PANEL CITOYEN
Presentation du diagnostic

& discussion du scenario au fil de I'eau
Mardi 18 octobre 2022




Diagnostic flash
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Diagnostic flash

* Distinction du carrefour des 4
chemins.

* Premiere forme d'urbanisation
marquee par le tissu
pavillonnaire.

* Deéveloppement d'un quartier
dynamique et commercgants et
lieu de destination (marche)

* (Construction de I'école Kergomard
creant une nouvelle centralite.

* Premier ensemble de logements
collectifs « des 4 Cites »

Construction de I'A6a creant
une premiere coupure entre le
secteur et le reste de |a
commune.

Construction du stade Louis
Frebault et Hardenberag.

Construction de I'ABb reprenant
le tracé Nord-Sud historigue du
carrefour.



Diagnostic flash

Fguipements et vie
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Seule une école maternelle sur le secteur des 4
chemins
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Une vie citoyenne tres active sur le secteur des

4 chemins

Des usages aussi tournes vers Villejuif, le 5,
Kremlin-Bicétre et Cachan (Lycee, Fort Bicétre, ~
commerces, piscine, parc des Hautes-Bruyeres) ‘

L'népital Gustave Roussy, un équipement o
d’envergure régionale & 10' & pied du secteur, 3




Diagnostic flash

Commerces et economie

Une bonne accessibilité favorable a la présence
d'activités economiques (necessitant flux en
transit regulier - la plateforme du batiment, Colas,
Gargantua Traiteur). Premices d'une mutation
d’'usages envisageable (vers les loisirs,
I'artisanat...). Les emprises actuelles sont
importantes et invitent a penser de possibles
evolutions de la zone. (meilleur rapport
superficie/emploi, activités au service des
habitants...)

|'offre commerciale sur le site est eparse, ne
genere pas de centralité et ne permet pas de
répondre efficacement aux besoins de proximite.
Cependant si on considere la chalandise actuelle
du guartier, il est possible de penser que cela ne
permette pas le renforcement de l'activite
commerciale sur ce site. Le rapport densité
logements/commerces sera etudié en phase 2
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Neanmoins, les Quatre Chemins restent un secteur de transit,
dont I'environnement ne favorise pas le parcours urbain

KREMLIN-BICETRE
av. de Fontainebleau

Le Kremlin-Bicétre

VILLEJUIF
Bd. Maxime Gorki
& av. de Paris
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e Le secteur des 4 chemins, un secteur * Une part plus importante de maisons (en e Le secteur des 4 chemins a vu sa population
comprenant entre 200 et 300 habitants. proprieteé) sur le secteur des 4 chemins. augmenter recemment avec 'accueil de

familles. La tendance & I'augmentation est

* La presence des hotels sociaux a transforme ¢ Beaucoup de personnes seules mais des egalement visible a I'échelle de I'IRIS avec la
la proportion des habitants résidant en familles nombreuses (ratio 2,43, tres éleve livraison de plusieurs projets immobiliers
logements collectifs et en pavillonnaires. par rapport a la moyenne nationale du (presgue 300 logements depuis 2013)

periurbain) sur Jean Mace et Kergomard.

* Une part des personnes tres dgées * Les « cadres et professions intellectuelles
importante (8,2% de 75 ans et plus) sur le * Un taux de sous-peuplement constate sur le supérieures » ont tendance a augmenter sur
secteur des 4 chemins secteur des 4 chemins du fait de la part le secteur des 4 chemins

importante de maisons et des personnes
* Taux de chdmage du guartier Jean Mace agees.

plus eleveé gue sur la commune mais difficile
a identifier sur le secteur des 4 chemins.



Diagnostic flash

Logement et marche immabilier

i

Dynamique de projet

* Peu de construction neuve depuis 2014. .

* Un dynamisme porte par la revente des
pavillons individuels. (environ 11 maisons .
vendues par an sur le périmetre d'etude)

g

S &

Logement social

L'IRIS se situe dans la moyenne a I'échelle
d'Arcueil,

Le secteur des 4 chemins dispose d'une
faible proportion de logements sociaux ( 1%
correspondant aux 12 logements Valophis,
Paul Vaillant Couturier). Cependant, le
quartier Jean Mace est relativement bien
doté en LLS, (majoritairement grands
ensembles, guelgues projets « a ['lot »),

Le developpement d'hotels sociaux sur le
secteur contribue G fragiliser les équilibres
sociaux du quartier.

