Dossier de mise en compatibilité du PLU

Déclaration de projet emportant
mise en compatibilité du
Plan Local d’Urbanisme de Paris

Secteur Paul Bourget
13°™® arrondissement

Orientations d’aménagement

Modifications apportées au réglement
(tome 1- dispositions générales et zone UG)

Modifications apportées au réglement
(tome 2 - annexes |, IV et VI

Procés verbal de la réunion d’examen conjoint
avec les personnes publiques associées
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MAIRIE DE PARIS !DIRECTION DE L’URBANISME

Paris, Le 76 FEV. 2013

Objet : Procés-verbal d’examen conjoint des personnes
publiques associées relatif a la déclaration de projet
emportant mise en compatibilité du Plan Local
d’Urbanisme sur le secteur Paul Bourget

PJ.: 4

Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du Plan Local d’Urbanisme sur le
secteur Paul Bourget, 13*™ arrondissement

Procés-verbal d’examen conjoint des personnes publiques associées
Mardi 22 janvier 2013

La réunion des personnes publiques associées constitue une étape de la procédure de déclaration de
projet emportant mise en compatibilité du PLU engagée sur le secteur Paul Bourget.

Elle fait suite a la délibération des 10, 11 et 12 décembre 2012 qui a engagé la procédure et tire le bilan
de la concertation et elle se tient en préalable a I'enquéte publique prévue du 24 mai au 26 juin 2013.

La réunion avec les personnes publiques associées vise a recueillir leurs avis sur les documents du
dossier d’enquéte, conformément aux articles L. 123-14-2 et R. 123-23-1 du code de l'urbanisme.

Le présent proces-verbal est établi a l'issue de cette réunion et, une fois validé par les personnes
publiques associées présentes, est inséré dans le dossier d’enquéte publique.

A. Présentation du projet d’aménagement

Apres s’étre assurée que chaque participant disposait du dossier qui lui avait été envoyé lors de la
convocation a la réunion, la Ville de Paris a présenté |'état initial du quartier Paul Bourget, les grands
objectifs poursuivis ainsi que le programme de 'opération d’aménagement. Elle a également présenté le
calendrier des procédures et rappelé que I'enquéte publique portait sur la déclaration de projet
emportant mise en compatibilité du PLU et sur le déclassement d’emprises publiques. Cette enquéte
permet par ailleurs de mettre a disposition du public I'étude d’impact.

Dans un second temps, la Ville de Paris a présenté les orientations d’aménagement mises en place dans
le cadre de mise en compatibilité du PLU, un extrait du PLU en vigueur ainsi qu’un extrait du PLU
envisagé (document graphique).



Cette présentation a été accompagnée d’un Powerpoint joint au présent procés-verbal.

B. Observations des participants

a) La Région lle-de-France

La Région lle-de-France précise que le projet de SDRIF arrété en octobre 2012, classe le quartier Paul
Bourget en « secteur a fort potentiel de densification », ce qui correspond sur la carte de destination
générale des différentes parties du territoire (CDGT) a des secteurs comprenant des emprises mutables
importantes ou des secteurs disposant d’un fort potentiel de valorisation. L'opération d’aménagement
prévue sur le secteur est donc bien compatible avec celui-ci. Elle s’interroge sur les points suivants :

1. Le calendrier de I'opération.

2. La passerelle qui relie le Kremlin-Bicétre a Paris et les liens a venir en termes de flux, entre ces

deux communes. La Région lle-de-France souligne la nécessité de qualifier ce futur espace public
et ses abords en raison notamment de la présence du périphérique. A titre d’exemple, il est
proposé d’avoir au nord de la passerelle une « locomotive », par exemple commerciale, amenant
les personnes a I'emprunter sachant qu’au sud, c6té Kremlin-Bicétre, le centre commercial
Okabé, situé sur la RN7, est une locomotive forte.
La Région lle-de-France indique qu’elle est réservée sur l'urbanité de certaines passerelles
comme la passerelle Lucien Lambeau des puces de Montreuil, mais qu’en fonction de leur
traitement, elles apportent un lien indispensable de part et d’autre du périphérique pour relier
les habitants de la banlieue a Paris intra-muros et inversement.

3. limpact des nouveaux logements et donc de l'arrivée de nouveaux habitants, sur les lycées
environnants (dont 'un fait I'objet d’une restructuration programmée).

4, La prise en compte du prolongement de la ligne 14 et de l'intérét des kremlinois pour les
nouveaux commerces de proximité, dans le cadre de I'étude de programmation menée par la
Ville de Paris.

5. Le nombre de commerces prévus sur le site et leur surface afin de connaitre leur éventuel impact
sur cette nouvelle entrée de ville.

