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Contexte de la commande :

Le développement actuel du Grand Paris doit répondre a des enjeux croissants de réduction de
I'occupation des sols (ZAN, nouveau SDRIF-E) et des émissions de carbone, tout en continuant a
assurer les fonctions essentielles au développement résidentiel, économique et productif de la
région. Afin de répondre a ces deux objectifs, les acteurs du développement urbain s'intéressent de
plus en plus au potentiel de reconversion des tissus urbains déja existants. C'est dans ce contexte
gue nos commanditaires (MAB-SPL, Société des Grands Projets, Chaire Aménager le Grand Paris)
ont confié aux étudiants du master expertise internationale-Europe de I'Ecole d'Urbanisme de Paris
de deux secteurs: Salengro et Guynemer, dans la commune de Fontenay-sous-Bois. lls se situent
dans Val de Fontenay, le plus grand quartier d'affaire de I'est de la région parisienne, mais qui est
également jouxté de grands ensembles classés Quartiers Prioritaires de la Villes.

Notre objet d’étude :

Plus grand quartier d'affaires et accessible par une autoroute et une gare RER (ligne A), Val de
Fontenay connait actuellement une phase de transformation majeure. L'arrivée de la ligne 1 et de
la ligne 15 dans le cadre du Grand Paris Express a enclenché des travaux majeurs autour de la gare
de Val de Fontenay, avec la création d'un nouveau poéle dactivité. Ce quartier est également
marqué par la crise des bureaux qui frappe I'ensemble de I'lle-de-France, ainsi que par un
déséquilibre entre le nombre d’habitants et le nombre de travailleurs (3500 habitants pour 18 000
emplois).

Salengro et Guynemer, les secteurs d'étude se situent dans un tissu urbain hétérogéne, marquée
par de fortes divisions, dles aux infrastructures de transports existantes, et marqué par un décalage
entre les emplois des habitants, a majorité précaires, et les activités, principalement tertiaires qui
concernent une main d'ceuvre extérieure.

Salengro, un complexe dimmeubles de bureaux construit dans les années 1970, au sud de la gare
de Val de Fontenay, est particulierement touché par la crise des bureaux. Ces immeubles
comprenaient le quartier général de la RATP, des banques, mais avec son déménagement dans des
locaux neufs de 'autre c6té de la voie ferrée, Salengro est aujourd’hui presque vide et sous utilisé.
Guynemer est une zone d’activité dans le méme grand ilot, au sud de Salengro, qui contient deux
supermarcheés, et plusieurs locaux d'entreprises. Ces deux secteurs ne comptent aucun habitant.

Objectifs :

L'objectif de la commande a été de s’interroger sur le devenir et les nouveaux usages de ces
deux secteurs dans le cadre des transformations de Val de Fontenay.

Axes stratégiques :

Notre travail s'insere dans les stratégies plus larges de MAB-SPL
pour I'ensemble de Val de Fontenay:

e Encourager une approche mixte de la programmation urbaine,
avec un bon équilibre entre les bureaux, les logements, les
commerces, les services, les entreprises et les équipements

e Renforcer les liens entre chaque secteur

e Reverdir les espaces urbains

e Créer des espaces publics de qualité et conviviaux avec des rez-
de-chaussées actifs

e Promouvoir une stratégie a faible émission de carbone pour la
rénovation et la construction de locaux commerciaux et
d'entreprises.

Problématique:

Basé sur le contexte et 'objectif de la commande, la problématique
qui a guidé ce travail fut la suivante:

Comment penser la place des commerces, des entreprises, des
équipements et des services (dont certains existent déja) dans
un projet de développement des transports & vocation
métropolitaine, mais qui doit aussi répondre aux besoins d'une
diversité d'usagers et de résidents ? Dans quelle mesure la
relance et le développement de ces activités et services
peuvent-ils contribuer a atteindre les objectifs fixés pour

I'ensemble du secteur ?

Nous avons interprété la commande en dégageant plusieurs
thémes qui ont guidé notre travail:
e ['équilibre entre les différentes fonctions urbaines
e |'adaptation des quartiers a un développement orienté vers le
transport (TOD)
e |'amélioration de l'attractivité de la zone pour les entreprises et
les habitants
¢ l'augmentation de la valeur écologique de la zone
e une empreinte carbone réduite

Comment faire un quartier vivant, attractif, qui favorise les
interactions entre les habitants et les usagers ?

Etudiants : Aaron Elisha, Bach Fernanda, Castro-Lozada Sebastian, d'Everlange-Okura Takeru, de Haan Esmee, Gadow Amelie,

Hahnheiser Lorenz, Ismaeil Sondus, Karyuchina Nicole, Saba Michelle, Verli¢ Anamarija, Zaccaron Lisa Milagros.

