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INTRODUCTION

En mars 2018, le bureau du territoire prenait la
décision d'engager une démarche collaborative
avec les communes membres du territoire au
travers d'ateliers thematiques sur lurbanisme.

Cing ateliers ont été organises par le territoire,
sur les themes suivants:

€) Environnement - nature - biodiversité -
risques et nuisances

@ Patrimoine et paysage
©) Economie: centralités dans le territoire,
commerces, zones d'activités écono-

miques (ZAE), mixité fonctionnelle

() Organisation urbaine: tissus urbains,
quartiers de gare, déplacements

) Logement et habitat



Ces ateliers avaient pour objectif de disposer
d'une connaissance du territoire afin d'assurer
la prise en compte par la Métropole du Grand
Paris et les autres collectivités compétentes en
matiere d'urbanisme de la vision des elus.

C'etait aussi loccasion de degager une vision
partagee de lurbanisme et de lamenagement,
demarche préalable a 'élaboration d'un projet
d'aménagement et de développement du-
rable (PADD).

Ces temps d'échange entre services ont per-
mis de prendre conscience de nos points
communs, nos atouts et nos faiblesses. Ils ont
également permis a chaque collectiviteé de
s'exprimer sur le role du territoire au regard des
enjeux majeurs en complément de la mise en
réseau des 13 communes.

L'echelle territoriale est clairement identifiee
comme une occasion de favoriser la coopéra-
tion entre services et d'améeliorer la transversa-
lité. Les services ont exprimé une volonté col-
lective de travailler ensemble pour conforter
leurs démarches dans les années a venir,

Le territoire a souhaité étre accompagne, pour
conduire les 5 ateliers prevus, par le groupe-
ment constitué par lApur et le CAUE 94 pour
leur connaissance du territoire et leur expée-
rience dans la conduite de projets similaires.

Le territoire s'est appuye sur les services des
communes membres du territoire. Un reférent
projet par commune a eu en charge dinviter
les personnes participantes.

En prealable au débat, un document support

a eté envoye une semaine avant chacun des

ateliers contenant:

+Une compilation des etudes existantes en
rapport avec le theme abordé;

*Une comparaison des PLU communaux ;

* La présentation des enjeux et probléematiques
du theme aborde.

'atelier d'échanges s'est déroulé avec:

* Des questions comme support;

* Une restitution « en live » en fin d'atelier;
*Un compte rendu résumant les débats.



ENVIRONNEMENT -
NATURE - BIODIVERSITE -
RISQUES ET NUISANCES

ATELIER N1 - 26 JUIN 2018



PRESENTATION DU TERRITOIRE

A. Un territoire faconné par l'eau, inscrit dans
une trame verte et bleue de grande échelle

Le territoire Paris Est Marne&Bois se situe dans
le périmetre du bassin-versant de la Marne,
qui sétend sur 270 km? Aux portes de Paris, la
Marne constitue un lien fort et identitaire pour les
communes quelle traverse. Outre sa dimension
urbaine, le relief donne a voir les paysages de
leau tandis que des traces invisibles en ravivent
la memoire, comme celle de ses affluents, an-
ciens rus - ru de la Lande et ru de Fontenay -
aujourd’hui masques par L'urbanisation.

Le territoire s'inscrit dans un paysage naturel
de grande échelle et dans un paysage urbain

qualifieé par une constellation de jardins, en
bord de rue et en coeur d'ilot, la continuite des
berges, de grands parcs et par les espaces ou-
verts de l'ex-Voie de Desserte Orientale (inscrits
au schéma régional de coherence ecologique).
Dans sa partie ouest, le territoire est bordée par
le Bois de Vincennes sur un linéaire de plus de
13 km. Dans sa partie est, il est proche de larc
boisé métropolitain situé sur le territoire de
Grand Paris Sud Est Avenir.

HAUTEURS DE LA VEGETATION DANS LE DOMAINE PUBLIC
ET LES ESPACES PRIVES

Espaces privés Espaces publics
Hauteurs de la végétation hors des voies
publiques, des infrastructures de transport,
des terrains de sport, des cimetieres,

des jardins publics, des espaces de loisirs
de plein air publics

Hauteurs de la végétation dans les voies
publiques, les infrastructures de transport,
les terrains de sport, les cimetiéres,

les jardins publics, les espaces de loisirs
de plein air publics
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MNE - MNT - 2015 © Aérodata




B. Un territoire vulnérable, exposé aux risques
majeurs et aux effets d'ilots de chaleur urbains

Ce territoire, soumis depuis longtemps a une
forte pression fonciere et a une forte densité
demographique, s'est considérablement an-
thropisé avec le développement urbain. Il est
aujourd'hui urbanise a 95 % (1110 hectares sont
impermeabilises a plus de 50 %, soit environ
20 % de la surface totale). Ce phenomene d'an-
thropisation rend le territoire plus vulnérable
et accroit les risques sur les biens et les per-
sonnes. Il a notamment pour consequences
d'accentuer:

*Les risques d'inondations: 10 communes
- zones d'habitations et dactivites econo-
miques - sont concernees par les risques

d'inondation, debordement et ruissellement
ou remontée de nappes.

+Les effets d'ilot de chaleur urbain (ICU): le
mode d'occupation des sols, le choix des
materiaux (sols et batiments) et la morpho-
logie de la ville sont les trois facteurs qui
contribuent a la formation des ICU. Toutes
les communes présentent localement des
ICU a des degres differents. Si les pics de ca-
nicule sont lies au dereglement climatique,
limpact de ces épisodes sur les personnes
est accentué par ces effets.

THERMOGRAPHIE D'ETE - 20 aoiit 2010

Températures au sol
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Sources : Apur - Image LANDSAT - 2010



*Le retrait et gonflement d'argile (RGA): il
s'agit d'un phéenomene naturel cause par les
variations de la teneur en eau des sols argi-
leux. La hausse de frequence et d'intensité
des secheresses et la modification du rythme
des préecipitations amplifient le risque de RGA.
7 communes du territoire, dont 5 a fort risque,
sont concernées par un Plan de Prévention
des Risques Naturels (PPRN) « Mouvements
de terrain différentiels consécutifs a la se-
cheresse et a la rehydratation des sols ». Des
zones étendues du territoire sont egalement
impactees par la présence d'anciennes car-
rieres. Il est donc nécessaire de prendre en
compte les contraintes liees a ces risques
dans les documents d'urbanisme pour ac-
compagner l'évolution des tissus urbains en
réduisant progressivement les aléas.

C. Une biodiversité fragilisée au coeur
du tissu urbain

Outre lanthropisation des sols, le développe-
ment urbain de Paris Est Marne&Bois s'est ac-
compagne, au cours du xx© siecle, de la dispa-
rition de 258 hectares de zones d'expansion des
crues et de 13 km de cours d'eau secondaires,
de lartificialisation des cours deau a plus de
Q0 %. La gestion souterraine des eaux de ruis-
sellement et lartificialisation des berges ont un

INTERACTIONS ENTRE LES SECTEURS DE PROJETS
ET LES SOLS DE PLEINE TERRE SUR PEMB

Administratif

: Périmétre de PEMB I:l Communes de PEMB

Sols Projets

- Sols de pleine terre D Secteurs opérationnels de projets
[ Jardins de pavillons - Projets de batiments

-I Bois et espaces verts autour de PEMB

|:| Secteur non batis des projets

© CAUE 94



impact sur la qualité de l'eau, sur les fonctions
biologiques des cours d'eau et sur la biodiver-
site. Les milieux vivants sont malgre tout pre-
sents sur le territoire, grace au lineaire du Bois
de Vincennes, aux parcs, aux cceurs dilots et a
lensemble d'espaces ouverts du secteur de lex-
VDO, qui constituent une ressource et un poten-
tiel de biodiversité a reconquérir. Le taux de ve-
gétalisation le plus important se concentre dans
les tissus pavillonnaires a lest du territoire. Paris
Est Marne&Bois reste toutefois carence en mi-
lieux vivants et sols permeables, et les espaces
sont souvent peu fonctionnels, en raison de la
faible présence d'une strate vegetale supérieure
a 6 metres, de la pauvrete de la palette vege-
tale (pelouse, gazon) et d'un systeme récurrent
de bordures empéchant toute eau de ruisselle-
ment de siinfiltrer directement dans les sols.