Marché immabilier

Arcueil est comparable en terme de prix d
d'autres villes de premiere couronne (lvry,
Bagnolet) bien gu'elle ne bénéficie pas d'une
desserte en metro a proximité immediate
(plus attractive gu'une ligne RER).

Le quartier Jean Maceé est le moins cher de la
ville. Au sein de ce guartier, le secteur
Plateau-Kergomard est celui gui comprend le
moins de biens a la vente, G un prix
particulierement moindre de -8% par rapport
g Arcueil (moyenne de 5 363€/m? sur
Kergomard et de 5 828€/m¢? a Arcueil).

Le marché immobilier se tend (baisse de |la
vacance, augmentation des prix).
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Sociotopes - verbat




Diagnostic flash

. R
oQciotopes

Accessibilité
école peu
Sécurisée

Peu de traversées /
piétonnes
Des axes
_____ congestionnés
Mauvaise lisibilité de (nuisances
sonores et de

’'accés au stade
depuis le secteur

pollution)

A

Des
passages
fermés

Circulation piétonne dangereuse
Non accessibles aux PMR




Diagnostic flash

Sociotopes

La zone d’activité Ricardo, un
pole d’emploi au niveau du
quartier

Des espaces en friches

Cheminement piétons
végetalisé Impasse residentielle

apaisée

Promenade des
visiteurs de I'hépital
Gustave Roussi




Diagnostic flash

MoDbilites

* Un carrefour tres sollicité aux heures de
pointe. Des conditions de circulation difficiles
surtout au nord et a I'est (plus de 13 000
vehicules par jour),

* Une desserte en transports en commun en
devenir : bonne desserte en bus, mais
manque de lisibilité (arréts dispersés @
chague entrée de carrefour). Amelioration
generale a prévoir avec I'arrivée du GPE (ligne
14 en 2024, ligne 15 en 2025)

* Une coupure cyclable anxiogéne : acces @
Paris en 15 minutes et site au cceur des
projets d'itineraires cyclistes du Val-de-Marne,
mais piste cyclable discontinue au niveau du
carrefour et environnement routier anxiogene
et accidentogene,
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Passage en continuité de la
chaussée

Passage souterrain

Diagnostic flash

Non accessibilité PMR

Cheminements pletons

Cheminements
pietons
* [Des cheminements piétons discontinus. $

e L'avenue Paul Vaillant Couturier, une voie _ I
. ., . ! Secteur enclave
dangereuse et frequemment 2 : . |
. - . b4 \ e i
congestionnée, dont le franchissement est -\ \il 9 \
\ N
long et complexe. 2, ’ \\\\\ [ oifficulté daccessibilite
) - . Y a I'école Kergomard
» Des traversees pietonnes de l'autoroute S
globalement dégradees et peu JYTTTrE—
engageantes, dont certaines fermees ou Jean Macé compliguée
depuis les 4 chemins

non-accessibles PMR (tunnels), créant des
zones enclavées.

Nceud

* Un nceud important sur I'avenue Paul
infrastructurel

Vaillant Couturier, peu lisible et non-propice
aux déplacements doux (non-accessibilité
PMR, traversees dangereuses, etroitesse de
certains trottoirs, absence de passages
pietons, etc.).




Diagnostic flash

Morphologie

Hauteur du bati

La hauteur du bati globalement homogene
oscillant entre R+1 et R+2 excepteé au Sud de
I'avenue Paul Vaillant Couturier ou le bati monte
jusgu'en R+4 et a I'ouest sur les coteaux ou il
monte jusqgu'en R+10 (hors secteur)

Age du bati

Le tissu pavillonnaire represente le bati le plus
ancien, datant du début du XXe siecle.

La Z.A. Ricardo et |la partie Sud de I'avenue Paul
Vaillant Couturier correspond guant a elle aux
constructions les plus récentes.