Enseignants : Dixon Lauren (EUP), Jaquand Corinne (ENSAPB), Lelévrier Christine (EUP)
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Méthodologie :

Nous avons congu une méthodologie mixte qui
integre des approches qualitatives et quantitatives.
Trois phases, ont jalonné ce travail

1) Diagnostic territorial :
Identifier les enjeux socio-économiques,
morphologiques et environnementaux
Etat des lieux :
e Documents d'urbanismes: PLUi, SDRIF-e...
o Etudes de statistiques de I'lnsee
o Etudesthématiques et territoriales de 'APUR
e Littérature scientifique
Enquéte de terrain:
e Observations
e Entretiens avec des usagers et commmergants
e Relevés de données
Echanges avec des acteurs de 'aménagement:
¢ MAB SPL, Ville Ouverte, ENSAPB

> SWOT ,; formulation de trois problémes
principaux.

(

2) Benchmark international :
A partir des résultats du diagnostic, recherche
thématique de références internationales ou des
enjeux proches ont été traités.

({

3) Elaboration des stratégies :

Trois scénarios ont été élaborés, selon des

parametres différents pour chacun d'entre-eux.

Chaque scénario est congu pour pouvoir étre

combiné avec des éléments des autres scénarios.

¢ Intégration du diagnostic et du benchmarking

e Dans chaque scénario, élaboration de stratégies
répondant aux différents enjeux de
développement territoriaux

e Création de plans et de visuels pour chaque
scénario

Diagnostic :

Problem 3
Lots of impermeable soil
and low ecological value

A travers notre diagnostic, nous avons pu définir les trois
grands problémes du territoire étudié :

I. Les fonctions et les activités (commerce, vente au
détail, équipements, etc..) sont diversifiées, mais mal
réparties.

Il. Il existe, par ailleurs, une fragmentation sociale
importante entre I'Est et I'Ouest (de part et d'autre de
I'autoroute) et a l'intérieur de la ville, ce qui se traduit par
des inégalités socio-économiques et par des quartiers
fermés et isolés.

LEGEND
Impermeable Spaces

lll. La vaste présence de sols imperméables et la faible
valeur écologique de la zone, la rendant moins attrayante
pour les visiteurs.

Permeable Spaces

Parks and Gardens
Green Spaces in front of Large Complexes

O s
S

Nous avons également montré que ces problémes affectaient non seulement la qualité de vie des résidents,
mais entravaient également la capacité de la région a devenir un environnement urbain plus cohérent, inclusif
et durable.

Nous nous sommes appuyés sur ces résultats afin de proposer trois projets cohérents.
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Analyse des enjeux (méthode SWOT) :

Au-dela des problemes (Weaknesses) survenus lors de notre diagnostic, nous avons
également pu mettre en avant les points forts (Strengths), les possibilités
(Opportunities), ainsi que les menaces (Threats) sur le territoire étudié. L'ensemble
des élément a alors été mis sur la figure ci-dessous, proposant ainsi une vision claire
des enjeux.

- PLUi Regulations: Public accessibility,
green spaces, mobility.

- Local Collaboration: Government &
SPL MAB.

- Green Spaces: Nearby & within subsections.
- Expanded View: Beyond VDF boundaries for full
greenery assessment.

- Building Morphology: Low-height
housing; tall office buildings near
Salengro/Guynemer border.

- Highway Buffer. Taller buildings shield
pedestrians.

- Service Use: LIDL, Intermarché, nearby

offices.
 Worker A
persists

ity: Office p

- Private Leverage: Focused on profit
over public services.

- Business Sentiment:. Distrust of

municipality, negative views on city

plans.

- Disconnected Spaces: Separated by
walls/roads.

- Public Space Issues: Unintegrated, unclear
purpose, low appeal.

- Limited Appeal: No clear pedestrian

- Border Effect: Highway/train create , p
isolation. functions outside offices
-F ional Monotony: Lacks di - Demographic Impact: Accessibility issues W

self-sustaining appeal. for elderly, children, etc.

ible for - Recl: tion Potential: Improve cc
attract resndents businesses.

- Cult | Opportunities: Space for events
(festivals, markets)

- Traffic Reduction: Mitigate car impact,
improve pedestnan appeal

- Redev tion: Link with
commerclal retail, cultural amenities.

- Flexibility: Excepti
pubhc needs

- Tool E ti used
to secure developer compromises.

- External Amenities: Green spaces,

mobility infrastructure
- Sustainable Design: Opportunities for
eco-friendly initiatives

- il Owner S Negative views,
alienation from municipal plans.
- Commerce Challenges: Lack of local support - Resistance to Change: Residents not
may hinder future retail growth. accustomed to non-car mobility.
- Vacancies & Lack of Diversity: Low vibrancy, . Bysiness Attraction: Requires a strong
poor reputation. customer base.
- Identity Challenge: Ongoing Vacancies could . Gentrification Risk: Redevelopment may T

- Car Traffic Dominance: Shapes current space
and amenities.

create a "ghost town." drive up prices, despite efforts to prevent it.

En mettant en avant notre profil pluridisciplinaire et international, nous avons
élaboré un systeme de benchmarking, afin de comparer et trouver les meilleures
solutions pour les problémes de Val de Fontenay.