Inondation de la Marne - Janvier 2018

D. Des sols perméables exposés aux risques
de nouvelles impermeéabilisations

Les sols perméables sont en constante dimi-
nution. Actuellement, 165 hectares de sols de
pleine terre (espaces ouverts, reserves fon-
cieres, jardins familiaux, friches, dont le secteur
de lex-VDO) se situent dans les périmetres
de projets dameénagement du territoire: ZAC,
Contrat de Développement Territorial.

© CAUE 94



11 PLU sur 13 disposent d'une zone naturelle N
mais pres de la moitié des parcs et jardins ne
sont pas couverts par la zone N. Le zonage de
type zone urbaine verte est tres peu utilise sur
le territoire.

44 Espaces Boisés Classes (EBC) sur 9 com-
munes, dont la nature est trés variee.

Des arbres sont aussi proteges: 8 arbres isoles
et 8 alignements ou groupes d'arbres.

5 communes utilisent le dispositif des empla-
cements réserves pour environnement pour
des usages/destinations différents: berges de
la Marne et sur les iles (6), parcs publics (7) et
prives (3), squares publics (2), espaces verts de
résidences privees et jardins privés (7), ilots de
voirie vegetalises et arbores (2) et une portion
de forét (bois Saint-Martin).
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11 des 13 communes abordent la question des
trames vertes et bleues.

Le recollement de lensemble des zonages

N, UV, des EBC, emplacements reserves, et

des protections du paysage pour motif d'ordre

ecologique fait ressortir une grande disparité
d'usage de ces dispositifs:

*Les cimetieres et les terrains de sport ne font
lobjet d'aucune protection particuliere dans
les PLU;

* Certains espaces verts ne disposent d'aucune
protection spécifique ce qui les rend tres vul-
nerables: Jardin de la Mairie (Saint-Mandé),
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Parc des Olympiades (Fontenay-sous-Bois),
Jardins du Cardinal Richelieu (Charen-
ton-le-Pont), jardins familiaux de [Ex-VDO
(Champigny-sur-Marne).

A. Protéger le patrimoine vivant

Les coeurs dilots constituent lessentiel du
patrimoine vivant dans les villes les plus
denses du territoire. Toutes les communes ont
conscience de cet enjeu. Plusieurs communes
ont entrepris des mesures de protection des
espaces non batis dans les parcelles: bandes
de constructibilité, protection du patrimoine
arbore, preservation des coeurs dilot. Leffica-
cité de ces dispositifs reste a evaluer.

B. Construire et préserver: est-il possible
de tout concilier?

Les collectivités s'interrogent sur la possibilite
de tout concilier. Plusieurs contradictions sont
soulevees:

*La necessite de desimpermeabiliser les sols en
imposant un pourcentage de pleine terre et la
préesence danciennes carrieres de gypse;

*L.a maitrise de lurbanisation en zone inon-
dable;

*Les objectifs de logements et de développe-
ment économique « imposés par Etat », et
la préservation du cadre de vie et les grands
defis ecologiques, qui nhecessitent d'accorder
plus de place aux sols perméables et aux mi-
lieux vivants.

PEMB DANS LE PERIMETRE DU SAGE MARNE CONFLUENCE

D Périmeétre de PEMB

D Périmetre du SAGE Marne Confluence

Périmeétre des départements
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Par exemple, le secteur de l'ex-VDO, composé
d'espaces ouverts et de sols de pleine terre qui
constitue un element majeur de la trame verte
et bleue (inscrit au SRCE) a l'échelle territoriale,
fait lobjet de nombreux projets économiques
et urbains laissant peu de place aux continui-
tés ecologiques.

C. La question de l'eau:
un enjeu a tous les niveaux

Rendre visible et accessible les paysages de leau
sur lensemble du territoire, a travers la baignade
en Marne, la reouverture du ru de Fontenay et du
rude La Lande, le renfort des liens Marne et Seine
et la creation de milieux humides dans le tissu
urbain, est un objectif fortement exprimeé. Il pose
la question de lidentité, de la valeur culturelle,
historique et geographique du territoire. Outre
cette dimension culturelle, la gestion des risques
dinondations et lamélioration de la qualité de
leau, apparaissent comme des enjeux majeurs.
La nécessite de creation de zones dexpansion
des crues et de milieux humides, de renatura-
tion des berges, de gestion des eaux de ruissel-
lement dans l'espace public ont été évoquées.
Lensemble de ces objectifs est porte par le SAGE
Marne Confluence, désormais opposable.

D. Régénérer le territoire par la reconquéte
de la biodiversité et des sols perméables

La réduction des effets d'ilot de chaleur urbain
et des risques de retrait/gonflement dargile,
le déploiement des continuités ecologiques,
et la reconquéte de la biodiversite sont des
enjeux cruciaux et incontournables egalement
exprimes par les collectivités. Comment, en ef-
fet, mettre en ceuvre une approche globale qui
n'oppose pas, mais « combine positivement »
la gestion des risques avec la sauvegarde des
ressources naturelles? Comment « rattraper
des situations » et étre « capable d'inversion »
grace au géenie ecologique?

Les echanges ont mis laccent sur la necessite
de gérer autrement lensemble de ces risques,
et d'envisager les futurs projets daménagement
ainsi que ladaptation du tissu urbain existant en
responsabilité partagee, afin de tendre vers un
territoire resilient, vertueux, durable et fertile.

L'échelle territoriale parait approprieée pour
préserver et conforter les equilibres et agir a
la bonne echelle, celle des cours d'eau, de la
trame verte et bleue et des continuités ecolo-
giques. Cela permettra d'apprehender la com-
plexité du territoire et de mettre en résonance
lensemble des actions.

Au cours de ce premier atelier, les echanges
ont montré le besoin de réepondre collective-
ment aux grands defis environnementaux, en
développant la coopération et la solidarité
entre toutes les communes pour changer les
pratiques et aboutir a des politiques partagees.

Des convergences apparaissent et sont a inte-

grer dans l'élaboration du PLUi:

* Protection et renforcement de la présence de
la nature dans les coeurs dilot;

*Harmonisation des dispositifs pour la pleine
terre, du traitement des espaces non batis, et
augmentation des coefficients de pleine terre
et de biotope;

«Réflexion sur une OAP Trame verte et bleue a
lechelle du territoire;

* Lutte contre les ilots de chaleur urbains (ICU)
et adaptation du territoire aux changements
climatiques:;

* Protection des alignements darbres et des
arbres remarquables de facon homogene;

* Gestion des eaux pluviales a la parcelle;

* Reéflexion sur la conception des projets dame-
nagement: limitation de limpermeabilisation
des sols, recreation de zones humides, réou-
verture des rus.



PATRIMOINE ET PAYSAGE

ATELIER N2 - 2 OCTOBRE 2018



14

PRESENTATION DU TERRITOIRE

A. Un territoire patrimonialisé a toutes
les échelles

La reconnaissance des valeurs patrimoniales
sexprime aujourd’hui dans la compléementari-
té entre les protections portées par [ Etat (pro-
tections des Monuments Historiques et Sites)
et celles a linitiative des municipalités (Sites
Patrimoniaux Remarquables et volets patrimo-
niaux des PLU).

Un patrimoine architectural et urbain impor-
tant est présent dans le territoire, héritage des
bourgs anciens qui le jalonnent et des routes
anciennes qui le traversent, de la présence
des chateaux et des chasses royales (dont le
chateau de Vincennes), et d'une urbanisation
de « résidences de villegiature » des bords de
Marne notamment.