Avantages

L'école Kergomard : equipement de
centralité du qguartier et lieu de la vie

citoyenne particulierement active ' | B e dactivités
- ; Ricardo
Le stade Louis Frébault, equipement sportif

communal

La zone d'activité Ricardo, pole d'emploi
apportant de la vie en journee

Une zone pavillonnaire gqualitative

Un réseau d'impasses offrant des voies
apaisees

L'Hopital Gustave Roussy, centre regional
de lutte contre le cancer

Bonne superficie d'espace végétalisée
(majoritairement coeur d'ilot)




Contraintes

Fracture urbaine crée par
les autoroutes Aba et Abb

Un secteur enclave, un sentiment d'abandon
de la part des habitants

Des cheminements piétons peu sécurises et
peu adaptés

Les autoroutes, réelles fractures urbaines et
sources de nuisances offrant peu de traversees
possibles
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| Trameviaire |
non bouclée |
Peu de commerces o
de proximité
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Commerces de proximiteé : faible offre, peu
qualitatifs, problemes de stationnement

Marché immobilier : offre restreinte, faible ,
attractivité (y compris cause hotels sociaux) : Zone non adaptée

. aux piétons
Trame viaire compliquée snik _ -
Manque d’'espaces publics sur le secteur

Paysage urbain déstructureé




Qu’'est-ce gu’'un scenario au fil de I'eau ?

Scénario au fil de 'eau

Scénario Scénario 1

Aucun choix effectué
r I I ] —’
Aucun choix effectué I
Choix 2
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« volontariste » '

Choix 1

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

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

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

Par contraste, |'etendue des choix gui se presentent et leurs
conseguences

Scénario 2

Scénario 2.1
o — —»

Choix 2 Scénario 2.2 I

Quelles sont les mutations a I'c,euvre sur ce
territoire, les équilibres qui s'en degagent
g terme et les leviers d'actions possibles
dont dispose la collectivité pour influer sur
ces variables ?
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S Site IMGP

A Yo, . Activités (hospitaliéres, bureaux),
logements,commerces...

: Terrain : environ 3165 m*
Logements : 9 600m™ SDP 4 Constructibilité : 21700 m*
64 845 m” de bureaux

1
5670 m® d'hotel
4 4 682 m’ de résidence chercheurs et jpunes actifs
: 3946 m’ de restaurants Le Kremlin-Bicétre

1000 m® d'équipements |
750 m* de locaux a usage de salle de sport
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Evolutions du PLU : doublement a minima de la de T : ™
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) : ogements: mSpP

2 nouvelles gares du GPE dans un rayon d'un :

kilometre

ZAC du Coteau et projet Ecotone

Objectif : dépdt de PC en février 2023

La programmation de 2 poles : Campus Grand Parc . T Sanctuarisation de la friche
ot ECOtOﬂE g | Fere urBale des Monts Cuchets
! I

o o . \
La regualification de I'entrée de Ville Sud Ouest du 1
Kremlin-Bicétre 4
Une dynamique de projets a plus petite echelle : e
pouvant attirer de nouvelles populations e RS0
Coulée verte et réeaménagement de la partie Est / €It forroces eyt 30 DO 2P |

Logements : 215 000m2 SDP (3300 |ogements)
[ Vilejuit___|

de la D161 et ferme urbaine EL
Sanctuarisation de la friche des Monts Cuchets T
(en zone N}
Plan velo

—1

Gare Institut Gustave- Roussy |
2025 ligne 14 et 15 |
Chatelet-les-Halles a 17min au lieu de 33min

Carte des dynamiques en cours autour

Projets de mutation privés : Loomis gM querbierdes 1 chemins & Arcuell
Entretien normal de ['existant e S ]

Conkée verte

Aeroport d'Orly a 10min au lieu de 49min
La Défense a 28 min au lieu de 44min

)



Fil de l'eau

/00m sur le projet Loomis
3. Présentation de I'immeuble existant s

Le terrain a une surface de 6 260 m2. 1l est situé en
bordure d'autoroute mais également en bordure d‘une
frange pavillonnaire.

Arcueil - Présentation 10/10/2022 .'



Fil de l'eau

/00m sur le projet Loomis
Intention architecturale

REIM

1 300 m? de SDP logements sociaux
3 600 m2 de SDP logements
Environ 1 800 m? de surface d‘activités en

R+2 (Commerces/services — surfaces a
confirmées)

Arcueil — Présentation 10/10/2022 ..