Réponse de la Ville de Paris aux observations de la Région lle-de-France :

1. LUopération d’aménagement se déroulera de 2013 a 2020, sur le principe d’une opération tiroir.
Le phasage des travaux est organisé de fagcon a permettre un maximum de relogement sur site.
En outre, une charte de relogement a été signée entre la ville de Paris, la SGIM, la Mairie du
13*™ et I'amicale des locataires afin de garantir aux habitants les meilleures conditions de
relogement : adaptation de la taille des logements au profil du ménage (compte tenu de la
présence d’un grand nombre de personnes agées isolées vivant dans de grands appartements, il
a été convenu que leur relogement se fasse dans des T2, afin de conserver leur qualité de vie),
décohabitation des enfants adultes vivant chez leurs parents, etc.
Les travaux des batiments de la phase 1, qui seront réalisés sur I'emprise du batiment qui a été
démoli en 2010 suite a un incendie, débuteront fin 2013. Un PC a déja été déposé fin 2012
tenant compte du PLU en vigueur (hauteur maximale autorisée de 25 m). Une fois la
modification du PLU entrée en vigueur, un PC modificatif sera déposé pour permettre la
réalisation de batiments de 31 m de hauteur. Cela permettra d’offrir une architecture variée.
La ville de Paris précise qu’elle a anticipé au maximum la construction des deux premiers
batiments de la phase 1 de 'opération afin de reconstruire rapidement a I'emplacement de la



barre sinistrée. De méme, au regard d’'un contexte économique difficile, la Ville de Paris a
anticipé le projet de l'ilot économique. Pour ce dernier, un protocole a d’ores-et-déja été négocié
entre la Ville de Paris et le futur opérateur, comprenant comme actionnaires I'exploitant actuel
des parkings et le commerce Bricorama. Le protocole sera transféré a I'aménageur afin que
I'opération puisse commencer rapidement.

Dans le cadre de la réalisation de la passerelle piétonne au-dessus du périphérique, des premiers
échanges ont eu lieu entre la Ville de Paris et le Kremlin-Bicétre. Mais ces échanges n’ont pas
encore abouti a des propositions concrétes d’aménagement, notamment cété Kremlin-Bicétre.
Ces discussions vont bien évidemment continuer car la réalisation d’un tel ouvrage nécessite un
partenariat entre les deux communes et un accompagnement (financier, technique...).

La Ville de Paris précise qu’elle étudie encore deux hypothéses de passerelle : une passerelle a
niveau qui nécessite une reprise des bretelles d’accés au Boulevard périphérique et une
passerelle surélevée qui nécessite la création d’'une rampe d’accés et donc des aménagements
urbains aux deux extrémités de la passerelle (solution a priori privilégiée). Par ailleurs, I'option
qui sera retenue intégrera les contraintes que sont la sortie de secours de I’A6b réalisée par la
DIRIF (Direction des routes lle-de-France) et le projet de prolongement de la ligne 14 jusqu’a la
station Maison blanche.

En outre, sur la question des flux, la Ville de Paris insiste sur la nécessité de créer une seconde
entrée du Bricorama du coté de la voie nouvelle et de traiter de fagon qualitative cette voie afin
de ne pas en faire une arriére fagade. C6té Kremlin-Bicétre, la Ville de Paris précise que si la rue
sur laquelle débouche la passerelle n'est pas une zone commerciale, elle est dans I'axe de la
Mairie du Kremlin-Bicétre, axe historique intéressant qui mérite d’étre valorisé.

L'impact des nouveaux logements sur la population scolaire des lycées n’est actuellement pas
connu. Mais l'incidence sera marginale. L'un des objectifs du projet étant de maintenir les
habitants actuels sur le site, le nombre de logements familiaux supplémentaires créés sera faible
(importance des T2). Les logements complémentaires seront essentiellement des logements
étudiants.

L’étude de programmation, menée par la Ville de Paris afin de déterminer le type d’activités, de
commerces et d’équipements qui pourraient potentiellement s'implanter sur le secteur, a pris en
compte un certain nombre de parametres dont: le prolongement de la ligne 14 ainsi que
I'intérét potentiel des Kremlinois pour de nouveaux commerces de proximité.

Les commerces de proximité prévus sur 'ensemble du site (ilot économique compris) seraient au
nombre de 3 voire 4. La surface de I'ensemble des commerces hors ilot économique sera de
I'ordre de 300 m?de surface de planchers et non de 200 m? comme indiqué en réunion et dans le
rapport de présentation. Ce dernier sera modifié en conséquence avant d’étre soumis a
I’enquéte publique. Par ailleurs, sur l'ilot économique, il est prévu la création d’environ 3 780 m?
de surface de planchers de commerces, comprenant : un Bricorama (restructuration du magasin
Bricorama existant) d’environ 3 580 m’ de surface de planchers et un ou deux commerces de
proximité d’une surface totale d’environ 200 m®de surface de planchers.



b) La DRIEA pour le compte du préfet de Paris

La DRIEA souhaite obtenir des compléments d’information sur les points suivants :

1

6.
7.