Si toutes les villes ont mis en place des dis-
positifs de protection, la diversite des options
retenues ne releve pas uniquement des spe-
cificites liees a la géographie et a l'histoire de
lurbanisation de la commune. Pour des objets
et des situations similaires les villes ont adopte
des criteres d'identification et de controle as-
sez diversifies. Le bilan de leur efficacité peut
devenir le point de départ d'une approche par-
tagee de préservation et valorisation des objets
et des ensembles urbains similaires (niveaux
de protection, harmonisation de la nomencla-
ture, cohérence entre les zones patrimoniales,
reconnaissance du patrimoine du xxe siecle).

BELVEDERES, REPERES ET PROJETS

Belvéderes et repéres
I Belvéderes
@ Repéres métropolitains

Projets transport en cours ou a I'étude

Grand Paris Express
e RER

® Repéreslocaux de plus de 37 m Projets d'aménagement urbain
@ Repéres locaux de moins de 37 m

* Forts

Création
- Parc Naturel Urbain - Natura 2000

- Espace vert public projeté
Courbes de niveaua 5m

Sources : Apur, Photo proche infrarouge -
MNE - MNT 2015 - © Aérodata




Deux grandes continuites patrimoniales consti-
tuent des atouts majeurs: les abords du bois
de Vincennes et les bords de Marne (villegia-
ture, activites nautiques, patrimoine du sport).
La relation entre bati et espaces paysagers, et
la prise en compte de la diversité typologique
des constructions sont les enjeux majeurs qui
devront étre partagés grace a une approche
territoriale de ces continuites.

B. Un paysage singulier par son relief et
la maniére dont l'eau s'y inscrit et le faconne

La Marne et ses affluents dessinent une
grande plaine alluviale bordée de coteaux
et de plateaux entaillés de vallons. Depuis

longtemps, des liens tres étroits se sont tis-
ses entre l'occupation du sol, l'eau et la topo-
graphie, et conferent au territoire, une identité
particuliere. Des structures paysageres (par-
cellaire en lanieres, venelles, haies arbustives,
cadrage du bati) implantées dans le sens de
la pente et de l'ecoulement de l'eau, mettent
en scene une serie de points de vue vers les
lointains métropolitains.

LES GRANDES COMPOSANTES
DU PAYSAGE DE PARIS EST MARNE&BOIS

Administratif Grand p du paysag|
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D Périmetre des autres EPT
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C. Un paysage vulnérable face
a l'urbanisation croissante

Si le paysage est aujourd’hui jalonne d'une
constellation d'espaces ouverts, il est aussi
faconné par une urbanisation croissante qui
tend a effacer ses singularités. La disparition
des lignes de crétes et des coteaux, labsence
reguliere de la perception de leau et des mi-
lieux aquatiques, la perte de contact avec les
milieux vivants, rendent difficiles pour les habi-
tants la lecture et lappropriation des paysages.
Pourtant ces derniers representent un fort po-
tentiel sur lequel sappuyer pour regenerer le
territoire dans les années a venir.

Les dynamiques d'évolution du paysage ur-
bain le long des axes majeurs et autour des
gares sont diversement maitrisees et prises
en compte dans les PLU. Ces dynamiques
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peuvent devenir une opportunite de requalifi-
cation des tissus existants.

COMPARAISON DES PLU

A. Patrimoine

Tous les PLU des communes de Paris Est
Marne&Bois ont mis en place des dispositifs
de protection du patrimoine bati dans leur PLU.
Deux villes n'ont pas realise de classification
par type de batiments. Les niveaux de protec-
tion ainsi que le nombre de batiments prote-
geés et les types de batiments concernes par

PROTECTIONS DU PATRIMOINE

- Batiment isolé ou ensemble
(protection PLU)

Périmétres des sites protégés (MTES)

- Sites classés

- Immeubles protégés - classés, o
inscrits (protection MH Etat) Sites inscrits

[0 cités jardins 7/} Sites patrimoniaux remarquables (SPR)

Sources : Apur, Communes, Mairie de Paris, IAU, MTES, MCC, UNESCO
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ces protections sont tres differents d'une ville
a lautre. Certaines villes ont inclus dans les in-
ventaires des elements remarquables (ruines,
escaliers.) et des ensembles urbains.

Plusieurs villes ont mis en place des zones
patrimoniales dans le but explicite de prote-
ger des sites et des tissus urbains et d'eviter
leur transformation. Sont notamment concer-
nes. des centres anciens, les franges du bois
de Vincennes, les sites de la Marne et des iles,
des cités-jardins.

B. Paysage

Trés peu de PLU prennent en compte le grand
paysage dans le reglement ecrit.

Les quelques dispositions qui existent dans
les PLU de deux communes sont générales et
visent a permettre de modifier limplantation
et la hauteur des batiments pour proteger des
vues vers la Marne ou prendre en compte des
sites. Une seule commune a réalise une etude
en vue de protéeger les paysages.

Questions posées aux participants

« A ['horizon 2040, que craignez-vous de perdre ?

* Quespérez-vous gagner grace a lechelle ter-
ritoriale ? Avec quels moyens dactions, quels
leviers, quels outils ?

A. Le patrimoine constitue un potentiel
important de valorisation du territoire

Les échanges ont fait ressortir, d'une part, les
risques releves sur le terrain en observant les
phénomenes en cours et, d'autre part, le po-
tentiel offert par la mise en place d'une poli-
tique patrimoniale. Les participants ont expri-
me la volontée d'aboutir a une harmonisation
qui donne plus de force aux continuités geo-

graphiques et historiques du territoire, sans en
gommer les specificités.

B. Les risques releveés sur le terrain

La fragilité des centres bourgs, en raison d'une
perte dattractivite, et la vulnérabilite des éle-
ments patrimoniaux épars situes aux abords
des grands projets urbains, sont observees
sur lensemble du territoire. Le phénomene de
densification, qui assume des formes diverses
selon la proximite avec la capitale, revele sou-
vent linsuffisance des outils actuels de pre-
servation des tissus urbains (regroupement ou
morcellement parcellaire).

C. Le potentiel offert par l'échelle territoriale

En prenant appui sur lattachement des habi-
tants au patrimoine du quotidien et aux sites
emblématiques, il est important de trouver
léquilibre nécessaire entre préservation et
évolution de la ville.

A travers une reconnaissance des aspects di-
vers et complémentaires des qualités patrimo-
niales (variétés des typologies et des périodes,
retraits et clotures, coeurs dilots, arbres remar-
quables, reperes urbains et paysagers..) la qua-
lité architecturale des nouveaux projets pourrait
étre favorisée par la generalisation d'une phase
de dialogue avec les promoteurs.

Pour contribuer a la valorisation du territoire, le
patrimoine bati doit pouvoir accueillir de nou-
velles fonctions, étre reutilisé, reconverti, trou-
ver une nouvelle vie et de nouveaux usages et
contribuer ainsi a valoriser les lieux dans les-
quels il se trouve.



D. Des craintes exprimées sur l'évolution
possible des paysages

La restitution collective fait apparaitre diffe-
rentes craintes vis-a-vis de l'évolution des pay-
sages a l'horizon 2040. La perte du patrimoine
arbore et, plus largement des liens avec notre
systeme vivant, participerait d'une decon-
nexion des citadins avec leur environnement
et donc d'une diminution de leur qualité de vie
et de leur bien-étre.

Les participants ont evoque la crainte de la
banalisation des paysages du quotidien, a tra-
vers la perte du caractere de «village », des
jardins en cceur dilot, de points de repéres
et d'un vocabulaire singulier du territoire. Les
micro-paysages comme les grands eléements
structurants a l'échelle du territoire tendent a
s'effacer dans le cadre des projets damenage-
ment d'envergure métropolitaine et regionale.

E. Un fort potentiel reste a explorer grace
a l'échelle territoriale

Pour pallier ces craintes, la conscience de
ce qui pourrait étre gagné par une politique
d'échelle territoriale en faveur d'un paysage de
qualite est fortement exprimée. La nécessite
de partager une culture et un regard communs
est apparue comme un préalable pour porter
collectivement les enjeux du grand paysage.