Fil de l'eau

/00m sur le projet Loomis

Intention architecturale aiwmon

Arcueil — Présentation 10/10/2022 . ‘



Fil de l'eau

/00m sur le projet Loomis

APS :

Objectif dépot PC :
Conception :
Consultation :
Démarrage des travaux :
Durée des travaux :

Démarrage travaux préalables :

Arcueil - Présentation

REIM

Fin Octobre 2022

Début février 2023

Février - Septembre 2023
Octobre 2023 a Janvier 2024
Février 2024

18 mois

T4 2023 (6 mois)

@
10/10/2022 -1



Fil de l'eau

| i St g ™Y $
£ % 3-5Avenue 47
= OS5 Gabriel P
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Les projets « Dlogues » [ EFENSERTEEEESRa N S | s
3-5 avenue Gabriel Per;
7-15 avenue Gabriel Peri
Auffret
29-31 Paul Vaillant Couturier




Fil de l'eau

Statu guo sur les espaces publics et
amelioration de Paul Vaillant Couturier

« gmenagements d'espaces publics portes par le déepartement du
Val-de-Marne (Coulee Verte + RD161) avec peu d'impacts sur la
desimpermeabilisation des sols (espace majoritairement deja
vegetalise)

« plan velo

Légende

Réseau cyclable existant

=== Réseau cyclable projeté
—— RER Vélo

* pas d'espace de repos / in-appropriation de I'espace public par
les habitants (car Coulée verte dediee aux mobilites)
« dégradation du dessous de 'autoroute

« pleine terre sur les projets prives ameliorant a la marge les
phénomenes decoulements des eaux pluviales

« pas d'anticipation du changement climatigue sur les especes
vegetales

« sanctuarisation de la zone N (friche des Monts Cuchets)

-~
-y
------
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Fvolutions possibles de
'nabitat dans un contexte ===
de pression fonciere

e Auvue du PLU actuel et de I'analyse des
mutations foncieres 3 types de densifications
peuvent s'opérer sur le secteur :

* - Une densification le long des axes principaux
avec creation de collectif en r+4 ou r+5
notamment au nord de la rue Paul Vaillant

Couturier g g
- . V. UAE, activité éco - 18m
« 2-une densification des secteurs d'activites BN UB, collectif - 27m
* 3- une densification diffuse du pavillonaire au Bl UC, mixte -15m

] UDa, pavillonnaire - 10m
71 UDb, pavillonnaire - 12m
I UE, équipement - 15m

coup par coup en division de pavillon,



Fil de l'eau

Fvolutions possibles de
'nabitat dans un
contexte de pression
fonciere

 1- Densification des grands axes Exemple de densification axes urbains
avenue D‘Estienne d‘Orves a juvisy (91)

W UAE, activité éco - 18m
B UB, collectif - 2Tm

B UC, mixte - 15m

771 UDa, pavillonnaire - 10m
[ UDDb, pavillonnaire - 12m &
B UE, équipement - 15m




Fil de l'eau

Fvolutions possibles de
'nabitat dans un
contexte de pression
fonciere

» 2- Densification des zones d'activites

B UAE, activité éco - 18m

W UB, collectif - 27m Hétel d’activités et pépiniére Parc Magellan

B UC, mixte - 15m .

BN U, padhonriake - 10 Pantin 2023 Neder-over-Heembeek (Be) 2017

. UE. dquipsment - 16m Ateliers production, bureaux Ateliers modulaires pout PME
Maitrise d’ouvrage : RIVP Maitrise d’ouvrage : Jacques Delens

Maitrise d’ceuvre : Block Maitrise d’ceuvre : B.A.E.B.



Fil de l'eau

Fvolutions possibles de
'nabitat dans un
contexte de pression
fonciere

» Densification pavillonnaire

B UB, collectif - 2Tm
B UC, mixte - 15m !
[771 UDa, pavillonnaire - 10m ?

Exemples de densification pavillonaire en
operation BIMBY

UDDb, pavillonnaire - 12m
B UE, équipement - 15m



Fil de l'eau

Quelles conseguences des evolutions
Jrbaines sur la demographie ?