Ces exemples ont permis d'alimenter nos stratégies avec différents cas concrets de
réussites. lls ne constituent pas une section a part entiére du rapport, mais peuvent
étre trouvés au sein méme des trois scénarios. Ces exemples de benchmarking ont
été analysés, afin d'en faire ressortir les leviers de réussite, et la maniére dont ils
pourraient étre reproduits dans le contexte de Val de Fontenay. Ceci devrait
permettre une réplicabilité facilitée, ou du moins d’en tirer plus facilement les lecons
pertinentes, a des fins d'inspirations pour les projets urbains de Val de Fontenay.

Benchmarking et les thématiques traitées :

¢ Modeéles économiques de développement, tels que les coopératives de travailleurs,
notamment a Cleveland, Ohio, et leur Evergreen Cooperative

¢ Participation citoyenne, et le concept des Urban Commons

o Réaménagement/réhabilitation du bati

o Réaménagement de la voirie/réduction du traffic automobile

e Promotion des mobilités douces

e Création d'espaces/équipements
multifonctionnels

e Développement urbain mixte (fonction résidentielle, commerciale et productive)

publics accueillants, inclusifs, sOrs et

Printworks, Dublin, Irlande.

Exemple de développement
résidentiel avec un rez-de-chaussée
actif, a proximité des parcs et des
places centrales de la ville.

hitps: Hmrnenunmug .com/furb-i-tracks-public-space-tra
nsformalions-using-google-streatview/

Sint-Rumboutskerknd, Mechelen, Belgium ="

—

Slovenska cesta in Ljubljana, SLO
.

Concordia Design Wroctaw, Pologne : espace a

usage mixte

avec des espaces de co-working, un espace

événementiel,

un espace de restauration et une terrasse sur le £ 2l =

toit Parking garage for bikes in
‘s-Hertogenbosch, NL
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Afin de répondre au mieux a la commande, notre équipe a proposeé trois scénarios différents pour la zone Salengro-Guynemer.
En se basant sur notre diagnostic (comprenant le SWOT et l'identification de trois défis urbains majeurs) nous avons proposé
trois scénarios distincts. Le processus d'élaboration de ceux-ci est résumé dans le tableau ci-dessous. Cette partie de notre atelier

s'est déroulée entre la fin du mois de novembre et le 16 janvier.

Trois propositions de projet

Strategies:

towards
Neuilly - Plaisance

towards contre - ville

Scénario A:Un -
campus vert
pour une
communauté
prospére

LEGEND

Sport - park as a connective jeint

ScénarioB: ;
Espaces [Pl Y2
: e e
productifs pour [ Sa
lindépendance * 4<%
économique ' i

O 0 50 100
[
Timeline 1

E Timeline 2:
Engaging Spaces and Cultural Initiatives

Fully Integrated Community

LEGEND LEGEND

Existing
REAV
— Beyle Pann
— Bicysle Lane.
.+ Pranned
o Prejectincistod in 1
Bicyei Nastarnian o
€550 and 84

— Sl Fa0
= sl Lane
<" plannes
v gt nchutea i e
Elcici watiroin of
C'anc

Scénario C:
une centralité
mixte et
connectée a
Salengro-
Guynemer

* o1+ Dawsicpmant Project

T g BEM

S+ Davelcpmant Pioject
T nd 56N |

Proposed

I. Mauvaise
distribution des
fonctions

Salengro
transformé en
campus
universitaire
écologique

Salengro
transformé en un
réseau de
coopératives de
travail

Salengro
transformé en
centre social

Il. Fragmentation
spatiale des
quartiers

Guynemer et
Salengro améliorés
pour fonctionner
comme une

zone unique

Améliorer la
connexion entre
Guynemer et les
logements
voisins

Améliorer la
connexion entre
Salengro,
Guynemer et les
quartiers
limitrophes

1. Faible valeur et
attrait
écologiques

Récupération de la
voirie motorisée
pour un usage des
mobilités douces

Maintien de
I'utilisation mixte
tout en
rééquilibrant les
différents usages

Réduire l'acces
des véhicules
privés, pour un
usage plus
extensif des
mobilités douces
et augmenter le
nombre
d’espaces verts

Conclusion:

Le quartier de Ila gare Val de
Fontenay, fagonné par l'urbanisme
des années 1960, est confronté a des

défis tels que la fragmentation
sociale, des équipements inégaux et
des espaces verts [imités,
compromettant sa durabilité

économique. Aprés l'analyse de sa
morphologie, sa gouvernance et sa
démographie, nous avons pu
proposer des projets pour revitaliser
les zones choisies, a savoir Salengro
et Guynemer.

Ces projets comprennent un campus
universitaire vert, des espaces publics
adaptés pour les piétons, des
entreprises appartenant a des
travailleurs et des zones écologiques
étendues, favorisant l'inclusion et la
durabilité.

Privilégiant la réutilisation a la
démolition, nous avons mis l'accent
sur un développement a faible
émission de carbone et axé sur la
communauté, afin de mieux
correspondre a la couleur politique
de Fontenay-sous-Bois. Grace a des
investissements stratégiques, Val de
Fontenay peut devenir un modeéle de
renouveau écologique et social, en
s'appuyant sur sa connectivité et sur
son potentiel pour résoudre des
probléemes urbains systémiques.