Comment reconnaitre et partager une identi-
té du paysage de Paris Est Marne&Bois, com-
ment traiter les continuités intercommunales
en transcendant les limites administratives?
L'appréehension territoriale du paysage apparait
comme un levier majeur pour garantir une co-
herence des aménagements, pour reconque-
rir et régenérer les paysages dans une vision a
long terme. Elle permet en outre de favoriser

le dialogue et la coopération entre les com-
munes. Le Plan de Paysage Marne Confluence
apparait comme un outil stratégique sur lequel
s'appuyer, pour affirmer le positionnement et
la vision partagee des communes de Paris Est
Marne&Bois autour de la valorisation des pay-
sages de leau.

Le paysage est egalement celui du quotidien,
des espaces publics - places, avenues et rues
- qu'il est nécessaire de se réapproprier par
des aménagements qui renforcent leur carac-
tére propre et les embellissent, évitant la bana-
lisation et luniformisation des lieux.

Patrimoine bati et paysage apparaissent ain-
si comme des biens communs au cceur d'un
projet de territoire, des leviers pour une nou-
velle dynamique territoriale.

A. Réalisation d'une étude patrimoniale

Chaque ville ayant une vision particuliere de
son patrimoine, il serait necessaire de realiser
une étude exhaustive a l'échelle du territoire
pour protéger de maniere coherente et rai-
sonnée le patrimoine architectural, urbain et
paysager.

B. Elaboration d’'un plan paysage a l'échelle
du territoire

En raison de la valeur exceptionnelle des pay-
sages de Paris Est Marne&Bois, une etude des
paysages existants en vue de la gestion de leur
evolution est souhaitable.
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PRESENTATION DU TERRITOIRE

A. En termes d’attractivité économique,
Le territoire présente de nombreux atouts

Le territoire bénéficie d'une localisation stra-
tegique au sein de la métropole du Grand
Paris a linterface entre Paris et Marne-la-
Vallée, et a mi-chemin entre Roissy et Orly.
Il béneficie en outre d'une offre de transports
structurante avec des projets d'améliora-
tions notoires, un tissu economique diversi-
fieé avec une présence importante de petites
entreprises dans le diffus, et enfin, des filieres
specifiques porteuses d'innovation (la filiere
image, memoire, conservation du patrimoine
numerique, la filiere tourisme/loisirs et la fi-
liere logistique). Ces atouts sont a conforter,

deévelopper et renforcer.
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B. Le territoire doit intégrer de nombreux

enjeux pour développer son attractivité

Si le territoire présente de nombreux atouts en
termes d'attractivite economique, il est cepen-
dant confronté a des enjeux pour favoriser son

développement.
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La majorité des villes a mis en place des outils
de protection des linéaires commerciaux. Pour
maintenir lattractivité ou revitaliser les centres
bourg, les communes se mobilisent pour
conforter les complémentarités, laccessibilité
et les mobilités actives.

L'immobilier de bureaux est en augmentation
sur le territoire (+10 % en 10 ans), mais le parc
est vieillissant, voire obsolete et energivore.
Seule une connaissance fine des enjeux envi-
ronnementaux et patrimoniaux peut permettre
d'établir une strategie de reconversion et de
réhabilitation de ces locaux.

Peu de pépinieres d'entreprises sont présentes
sur le territoire. Le développement des nou-
velles formes d'economie (coworking, econo-

mie residentielle.) et linnovation représentent
un enjeu pour le territoire.

28 zones d'activités sont réparties sur 7 com-
munes. Il s'agit pour la plupart de zones mixtes.
Le territoire dispose egalement de 3 zones
commerciales, 2 zones logistiques, 1 zone arti-
sanale et 1 zone qui est a la fois commerciale et
mixte. Les zones d'activités sont quant a elles
majoritairement monofonctionnelles et offrent
peu de mixite.

LIEUX D'INNOVATION ECONOMIQUE

Accueil et développement Lieux d'innovation - Tiers-Lieux

d'entreprises innovantes )
Espace de coworking

Incubateur, pépiniére . - -
L pep Atelier de fabrication numérique

Incubateur, pépiniére et hotel d'entreprise . S
o pep P Péle de compétitivité

hotel d'entreprise, hotel d'activité

> um

Clusters et grappes
@ Accélérateur

Y Projet

Zone d'Activités Economiques

Territoire Entrepreneurs

Sources : Apur, sites internet 2016, ZAE, IAU idf 2013, Territoire entrepreneurs, Région lle-de-France 2016
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C. Les qualités urbaines des zones
d'activités économiques sont déficientes

La qualitée des zones d'activités est trés héte-
rogene; le traitement de lespace public est
peu qualitatif, le rapport a la rue est exclusi-
vement fonctionnel, le sol majoritairement
impermeéabilisé et les espaces verts oublies.
Pour conforter lattractivite des zones d'activi-
tés, il faut aujourd’hui prendre en compte les
enjeux ecologiques (impermeéabilisation des
sols, effet d'ilots de chaleur, gestion des eaux
de ruissellement.) et les enjeux de qualité du
cadre de vie (qualite du patrimoine bati et des
espaces publics).

ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES

Zones d'activités économiques Transports en commun

== |nfrastructures routiéres @ @ Existant : RER - métro - tram

@ @ o En projet (2024) : GPE - métro - tram

Sources : PLU des communes, CD94,
IAU Rif, DRIEA93, Apur
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11 des 13 communes ont mis en place un ou
plusieurs linéaires de protection du commerce
(et de lartisanat) au titre de larticle L.151-16 du
code de lurbanisme, dont 6 visent a la fois a
protéger les commerces existants et a encou-
rager leur implantation et leur déeveloppement,
et 5 visent uniquement la protection des com-
merces existants.

Le reglement du PLU de certaines communes
attribue des « bonus de constructibilité » sous
forme soit de déerogations, soit de dispositions
plus permissives pour encourager limplan-
tation, le maintien et le développement du
commerce.

Les zones dactivites economiques font lobjet

d'un zonage specifique dans les PLU afin de les
proteger. Les regles de constructibilite varient
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d'un PLU a lautre. ['emprise au sol des construc-
tions est globalement élevee. LLa hauteur maxi-
male des constructions est plus variable.

Quelques PLU contiennent des dispositions
relatives aux nouvelles dynamiques écono-
miques et ont mis en ceuvre des dispositions
et des projets daménagement en faveur de
lieux propices a linnovation et a lentrepreneu-
riat, par le biais d'OAP notamment.

Questions posées aux participants

*Quelle coopération entre collectivites pour
mettre en reseaux les actions communales?
Quelles actions communes pour enclencher
une dynamique territoriale favorisant le deve-
loppement economique ?

*Quels sont les lieux et les filieres a developper

Bagnolet
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pour accompagner l'emergence de nouvelles
formes dentreprenariat? Quel environnement
(couverture numerique/immobilier/urbanite/
habitat/culture/loisirs.) pour repondre aux
nouvelles attentes des entreprises ?

A. Développer des outils partagés pour une
meilleure attractivité économique

Les collectivités se sont exprimeées sur le role
du territoire au regard des enjeux partages.

En complement de la mise en réseau des 13
communes, favorisant ainsi les échanges de
pratiques, les participants ont exprime le besoin

RECOLEMENT DES LINEAIRES COMMERCIAUX INSCRITS DANS LES PLU
(article 151-16vdu CU) DANS LES ZONES MIXTES DENSES

= | inéaire de commerce/artisanat existant a préserver
Linéaire de préservation et de développement du commerce/artisanat

Zone mixte dense

Sources : PLU des communes - traitement Apur

N

Rosny-
sous-Bois B Gournay:
yueulih sur-Marn:
Plaisance Neuilly-
sur-Marne

Noisy-
le-Grand

& Bry-sur-Marne

Le Perreux-.
sur-Marne

o /=

Villiers-
sur-Marne

Champigny-
sur-Marne

Le Plessis-
Trévise

Chennevieres-
sur-Marne

La Queue-

Ormesson-
sur-Marne

Bonneuil- n
Noisea
Gl apur

sur-Marne

Sucy-en-Brie —



de développer des outils comme une veille fon-
ciere, le recensement des locaux obsolescents
ou vacants et des chartes.