Projets étudiés/ en cours/stoppeés:
Production possible d'environ 200 logements d'ici 5 ans :
+ 486 personnes
avec un taux de scolarisation de 0,14 (taux moyen de scolarisation IDF) = 68 enfants de 0 a 18 ans

Si évolution dans le diffus
200 logements en plus sur 10 ans. Soit le méme chiffre en plus sur 10 ans



ZAC du Coteau (2025)
9600m? de logements
65000m? de bureaux
4000m?2 de restaurants
/5700m2 d’hotel, 4700mz2 de
résidence chercheurs et jeunes
actifs
4000m2 de restaurants
1000m? d’équipements
400m? de ComMmergessNg
1créeche **
1 salle de sport ¢
Zone de chalandise 1
(5 min a pied)
350 ménages:

Fil de I'eau

Risgue de disparition
du commerce |ocal

3 nouveaux poles commerciaux attractifs a proximite du
site

Necessite de multiplier la population par 4 pour obtenir
lo zone de chalandise suffisante

Les projets en cours resserreront la chalandise de \a I

demain sur le guartier | =,

Campus Grand Parc (2027)

24 commerces (environ 5000m2) .‘

Commerces de bouches,
Restaurants

Entrée de ville sud-ouest
(en étude)

Env. 52000m2 de
logement

Env. 1500m2 de
commerce

Services et soin a la personne )

Co-waorking, réparation vélo

Environ 215 000 m? de logement



Fil de l'eau

Risgue de disparition
du commerce local

résultat etude de marche
........................... . seuil nécessaire > -
surface potentielle
suffisante pour déployer
du commerce

zone de
chalandise
minimum 1200
a 1500 meénages




Fil de l'eau

Risgue de saturation
de |'école Kergomard

« L'ecole comporte 4 classes et accueille 100 éleves

e Avec une projection demographique realiste dans un tel contexte (environ +500 personnes),
estimation de |'effectif scolaire supplémentaire en 10 ans :
+11% (12 enfants en plus de 3 @ 5 ans dans le secteur



Fil de l'eau
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* augmentations de trafic projetées tres faibles
sur le carrefour (+3 a +13%) comme sur I'A6 g
(augmentations entre 2.5 et 5%),

* maintien des congestions, surtout le matin,
découragera possiblement automobilistes qui
seront compenses par les nouveaux flux
suppléementaires

| 5
y! | 2Cté Jardin §

/ A _
Trafic absorbé par le carrefour :

* maétro et le vélo seront donc plus attractifs sur * 3300 UVP/h aujourd’hui
les trajets vers les communes limitrophes * 3700 UVP/h en 2030
notamment aux heures de pointe. 7 (+ 13%)
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Autoroute A6 : + 5% de trafic
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Menaces

Meilleure desserte metropolitaine mais risque
du maintien de I'enclavement du secteur lie au

maintien de I'qutoroute

Une amélioration de l'offre commerciale
compliquée vis-a-vis de |a chalandise actuelle

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

Des espaces verts actuels non valorises et
ainsi un projet de coulée verte cloisonné

» [Des projets immobiliers au coup par coup non
maitrisés et risque de saturation des
equipements scolaires

* Inadéquation entre |'offre en logements et les
besoins

—

Absence de
connexions
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' Déngthin des

cheminements

| espaces publics \‘

[Potentiels projets
immobiliers
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Commerces difficilement |

developpables
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metro (ligne 14/15)
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Potentiels et lev

Un territoire dynamique avec de nombreux g A -fl o,
. - 4 . ' :_ ! ‘ Y

projets (transport, commerces, logements) Couverture outoroute AT £

Bonne accessibilité favorable a la presence

d'activites economigues (loisirs et artisanat). &

il
|

L (1
LR Y8
-
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Des espaces verts a valoriser et ¢ articuler
avec la future coulée verte de la D161 et a plus
grande echelle avec la trame verte

Abords du stade &

4 | A ; Z.A. Ricardo S
\ % 51 A,
Cheminement vers S, _
le centre-ville £l 4
\ Tu,

Des impasses, espaces privilegies de
reappropriation de I'espace public

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

: Lo $  Impasses - re aux enfant
Une future station de métro reliant Paris d . , : o SR - TR B E
10min a pied % - , : o o S et

Fonciers disponibles potentiellement *
mutables (SAF)




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

Mai Juin Juillet Septembre = Octobre Novembre Décembre Janvier Février

Participation de
représentants du panel

PHASE 1 : DIAGNOSTIC

PHASE 2 : SCENARIO

Réunion de restitution °

-
aux Arcueillais w COPIL

&) Formation du Panel
Maaa Citoyen

Atelier de co-
construction Panel



