé plus immobiliers (presgue 300 logements depuis 2013)
eleve gue sur la commune mais difficile a identifier
sur le secteur des 4 chemins * Les « cadres et professions intellectuelles

supérieures » ont tendance a augmenter sur le
secteur des 4 chemins

= Un enjeu de vieillissement et d'adaptation des logements a
anticiper

— Un enjeu d'accueil des familles et des CSPS qui arrivent dans le
quartier



Diagnostic flash

Logement et marche immabilier

Logements

Une part plus importante de maisons
(en propriete).

Beaucoup de personnes seules mais
aussi des familles nombreuse.

Un taux de sous-peuplement non
negligeable constate.

Une faible proportion de logements
sociaux (compense par les nombreux
grands ensembles sociaux du guartier
Jean Mace (38% LLS).

Une part importante d'hotels sociaux.

Marcheé immaobilier

Peu de construction neuve.
Un dynamisme porteé par la revente des
pavillons individuels.

Arcueil est comparable en termes de
prix a d'autres villes de premiere
couronne (lvry, 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).




Diagnostic flash

MoDilites

Avenue Gabriel Péri sud

Franchissement cyclistes peu
encourageant

Congestion avenue Gabriel Peri

Cheminement piéton peu engageant

Passage en continuité de la
chaussée
Passage souterrain

Passage souterrain fermé
Non accessibilité PMR

Arrét de bus

Promenade
piétonne

.I.I.".“
*e ..'.":_
*, F 4 Secteur enclavé
S e .
s \\ '..
\ \t ‘e
\ . N ~
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». Al Difficulté d'accessibilité
LTTE AN o s
IR . a I'école Kergomard

Accessibilité ecole
Jean Maceé compliquee
depuis les 4 chemins

/
/
/
/
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¢ Axes congestionnes

[
Noeud
infrastructurel




Abords de
I'école peu
gualitatifs

Diagnostic flash

Sociotopes

7 Accés a
IR = I'école peu
securisé

Peu de traversées
piétonnes

AN

J

Des axes
congestionnés
(nuisances
sonores et
pollution)

(

| Problemes de stationnement ]

passages
fermés

Circulations piétonnes dangereuses
Non accessibles aux PMR



Diagnostic flash

Sociotopes

La zone d’activités Ricardo, un
pble d’emploi au niveau du
guartier

Des espaces en friches

Cheminement piéton
végetalisé

Impasses résidentielles
apaisées

Promenade des
visiteurs de I'hépital
Gustave Roussy




Diagnostic flash

Sociotopes - verbatim
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Analyse dynamique de quuer

S g

Les gvantages actuels

.. SUr lesquels s'appuyer, lesqguels valoriser

* L'école Kergomard, équipement de centralité du

quartier et lieu d'une vie citoyenne active . %
LY an @R BB Zone d'activités
. . ., , o / 3 ' | i Ricardo !
* Le stade Louis Frébault, equipement sportif communal

* La zone d'activités Ricardo, pole d'emploi amenant des
salaries

* Une zone pavillonnaire qualitative
* Un réseau d'impasses offrant des voies apaisees

* |'Hopital Gustave Roussy, centre d'envergure
europeenne de lutte contre le cancer

* Bonne superficie d'espaces végétalisés (mais
majoritairement en coeur d'flot)



Analyse dynamique e quartier

L es contraintes actuelles

... 0 contourner, attenuer

Fruture urbaine cree par
. , les autoroutes Aba et Abb
* Un secteur enclavé, un sentiment d'abandon de |la part des ;

habitants
* Des cheminements piétons peu sécurisés et peu adapteés

e |Les autoroutes, réelles fractures urbaines et sources de
nuisances offrant peu de traversees possibles

AR R A S P i

* Commerces de proximiteé : faible offre, peu gualitatifs, problemes :
, Avenue Paul Vaillant : Peu de commerces
de stationnement ‘ Couturier, voie peu seécurisée IR 7 S B o de proximité

* Marche immobilier : offre restreinte, prix moins éleves gue sur le
reste d'Arcueil et une sollicitation des promoteurs tres presente

 Trame viaire compliquée et manque d'espaces publics sur le

; Zone non adaptée
secteur . oux piétons

* Paysage urbain déstructuré

* |'hopital Gustave Roussy accentue les problemes de
stationnement et de congestion déja présents

* Une multitude d'acteurs contribuant aux blocages des prises de
decisions pour I'entretien du quartier



Analyse dynamique de uuer

Les potentiels, les leviers

. 0 renforcer, faire emerger

Un secteur des 4 chemins environne de ...
* Un territoire dynamique avec de nombreux projets (transport,
commerces, logements, confortement recherche medicale)