Pour accroitre son attractivité économique, le
territoire doit permettre de dépasser la logique
concurrentielle communale et de créer, d'iden-
tifier des interrelations et des complémentarites.

B. Maintenir une diversité économique
et favoriser la mixité des fonctions

Les echanges ont fait ressortir d'une part, la
necessite de maintenir un tissu economique
diversifie qui représente un levier de dévelop-
pement et, dautre part, de rompre avec les
secteurs de mono-activite. Préserver et déve-
lopper une offre de locaux d'activites au sein
des tissus urbains est un autre levier.

C. Adaptation des zones d’'activités
économiques (ZAE) et des zones tertiaires

En réponse aux nouvelles attentes des entre-

prises ou aux nouvelles formes d'activites eco-

nomiques, les participants ont exprime le be-

soin de définir une stratégie de reconversion

de locaux de bureaux obsolétes et de proposer

des parcours immobiliers pour les entreprises.

Les communes sont a la recherche de solutions

pour inciter a la production locale et repondre

aux nouvelles formes de travail qui demandent

des lieux adaptés a proximité des services.

Des outils de gestion du developpement eco-

nomique a mettre en place ont été évoqués:

« Etablir un fonds commun pour le développe-
ment des entreprises;

*Créer des outils de dynamisation des ZAE
appuyes sur une politique fonciere;

*Créer une bourse des locaux pour les en-
treprises.

D. Une volonté collective de coopération
entre services

L'échelle territoriale est également identifiee
comme une occasion de favoriser la coopéra-
tion entre services, d'améliorer la transversalité
entre urbanisme, emploi, économie, cadre de
vie et environnement.

'attractivité territoriale peut étre renforcee en
sappuyant sur les caractéristiques patrimo-
niales du territoire ainsi que sur une démarche
prospective de reconquéte de la qualite du
cadre de vie (architecture, paysage, espaces
publics, milieux vivants..) en integrant les en-
jeux environnementaux a toutes les echelles.

La revitalisation du tissu economique passe par
une offre de locaux d'activités plus importante et
plus adaptée aux nouveaux modes de travail.

La necessite de lieux dedies aux nouvelles
economies, a léeconomie circulaire et a l'éco-
nomie sociale et solidaire, a la production
energéetique et a la logistique urbaine oblige a
repenser le role des ZAE. Cela passe notam-
ment par levolution des regles de destination,
des regles morphologiques (hauteur, em-
prises..) et dans certains cas par une politique
fonciere active,

Lintegration des zones d'activites dans les tis-
Sus urbains est un enjeu majeur afin de depas-
ser la logique de zonage et de réduire ainsi l'ef-
fet de plague et d'enclavement. La recherche
de mixité fonctionnelle doit permettre une
densification adaptée en parallele d'une ges-
tion de limpact environnemental de lactivite.
Le développement économique doit sarticu-
ler avec une gestion econome des espaces.
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PRESENTATION DU TERRITOIRE

A. Des tissus urbains juxtaposés hérités
de l'histoire du territoire

L'organisation urbaine de Paris Est Marne&Bois
reflete lhistoire de ce territoire urbanise
par phases successives depuis le milieu du
xI1x¢ siecle a partir de bourgs anciens. On re-
trouve des traces de ces tissus urbains an-
ciens au ceceur des villes actuelles. Dans les
communes les plus proches de Paris et autour
du Bois de Vincennes, la seconde moitié du
XI1X¢ siecle a apporté de profonds bouleverse-
ments avec la transformation du bois en lieu
de loisirs et de promenade et l'urbanisation
rapide et continue des communes riveraines
de Paris. Lurbanisation se poursuit jusqu'a
la guerre de 14-18 le long des grandes voies

dacces a Paris ou s'alignent des ensembles
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batis continus constitues a la fois de petits ba-
timents anciens de type faubourien destinés
a l'habitat et a lartisanat et dimmeubles de
logements collectifs. Ils constituent desor-
mais larmature urbaine du territoire.

La premiere partie du xxe© siecle a eté mar-
quée par la multiplication des lotissements
pavillonnaires, villas et grandes maisons en
bords de Marne et a flanc de coteaux, pa-
villons de toutes sortes en périphérie des
bourgs et cités-jardins. Dans les annees 60
apparaissent les grands ensembles sur les
terres agricoles encore disponibles et sur les
plateaux. Enfin, durant les trente derniéeres
annees, des programmes d'habitat collectif
denses et continus ont été développés aux
abords des gares et dans les communes ri-
veraines de Paris. Aujourd'hui, le territoire est
entierement urbanise.

i e Z 7

Entre les tissus residentiels des coteaux de Bry-sur-Marne, les extensions du bourg de Villiers-sur-Marne et la nouvelle

cite-jardin de Champigny, les parcelles en lanieres temoignent de la permanence d'activites agricoles.

Photo aérienne 1950 © IGN Géoportail



B. Une certaine mixité fonctionnelle qui
domine dans un territoire tres résidentiel

Une relative mixité fonctionnelle domine
dans les centres-villes et le long des grands
axes. Le territoire est constitué de tissus ur-
bains divers, juxtaposes les uns aux autres.
Les tissus urbains denses et continus, sem-
blables au tissu urbain parisien, dominent
trés nettement a Vincennes, Saint-Mandé et
Charenton. Dans les autres villes, ces jux-
tapositions de tissus tres differents dans leur
morphologie et leur densite batie creent des
confrontations parfois brutales.

Le territoire est marqué par labsence de
grandes friches industrielles. Subsistent seu-
lement quelques entrepdts et usines a proxi-
mité des infrastructures autoroutiéres ou fer-
roviaires.

Les villes du territoire sont pourvues d'un re-
seau d'equipements publics satisfaisant avec
cependant des inegalités selon les villes.

C. Un réseau viaire déséquilibré et des
fractures urbaines créées par les autoroutes

Les tissus urbains sont structurés par une
trame viaire constituee a la fois de nombreuses
voies peu larges (70 % ont moins de 12 m de
large) et de quelques grandes routes natio-
nales anciennes integrees aux villes qui sont
encore amenagees comme des routes et non
comme des avenues urbaines. Les autoroutes,
[A4 et TA86, qui coupent le territoire, faconnent
les paysages et ont un fort impact negatif sur

LA STRUCTURE DU TERRITOIRE

- Grands équipements de santé

Services régaliens

s \/0ieS dU réseau magistral

- Grands ensembles

Activites économiques Terres agricoles

Espaces verts, cimetiéres
et terrains de sport

Sources : Apur - Photo proche infrarouge - MNE -
MNT 2015 - © Aérodata




les villes qu'elles traversent. Ce réseau a rendu
difficile la creation de circulations douces, de
parcours pietons confortables et de transports
en commun en site propre. Les habitudes dif-
ferent entre les communes proches de Paris et
les zones moins denses ou les déplacements
en voiture dominent largement. Les trajets do-
micile-travail sont dominés par les flux ban-
lieue/Paris.

D. Un rythme de construction important

Le rythme de construction dans le diffus est
important depuis 10 ans. Ces réalisations
concernent essentiellement du logement et
des bureaux et activités, principalement a
Val-de-Fontenay. Les préevisions de construc-
tions offertes dans les projets urbains et le po-
tentiel inscrit dans les PLU laissent a penser
que ce mouvement va se poursuivre.
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Le recensement des projets en cours ou a
etude, essentiellement situes aux abords des
futures gares, fait apparaitre une capacité de
densification évaluée a 9000 logements a l'ho-
rizon 2025-2030 sur lensemble du territoire.
Le role structurant des centres anciens risque
d'étre remis en cause par les projets en cours
et futurs autour des gares du Grand Paris Ex-
press qui vont modifier les equilibres actuels
en créant de nouvelles centralités.