* Une bonne accessibilité favorable a la présence d'activites
economiqgues (loisirs et artisanat)

* [Des espaces verts a valoriser et ¢ articuler avec la future
coulée verte de la D161 et G plus grande echelle avec la trame
verte

* Des ruelles, espaces privilegiés de reappropriation de I'espace
public

* [Des equipements et des cheminements a mettre en valeur
(visibilité et accessibilite)

e Une future double station de métro reliant notamment Paris
et Orly a 10min ¢ pied

* Des fonciers disponibles potentiellement mutables (SAF) *



ot

Analyse dynamique d

rtier
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Les mendaces

.. Si I'on ne fait rien @ g éviter, désamorcer

* Meilleure desserte metropolitaine mais risque du maintien de
I'enclavement du secteur lieé au maintien de 'autoroute

* Une ameélioration de I'offre commerciale compliquée vis-a-vis de
la chalandise actuelle

5% ' Absence de |} ,
. . . . e connexions
* Dégradation des espaces publics et des cheminements en : 5 S E R E

dehors de la coulée verte

* Des espaces verts actuels non valoriseés et ainsi un projet de
coulée verte morcelée

* Des projets immobiliers au coup par coup, insuffisament
maitrisés

* Une inadéquation entre I'offre en logements et |es besoins

Commerces d]fficilemt
dvelopubls
= e

* |'arrivée de Campus Grand Parc generant :
*Risque d'aggravation des problemes de stationnement

. . . , ‘ e O Y j , 2 ~[Non connexion au futur |,
* Risque d'aggravation des problemes de congestion R G A P S . : métro (ligne 14/15) |-



Retour sur le scenario au fil de I'eau




Rappel : Qu'est-ce qu'un scenario au fil de I'eau ?

Sceénario au fil de I'eau Aucun choix effectué

2 r I I . | I
©
>
g
[ . ,
"% Scenario _ Scénario 1 — A_ucuEho_m efEu_’e
2 « volontariste » l Choix 2
- : Scénario 2.1
Choix 1 ' "
Scénario 2

+

Choix 2 Scénario 2.2

Un outil de modélisation du devenir a long terme d'un secteur
d'etude, en extrapolant a partir des dynamigues observees, pour
montrer ['importance des choix publics et prives et de leurs

, Quelles sont les mutations a I'c;euvre sur ce
conseguences.

territoire, les équilibres gui s'en dégagent
u terme et les leviers d'actions possibles
dont dispose la collectivité pour influer sur
ces variables ?

Le scenario au fil de I'eau permet de voir :

- Quelle sera [l'évolution du secteur laisse G son propre
developpement en I'absence d'intervention publigue.

- Par controste, I'etendue des choix gui se présentent et leurs
conseguences



Dynamigue de grands
projets

4 Ecotone Entrée de ville KB

DA

T

-

,/ A
IMGP KB Gare / Panoramic
Bureaux : 4 920m?

Logements ; 243 logements ",-:" '
| Livraison estimée : 28me trimestre 2023 |

PI‘Ojet Ecotone
Activités/bureaux ; 64 000 m? SDP
Commerces : 300 m?
Résidence chercheur : 4 000m?
L|vr0|sonest|mee 2025

Entrée de vile Sud-Ouest Kremlin-Bicétre ‘
Commerces : 2 000 m? g
Logements : 950 logements

ARGUETL cAcl-iAN

e XIS o > SR
‘ Campus Grand Parc -_-/\ Co A o
o Wy Pole d'activités : 150 000 m? SDP B \ e . ; .§ e
~ pole enseignement/formation santé : 20 000 m? SDP : * £ T\
Ao Ldu Eguipements, commerces, services : 30 000 m? SDP = _\ 6 sy
2 Logements : 215 000 m? SDP (3 300 logements) - ,,\3..:_ g A
» L|vru|son estlmee 2024 - 2027 ERIJUSS 2
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Analyse habitat

Projets blogues et
mutations possibles

1-5 avenue Gabriel Perl
Terrain : 1040 m?
| Soit environ 50 logements

7 15 avenue Gabriel Perl
A Terrain : 1770 m?
| Soit environ 80 logements

Ancien site Loomis
Activités (Commerces de prox./services) : 2 000
m? SDP
Logements : 75 logements
Objectif : dep6t de PC au 18" trimestre 2023

29-31 avenue Paul Vaillant
Couturier
Terrain : environ 770 m?
Soit environ 35 logements

.
.
. Fa
2
u
.
n

Site Auffret
Pole médical : 1300 m? SDP
Logements : 100 logements

@ ARCUEIL - CA[:HAN

29-31av. P. V. Couturier ) 715 bu Gabriel Péri 1-5 av. Gabriel Péri ' _ ' ...f' .,."'.; » :: :
Impacts : B '
Production possible d’environ 340 logements d'ici 5 K 2 VILLEJUIF v RS
\ kS A + INSTITUT GUSTAVE ROUSSY
ans : + 826 personnes = 115 enfants de 0 a 18 ans st

o & L
.'. L
o, . -



Fil de l'eau

Fvolutions possibles de
'nabitat dans un contexte
de pression fonciere

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

1. Une densification le long des axes principaux avec creation 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

Il UAE, activité éco - 18m

Impacts : Bl UB, collectif - 27m
. : . Bl UC, mixte - 15m
Evolution dans le diffus de 200 logements en plus sur 10 ans : + BN UDa, pavillonnaire - 10m
486 personnes = 68 enfants de 0 G 18 ans [ UDb, pavillonnaire - 12m

I UE, équipement -16m



Fil de I'eau

AULres consequences

Commerces : Risque de disparition du commerce local

« 3 nouveaux péles commerciaux attractifs a proximité du site (représentant env. 7 000m?) resserrent la chalandise de demain sur le
quartier

* necessite de multiplier la population par 1,8 pour obtenir la zone de chalandise suffisante pour developper une polarité commerciale
de proximite (1200 a 1500 menages minimum)

Espaces publics : Statu quo sur les espaces publics et amélioration de Paul Vaillant Couturier Est

* amenagements d'espaces publics portes par le departement du Val-de-Marne (Coulée Verte + RD161) avec peu d'impacts sur |a
desimpermeabilisation des sols (espace majoritairement deja vegetalise) ni sur les dessous de I'autoroute (perimetre s'arrétant au
droit du carrefour)

Mabilité : Renforcement de la part des modes doux engendreés par la saturation automobile du secteur
* maintien des congestions sur le carrefour decouragera les automobilistes supplémentaires gui se deporteront vers d'autres modes
de transports (nouveaux metros, plan velo ameliorant la desserte Est-Ouest sur PVC)



Les strategies de vocation




Propositions de positionnement

Pourguoi une réflexion par les strategies de vocation ?

IDENTIFIER LE ROLE /LA POSTION/L’AMBITION DU QUARTIER
Quel role le guartier joue-t-il dans le systeme urbain ?
Quelles sont les ambitions ?

Quel est le projet de vie du quartier a son echelle locale, de

ville, d'agglomeration, metropolitaine ?

» Les stratégies de vocation, un outil de préparation et de
mise en recit des positionnements de ville avant le travail
des sceénarios

v/ Un support d'échange et de discussion permettant
d'evaluer et de hierarchiser les points forts, points faibles,
0 ecarter ou a creuser, les programmations a completer

v’ Elles sont définies en s'appuyant sur un « déja la »

Trois vocations pour le cceur de ville :

* Non exclusives mais complémentaires !

* Une manieére problématisée et tournée vers le projet d'evoquer le diagnostic, par une
categorisation des publics (pour qui ?) et une qualification du positionnement du centre-ville de
Bourges vis-a-vis de la ville, de I'agglomeération et du territoire élargi (quel role aux différentes
echelles ?)

Un centre-ville a Vivre Un centre-ville a Fréquenter Un centre-ville & Découvrir

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

Une extension de I’hypercentre  Au service du centre Un quartier du centre Un podle de centralité

® ¢ o P

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




Arcueil 4 chemins
3 propositions de positionnement

Les 4 chemins, ....

’I .. Un carrefour au cceur de 2 un esprit village, un quartier de
plusieurs villes de premiere proximite
couronne
Gentilly

Arcueil
p
/
/
/
/

i Gentilly

.
,
;
;
/
;
’ e
.
.
.
‘ [
.
L

/
/
/
s ® 0
/7 Le Kremlin-Bicétre F‘

Le Kremlin-Bicétre

' ~ Arcueil

Villejuif

/ Villejuif
Cachan

Cachan

3 un guartier porte d'entrée, sas

Gentilly

Arcueil

Le Kre@

Villejuif

Cachan



Propositions de positionnement

1. Un carrefour au coeur de plusieurs villes de premiere couronne

Le déja-la:

Le guartier des 4 chemins tire son nom de son réle de carrefour. C'était un guartier
anime qui, par cette position au cceur de flux et transits, accueillait un grand marche
forain reconnu @ une echelle large de territoire.

Objectifs et vocation future : Assumer ce role de transit et carrefour ?

 Un role de transit vers les futures gares du Grand Paris, pour les familles des
patients de I'ndpital Gustave Roussy

* Elargissement du rayon d'attractivité du quartier en lui permettant de béneficier
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 economiques ?

* Quels types de mobilités et modes d'organisation ?