Les projets daménagement sont une opportu-
nité pour donner une cohérence a cette diver-
sité urbaine et recoudre les coupures,

LA TRAME VIAIRE
Autoroutes - Espaces verts, terrains de sport
Voies structurantes - Forts
Voies locales @ Station RER
Voies ferrées @  Station du Grand Paris Express

Source : Apur
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E. Développer de nouvelles mobilités
et organiser le territoire a taille humaine

Adapter le territoire aux nouvelles mobilites est
un des enjeux majeurs. Le déploiement des
déplacements doux - pistes cyclables, chemi-
nements pietons - est un levier pour requali-
fier les voies publiques et creer des continuites
avec les quartiers environnants.

Les autres enjeux a prendre en compte sont:

*Organiser un territoire a taille humaine, en
transformant par exemple les grands carre-
fours et ronds-points en places publiques,
pour conforter lanimation de lespace public
et créer des repéres a l'échelle du territoire;

« Affirmer et développer un réseau vert structu-
rant a l'échelle du territoire.

© Apur

Ameénagement cyclable

PROJETS URBAINS A LETUDE ET EN COURS

Secteur d'opérations
a |'étude et en cours
Lot B réhavilit
- Projeté - Réalisation récente

Occupation de I'espace non bati
- Espace vert public projeté
Espace public a créer ou a requalifier
e Stations métro, RER, tramway

——— Lignes métro, RER, tramway

Protections communales PLU
Logement individuel

Batiment d'habitation, de bureaux
et d’activités de moins de 6 étages

- Petit immeuble collectif
de plus de 3 étages

- Petit immeuble collectif
de moins de 3 étages

Batiment d'habitation, de bureaux
et d'activités de plus de 6 étages

- Tour et IGH

Station GPE et rayon de 800 m autour de la station GPE

s mmeray -y
Gagny. |/ /2 chelles



COMPARAISON DES PLU

Les zonages reglementaires sont assez proches

des tissus existants, une densification est préevue

principalement le long des grands axes. Les PLU
comportent le plus souvent 3 types de zones:

* Une zone pavillonnaire avec une réglementa-
tion protectrice;

* Une zone intermédiaire mixte ou semi-dense,
interface entre le pavillonnaire et la zone
dense;

*Une zone dense.

Globalement les regles de hauteur et dem-
prise au sol des constructions dans les PLU
permettent des évolutions du bati tres limitées,
plutot le long des voies structurantes et larges,
et dans les zones d'interface entre pavillon-
naire et centre-ville, ainsi que dans certains tis-
sus d'activites.

Les implantations des constructions en retrait
par rapport a lalignement sur rue sont privi-
legiées dans la majorité des reglements de
zones. Cette disposition est benefique pour la
vegetalisation des rues mais pose des ques-
tions sur la capacite a accueillir des com-
merces ou des activités en rez-de-chaussee.

Afin de conserver les jardins et la vegetation
existante au sein des ilots batis, les PLU pro-
tegent les ceeurs d'ilot par des indications d'es-
paces verts protegés mais aussi de reserves
pour en creer de nouveaux, notamment dans
les tissus pavillonnaires ou de faubourg.

RECOLEMENT SIMPLIFIE DES ZONAGES DES PLU

- Zone naturelle Grand Ensemble
- Zone Agricole Zone pavillonnaire
Zone urbaine verte [ Zone dactivité
- Zone mixte dense - Equipement
- Zone mixte semi-dense - Zone a urbaniser

Sources : PLU des communes - traitement Apur




Questions posées aux participants

« Enoncer une ou deux propositions pour ame-
liorer l'organisation urbaine a léchelle du ter-
ritoire,

s Indiquer les aspects de lorganisation urbaine
actuelle sur lequel il faut intervenir en priorite.

Sur les 3 themes suivants:

*Quartiers de gare et centralites,

*« Espace public (affectation/usages/mobilite),

* Densification urbaine/intensite urbaine.

A. La densification des constructions
sur le territoire est a maitriser et a anticiper

L'intensification prévisible doit étre accompa-
gneée pour étre acceptable et acceptee. Cela
suppose dintegrer des dispositifs qui ame-
liorent la qualité des espaces urbains avec en
priorite:

*Le renforcement de la trame paysagere, ele-
ment federateur du territoire, en affirmant et
développant un réseau vert structurant;;

*La création d'espaces verts, de jardins ouverts
au public;

* Des amenagements publics de dimension suf-
fisante pour offrir des espaces de respiration.

B. Des lieux privilégiés pour lintensification
urbaine

Les abords des gares constituent des lieux pri-
vilégies pour de nouveaux projets d'intensifica-
tion urbaine ainsi que les axes structurants du
territoire qui sont identifies pour laccueil des
programmes denses du territoire (ex-RN, RD et
voies larges).

Lacceptation de ces nouveaux projets passe par:

+Un rythme dimplantation des constructions
denses et continues qui ménage des espaces
de respiration;

*La réduction de limpact des zones denses et
semi-denses des PLU sur les tissus urbains
Voisins.

L'articulation entre les tissus urbains doit étre
gereée par la creation de regles dans les PLU
qui encadrent notamment les transitions avec
les zones pavillonnaires. Ceci est particuliere-
ment important pour une bonne acceptation
des constructions plus denses le long des
axes principaux (RD, ex RN..).

C. Des coupures urbaines et des frontieres
entre communes a résorber

En périphérie de chaque commune, se trouvent
des secteurs peu qualifies. Les relations d'une
commune a lautre n'ont pas été considéréees
ni amenagees. Un travail de couture est donc
necessaire aux frontieres communales.

Les tissus urbains sont juxtaposés, souvent
brutalement. Les transitions sont a assu-
rer entre tissus urbains aux caractéristiques
morphologiques differentes. Des zones par-
ticulieres sont a identifier et a traiter par des
dispositions réeglementaires et en adaptant
les projets nouveaux pour les rendre accep-
tables dans les situations de grandes dispa-
rités urbaines.

D. Une mixité fonctionnelle a renforcer

Lexistence de la mixité fonctionnelle est un
des facteurs de la qualité de vie dans les villes.

Le caractere monofonctionnel de certains tis-
sus doit étre atténue par l'accueil des fonctions
nouvelles chaque fois que cela est possible et
compatible avec les tissus urbains existants.
Une analyse fine des nuisances engendrees
par les activites permet d'éviter les fonctions
inadaptees.



Ces mixites et complementarites des fonctions
doivent saccompagner d'un renforcement de
lidentite des quartiers, grace a une vigilance
accrue pour eviter luniformisation du paysage.

E. Importance de l'espace public
et de la trame viaire

Le renforcement des espaces publics doit

prendre en compte:

» Une requalification des espaces publics avec
une priorité donnee a lintegration des planta-
tions d'arbres et des espaces vegetalises;

*Une conception de la trame paysagere
comme élément federateur a toutes les
echelles du territoire;

*Une attention particuliere portée aux voies
peu larges mais structurantes (RD370) afin de
ne pas dégrader les usages existants;

*La création des parcours velos, pistes cy-
clables, trottoirs adaptés aux mobilites
douces, notamment vers les acces aux trans-
ports en commun;

*Une amelioration de la signaletique urbaine.

F. Importance des centres-villes
et des relations entre rez-de-chaussée
des constructions et espaces publics

Des actions coordonnees pour conforter les
centres-villes existants devront intéegrer no-
tamment une relation entre rez-de-chaussee
des immeubles et espaces publics.

Dans les voies principales des centres-villes
et le long des axes structurants, des disposi-
tifs réglementaires particuliers sont a inventer
pour conserver des rez-de-chaussee dont les
fonctions peuvent évoluer dans le temps.

Des relations simples entre bati et espaces
publics pourront faciliter linstallation d'acti-
vités économiques et de commerces en rez-
de-chaussée. De ce point de vue, les marges

de recul exigees dans la plus grande part des
zones denses et semi-denses sont a interroger
pour faciliter le maintien des activités et des
commerces.