* Quels equipements/services : carrefour culturel, foire/evenements ?

* Quelle vie quotidienne pour les habitants d'un tel quartier ?

Destination

Carrefour

Hopital Gustave
Roussy

Transit

Flux

Large rayon

d'attractivité Gares Grand
Paris

Exemple de Mise en ceuvre programmatique et
spatiale

Installation d’équipements/commerces
Mise en place d’un réseau de promenades
d’envergure métropolitaine (Par exemple
: trame des grands parcs)



Propositions de positionnement

1. Un carrefour au coeur de plusieurs villes de premiere couronne

Benchmark Benchmark
ZAC Marne Europe, Villiers-sur-Marne ZAC des Tartres, Saint-Denis, Stains, Pierrefitte-sur-Seine
L'arrivee du GPE, support pour un nouveau guartier, centralité Un espace vert agricole et paysager structurant pour creer du lien entre

a venir de I'est Parisien les territoires

Rue Jean Ferrat
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2. Un esprit village, un quartier de proximite

Le deja-la : Le Plateau Kergomard, par sa situation topographigue, sa morphologie, son
tissu urbain, son identite pavillonnaire pourrait se presenter comme un village autonome.
Avant la construction de I'autoroute, le quartier était structuré ainsi avec la présence de
tous les commerces necessaires de proximité : pharmacie, bistrot, divers commerces
alimentaires et méme des commerces specialises d'equipements de |la personne et de la
maison, coiffeurs, quincaillers.

Polarite

Village

Autonomie

Destination

Objectifs et vocation : vie recentrée sur le quartier/autonomie Proximite

Se servir des reserves foncieres pour creer une polarité sur la rue Paul Vaillant Couturier,
en sortie d'autoroute et en proximite de l'école.

Questions: Comment créer cette proximiteé, a laquelle aspirent les habitants mais pour

autant rendue fragile par la zone de chalandise ? Mise en ceuvre programmatigue et spatiale
. . . , , * Commerces, eqguipements et services
* Quelle typologie de logements pour faire vivre ce village et pour qui ? de proximité

* Quels commerces, quel rayonnement, comment assurer sa viabilite ?

* Comment structurer une centralite pour faire vivre la polarité de commerces ?
Comment developper des espaces publics de proximite ?

* Quels types de mobilités et modes d'organisation ?

* Quels types d'équipements de proximite ? Quelle place pour I'ecole ?
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2. Un esprit village, un quartier de proximite

Benchmark Benchmark

Ecoquartier ZAC Daudet, Saint-Martin d’'Heres (Isére)

Quartier barriere du Médoc, Bordeaux (Gironde)
Une nouvelle polarité a I'echelle du quartier dans le respect de |'existant

Un esprit village pour un guartier de la périphérie bordelaise
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Propositions de positionnement

3. Un quartier porte d'entrée, sas

Le déja-la:

Le secteur des 4 chemins est une porte d'entree de la ville d'Arcueil, a I'est.

Les portes d'entree des villes ont un role de frontiere, de sas, un statut emblématigque et
parfois méme touristigue. Elles donnent a voir ce que l'on va trouver dans la ville, elles sont le
signal de son identité. Pour le secteur des 4 chemins, I'impression porte d'entree est tres
negative. A la sortie/entree de I'autoroute, on voit des stockages de materiaux de chantier, des
zones degradees,

Pourtant, le secteur pourrait jouer au nord le réle que la Vache Noire a eu @ l'ouest, en etant
aussi plus en adeguation avec son temps avec une rehabilitation qui considere davantage la
transition ecologigue.

Lisiere

Porte

Identité

frontiere

Objectifs et vocation : Porte d'entree de la ville d'Arcueil et signal de l'identite de la ville

Questions : Comment valoriser ce statut et créer une entrée de ville ? Autour de quels Mise en ceuvre programmatique et spatiale
symboles, quelle identité ? « Reéhabilitation Paul Vaillant Couturier,
* Quelle rehabilitation des axes Gabriel Peéri et Paul Vaillant Couturier ? Gabriel Péri
« Quel programme emblématique pour marguer le seuil, I'"dentité au sud-est de la ville * Rehabilitation dessous autoroute
d'Arcueil ? * Une porte d'entree de ville resiliente ?

P * Un projet emblématigue d'entrée de ville
* Quels programmes de logements, commerces, equipements ? pro) .
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3. Un quartier porte d'entree, sas

Benchmark Benchmark
ZAC des portes d'Arcueil Ecoquartier des Bergeres, Puteaux
Une vitrine commerciale a I'entrée nord de la ville d'Arcueil Un batiment-signal monumental pour signifier I'entrée de ville de Puteaux
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