G. Anticiper les quartiers de gare
et leur relation aux centralités existantes

Les nouveaux quartiers de gare ont une impor-
tance primordiale dans l'organisation urbaine
future du territoire. A ce titre, plusieurs points
de vigilance ont été évoques:

*Creer des liens entre les nouvelles centrali-
tés que vont générer les gares, et les centres-
villes existants, le developpement autour des
gares ne devant pas se faire au détriment des
centralites existantes;

* Anticiper la question du stationnement autour
des gares et adapter les dispositifs a chaque
situation urbaine;

* Prévoir un rabattement vers les gares par bus,
un maillage des pistes cyclables et des par-
cours piétons confortables et secures,

Dans lorganisation urbaine, le theme de la
mixité fonctionnelle a été préepondérant. Les
pistes reglementaires evoquées pour le futur
PLUi sont les suivantes:

* Adapter les zonages et leurs regles afin de
permettre des transformations urbaines mai-
trisées;

*Privilegier la pluralité de destinations par
zone,;

*Prendre des dispositions pour reintroduire
une plus grande présence de la nature au
sein des tissus urbains.
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A. Un territoire a dominante résidentielle
forte caractérisée par un habitat
pavillonnaire développé et une
prédominance de familles avec enfants

Avec 70 % du territoire couvert par du loge-
ment, dont la moitie en pavillonnaire, Paris Est
Marne&Bois est un territoire tres residentiel.
Les constructions les plus nombreuses sont
les batiments construits entre 1018 et 1975,
date de la premiere reglementation thermique.
Le caractere énergivore des constructions de
cette eépoque exige qu'une attention particu-
liere leur soit portée en vue de leur rénovation
énergétique.

La population du territoire, qui augmente le-
gerement plus rapidement que l'ensemble de
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TYPOLOGIE DE LHABITAT - DOMINANT PAR IRIS

Individuel Privé récent

: P, Au moins 50 % de logements non HLM
9
|:| Au moins 50 % d'habitat individuel construits aprés 1970

Social Privé ancien
l:l Au moins 40 % de logements HLM l:l Confortable

l:l Confort insuffisant (au moins 12 % de
Les emprises des principaux équipements logements sans salle de bain dédiée)

et espaces verts, ainsi que les IRIS

non significatifs apparaissent en gris. Source : Recensements de la Population (Insee) - 2014

la Métropole en raison d'un solde migratoire
moins déficitaire, est plutot qualifiee, un peu
plus agee que celle de la Métropole et avec
un taux de chdmage plus faible. En revanche,
le territoire est tres contraste en termes de re-
venus. Les secteurs et les communes situes a
proximité du Bois de Vincennes concentrent
les populations les plus aisées, alors que
Champigny-sur-Marne se distingue du reste
du territoire avec un niveau de revenu median
par habitant sensiblement plus faible que les
autres communes,

B. Un territoire trés contrasté en termes
de logements sociaux et de prix du marché

Le parc de logements se caracterise par une
faible part des petits logements (34 % de 1 ou
2 pieces contre 41 % en moyenne dans la Me-
tropole du Grand Paris - MGP) et des grands
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NOMBRE DE LOGEMENTS DE TYPE RPLS (Sans PLI et assimilé)
PAR RAPPORT AU NOMBRE DE RESIDENCES PRINCIPALES INSEE

I pe40250%
I Fius de 50 %

De20230%
I pe30a40%

Source : RPLS 2016 version Loi, RP Insee 2014

10 % et moins
De10a20%



logements (de 4 ou 5 pieces ou plus) plus
nombreux en proportion (38 % des logements
contre 31 % dans la MGP), le poids de l'habi-
tat individuel expliquant en partie cette situa-
tion. Ainsi, si les logements collectifs predo-
minent, les pavillons sont plus présents qu'en
moyenne dans la MGP (21,7 % contre 12,7 %).

S'agissant des logements sociaux, le territoire
est trés contraste face a lobjectif SRU d'at-
teindre 25 % de logements sociaux en 2025, Si
3 communes depassent les objectifs fixés par
la loi, 4 communes a contrario sont dans une
situation de fort deficit.

Concernant les prix des logements, le territoire
se caracterise par de fortes disparités entre les
communes limitrophes de Paris et celles plus
éloignées (plus de 8000 € par m?® a Vincennes
et 3030 € par m* a Champigny-sur-Marne). Le
constat est similaire quand on examine les ni-
veaux des loyers de marché du parc prive. Le
territoire apparait tout aussi contraste.

C. Un rythme de construction soutenu
mais insuffisant au regard des objectifs de
la loi SRU

Le rythme des constructions est soutenu de-
puis 2000 avec une moyenne de 1200 loge-
ments autorises par an. Il s'est nettement acce-
lére depuis 2011 avec pres de 2000 logements
autorisés par an. Bien qu'élevée, la production
de logement social ne suffira pas a atteindre
les objectifs fixes par la loi SRU.

D. Les dispositifs pour diversifier l'offre
d'habitat avec une maitrise de la
transformation de l'existant

Au cours de la décennie préecédente, plus de
10000 logements (22 %) ont ete realises dans le
Val-de-Marne en transformant le bati existant

par restructuration ou changement d'usage,
le plus souvent dans les communes proches
de Paris et qui sont géneralement plus denses.
Il s'agit principalement de divisions de grands
logements et/ou de maisons individuelles et
de transformation de locaux d'activités ou de
bureaux en logements.

Il convient d'accompagner ces opérations de
transformation du bati pour éviter quelles ne
conduisent finalement a la création de loge-
ments indignes ou impropres a ['habitation.

Si les evolutions legislatives réecentes (ALUR)
ont créé de nouveaux dispositifs permettant
de lutter contre ces phénomenes, les conte-
nus des PLU (PADD, reglements) pourraient
constituer de véritables atouts pour permettre
aux collectivités une meilleure maitrise de ces
transformations.

Pour aboutir aux objectifs exprimés dans les
PADD, la densification doit étre accompagnee,
d'une part, d'un travail sur la qualité architec-
turale du logement et d'autre part, d'une re-
cherche de transition entre les tissus urbains
souvent tres heterogenes (entre les zones pa-
villonnaires et les zones mixtes denses). Outre
la possibilité offerte de surélévation et lincita-
tion a la mixité fonctionnelle dans les opéra-
tions, il convient egalement d'ouvrir les PLU
aux nouvelles typologies et nouveaux modes
d'habiter, en sinspirant éventuellement de
bonnes pratiques déja mises en ceuvre ailleurs.



Des PLU en faveur de la mixité sociale dont
les effets restent a mesurer

Le code de lurbanisme invite les collectivites
publiques a atteindre certains objectifs et en
particulier, a préevoir dans leur document d'ur-
banisme une offre de logements suffisante et
adaptée a la demande. Les communes du ter-
ritoire utilisent plusieurs dispositifs proposes
par le code de lurbanisme: secteur de mixité
sociale (g communes) et emplacements réser-
Ves (4 communes).

9 communes sur 13 ont mis en place un secteur
de mixité sociale mais ces dispositifs sont tres
differents dans leurs modalités d'application. Les
perimetres sont définis sur la totalite du territoire
communal ou sur des secteurs tres restreints,
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Les seuils varient du simple au double. Seuls les
taux sont proches (entre 25 % et 30 %).

4 communes sur 13 ont mis en place des em-
placements réserves pour la réalisation de loge-
ments, essentiellement destinés a produire des
logements sociaux pour répondre a lobjectif SRU
ou a une meilleure repartition geographique.

Quant aux regles de stationnement pour le lo-
gement inscrites dans les PLU, lexamen des
normes dans les zones pavillonnaires montre
des situations tres contrastees selon les PLU.
En outre, la desserte en transport en commun
n'est pas toujours prise en compte dans l'appli-
cation de laregle.

RECOLEMENT DES SECTEURS DE MIXITE SOCIALE INSCRITS
DANS LES PLU (article L151-15 du code de I'urbanisme)

secteur de mixité sociale au titre de I'article L151-15 du CU

Sources : PLU des communes - traitement Apur
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Questions posées aux participants

«Comment gérer les parcours residentiels ?

«Comment repondre aux besoins en logement
et disposer d'une offre adaptee aux differentes
categories de la population ?

A. Permettre les parcours résidentiels au
sein du territoire pour toutes les catégories
de population

La difficulté a appréhender les parcours rési-
dentiels a l'échelle du territoire a eté soulignee,
notamment le maintien des personnes agees
a domicile et une offre de logement permet-
tant aux jeunes de rester sur le territoire.

A titre dexemple, il est souligné que les per-
sonnes agees ne souhaitent generalement
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Situe a Arcueil, a proximité de laqueduc de la Vanne, l'operation intégre a la fois de la rehabilitation de batiments industriels
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pas quitter leur logement méme si sa taille est
souvent trop grande par rapport a leur besoin.
Les résidences pour personnes agees en ac-
quisition sont difficiles a mettre en place, no-
tamment pour des questions de couts.

La discussion a aussi porte sur les besoins de
petits logements liés a la décohabitation, mais
également destinés aux etudiants. Les promo-
teurs ont tendance a privilégier la construction
d'un certain type de logements qui nimpliquent
pas, selon eux, la construction déquipements
specifiques. Une offre en equipements suffisante
faciliterait pourtant les parcours résidentiels.

B. Maitriser la pression fonciére

Compte tenu du prix de limmobilier, la pression
fonciere engendre une densification sur tout le

territoire et une tendance a la diminution de la

© CAUE 94

et des constructions neuves. Lensemble, concu par larchitecte Didier Courant, contribue a revitaliser le secteur.

© CAUE 94



taille deslogements. Il conviendrait de mettre en
place des outils de veille fonciere (cf. Epfif, SPL
Marne au Bois). Plus generalement la mise en
place d'un observatoire du logement a léchelle
du territoire est évoquée notamment pour amé-
liorer la connaissance des dynamiques et mieux
repondre aux besoins: recensement des be-
soins, typologies, offre, prix..

Les chartes promoteurs sont de bons outils
pour negocier et maitriser les prix: elles per-
mettent également d'affiner la volonte et les
orientations politiques des municipalites. Leur
limite reéside dans le fait qu'elles ne constituent
pas un document opposable (contrairement au
PLU): les promoteurs ne sont donc pas tenus
de s'y conformer. Cependant, les chartes per-
mettent plus de souplesse que les prescrip-
tions reglementaires d'un PLU et s'inscrivent
souvent dans une démarche de qualité archi-
tecturale. Reste posée la question de la typo-
logie des logements, bien souvent absente
des chartes et non reglementée par les PLU.

C. Gérer l'évolution des formes du logement

La division pavillonnaire en petits collectifs
s'observe dans certaines communes.

La loi ALUR permet lutilisation de nouveaux
dispositifs, tels que le permis de diviser, pour
limiter la transformation des logements indivi-
duels en petits collectifs ou le permis de louer.
Elle introduit également davantage de sou-
plesse dans les reglements d'urbanisme afin
de permettre l'évolution des logements.

La gestion des extensions de pavillons dans
les PLU est une autre problématique large-
ment évoquée.

Les recours concernant les permis de
construire de logements collectifs, sont nom-
breux sur lensemble du territoire et ce, malgre

lorganisation de reunions publiques d'informa-
tion pour deverrouiller certaines inquietudes
en amont.

Une évolution des regles des PLU pour gerer
les transitions entre les difféerents types de lo-
gements (collectif et pavillonnaire notamment)
est nécessaire dans les situations urbaines ou
les contrastes de densité sont forts et les par-
cellaires serrées.

D. Limiter la propagation de l'habitat
dégradé

Les centres-villes et zones denses concentrent
souvent ['habitat degrade ou énergivore sur le-
quel il faudra encourager la rehabilitation. Pour
cela, il convient de les recenser et de favoriser
leur acquisition avec laide de subventions di-
verses, notamment de lTANAH,

Pour pouvoir intervenir efficacement sur la pro-
blematique du logement, il est possible de re-
courir aux outils suivants:

*Recenser les mono propriétés et les SCI du
territoire et inscrire des emplacements réser-
ves pour logement sur les parcelles concer-
nees, mais pas sur les coproprietes:;

*Recourir a la servitude de taille minimale des
logements pour limiter la construction de pe-
tits logements;

*Imposer un % de logements sociaux dans les
PLU avec un seuil de 800 m? ou 12 logements
correspondant aux communes en arréte de
carence.



ETUDES COMPLEMENTAIRES
A PREVOIR - THEMATIQUES
A APPROFONDIR
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1. ENVIRONNEMENT - NATURE
- BIODIVERSITE - RISQUES ET
NUISANCES

Thématique a approfondir:

*Définir des recommandations pour que les
projets damenagement soient des leviers
pour adapter le territoire aux grands enjeux
ecologiques et developper une éeconomie
territoriale regeneratrice fondée sur l'évalua-
tion des benéfices des milieux vivants;

* Proposer des criteres de mise en cohérence
des zonages sur les espaces ouverts et es-
paces non batis (hotamment zone N et UV)
par rapport a lidentification de réservoirs de
biodiversité et aux usages.

2. PATRIMOINE ET PAYSAGE

Etude a prévoir:

Etude de diagnostic patrimonial pour inté-
grer les specificites des patrimoines batis et
paysagers de lensemble des communes, et
aboutir a une mise en cohérence des critéres
pour conforter des politiques urbaines de pro-
tection et de valorisation a l'échelle du PLUI;

« Elaboration d'un plan paysage comprenant
une etude des rus enterres.

Thématique a approfondir:

«ldentifier le patrimoine vacant et les sites peu
ou mal utiliseés en vue de leur reutilisation
pour de nouveaux usages.

3. ECONOMIE

Outils mutualisés:

*Recensement et mise en place d'une veille
fonciere pour les locaux vacants, les locaux
d'activites et de bureaux obsoletes.

4. ORGANISATION URBAINE

Etude a prévoir:

Etude des capacités des espaces publics
existants a se transformer pour accueillir des
nouvelles mobilités et anticiper les rabatte-
ments aux gares du Grand Paris Express.

Thématique a approfondir:

*ldentification des lieux les plus propices a l'in-
tensification urbaine, notamment autour des
gares des transports en commun existantes
et futures.

5. LOGEMENT ET HABITAT

Outils mutualisés:

*Reperage, notamment dans les tissus urbains
anciens, pour identifier [habitat degrade et
potentiellement indigne;

* Observatoire du logement (comprenant une
veille fonciere).

Thématique a approfondir:

*Analyse des regles morphologiques sur les
secteurs les plus sujets a contentieux sur les
permis de construire;

*|dentification des dynamiques dans la crea-
tion de logement pour assurer ladaptation et
la diversification de l'offre.

6. ETUDES GENERALES

« Evaluer lefficacité des dispositifs mis en place
dans les PLU communaux sur les differentes
thematiques.






Afin de disposer d'une connaissance partagée du ter-
ritoire et préalablement a l'élaboration d'un projet
d'aménagement et de développement durable (PADD),
des ateliers thématiques d'urbanisme ont été mis en
place par le Territoire Paris Est Marne&Bois.

Préparés et animés par U'Apur et le CAUE 94, ils se sont
déroulés de juin 2018 a avril 2019. Cinq thémes ont ainsi
été successivement abordés: environnement, patrimoine
et paysage, économie, organisation urbaine, logement et
habitat.

Sur la base de dossiers préparatoires transmis aux par-
ticipants une semaine avant, ces ateliers ont permis aux
services des collectivités d'échanger et de débattre sur
les enjeux majeurs du territoire.

Le présent document est une synthése de ces ateliers
d'urbanisme résumant a la fois le document support et
les échanges en groupe de travail.

I VOUS AVEZ TOUTES LES CARTES
EN MAIN POUR REUSSIR

Intercommunalité Paris Est Marne&Bois
1 Place Uranie 94340 Joinville-le-Pont
www.parisestmarnebois.fr
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