La capacité des logements neufs a accueillir 'ensemble des habitants vivant actuellement sur site
et la nécessité ou non de reloger temporairement les habitants hors du site, en attendant leur
relogement définitif.

Le taux d’effort proposé dans la charte de relogement.

Le calendrier des procédures, concernant notamment I'approbation de la déclaration de projet,
la création et la réalisation de la ZAC.

L’accession sociale des logements.

Le décompte des surfaces d’emprise au sol des constructions dans |'ancienne zone non
aedificandi des fortifications de Paris.

Le statut des espaces verts prévus dans |'opération.

La consultation de I'Architecte des batiments de France dans le cadre du projet.

Réponse de la Ville de Paris aux observations de la DRIEA :

1.

La capacité d’accueil des nouveaux logements sera, au terme de |‘opération, légérement
supérieure a l'offre actuelle. Toutefois, la premiére phase de travaux nécessitera le relogement
hors site d’'un nombre trés restreint de résidents qui bénéficieront d’un droit au retour s'ils le
souhaitent. Ce nombre sera d’autant plus restreint que plusieurs ménages ont déja effectué des
demandes de mutation pour quitter le quartier. Par ailleurs, pour les personnes qui seraient
éventuellement relogées hors site, I'expérience montre sur d’autres opérations d’aménagement,
que ces personnes reviennent rarement dans leur quartier. Cela tient notamment au fait qu’une
fois installés dans des logements confortables et aux normes, les habitants ne veulent plus
quitter leur nouveau lieu de vie ol ils ont pris leurs habitudes (écoles, etc.). De plus, le
relogement quasi systématique de ces personnes sur Paris intra-muros renforce cette faible
mobilité.

Concernant le taux d’effort, la Ville de Paris précise qu'il sera inférieur a 25%. En complément a
cette réponse apportée en réunion, il est ajouté dans le présent compte-rendu la précision
suivante : la charte de relogement stipule que « La SGIM s’assurera que les propositions [de
relogement] formulées, soit sur son propre parc locatif, soit sur celui d’un autre bailleur,
correspondent bien, compte tenu des simulations APL ou AL, & un taux d’effort, aprés APL ou AL,
inférieur ou égal & 20% pour un logement du parc de la SGIM, et inférieur ou égal @ 25% pour un
logement d’un autre bailleur social. [...] Afin d’aboutir a cet objectif, les locataires, qui seront
relogés dans le parc social conventionné de la SGIM, pourront se voir appliquer un prix de
location minoré par rapport au prix de location en vigueur sur I'immeuble & la date du
relogement ».

Le calendrier des procédures permettra d’approuver au 3°™ trimestre 2013 au méme conseil de
Paris et donc de fagon concomitante, la déclaration de projet, la mise en compatibilité du PLU et
le dossier de création de la ZAC. Le dossier de réalisation de la ZAC et le programme des
équipements publics devraient étre approuvés ultérieurement.

Au regard de l'accession sociale des logements, la Ville s’est engagée a reloger sur site le
maximum de résidents actuels. Dés lors, la Ville de Paris n’a pas étudié cette option qui, par
ailleurs, est trés difficilement envisageable dans Paris intra-muros eu égard au niveau des prix du
marche libre.



5.

Concernant le décompte des surfaces d’emprise au sol des constructions dans I’ancienne zone
non aedificandi des fortifications de Paris, la Ville de Paris y est trés attentive, notamment au
regard des continuités écologiques. Elle précise que le pourcentage des surfaces baties est de
I'ordre de 11% inférieur au seuil de 20% prévu par la loi de 1985. En complément a cette réponse
apportée en réunion, il est ajouté dans le présent compte-rendu que dans le cadre de I'opération
d’aménagement, la morphologie de l'ilot périphérique recrée une continuité écologique entre le
talus existant du périphérique et le parc Kellermann.

Afin de répondre a la demande de la DRIEA, la Ville de Paris lui transmettra le décompte précis
des surfaces, qui est en cours de mise a jour.

Le statut de I'espace vert en coeur d’ilot sera public. Les espaces verts en pied d'immeuble seront
privés et gérés par le bailleur. Le talus du périphérique restera public.

L’Architecte des batiments de France est associé au projet dans le cadre des procédures relatives
aux permis de construire.

c) La Chambre de commerce et d’industrie de Paris

La Chambre de commerce et d'industrie de Paris, souligne le caractere pertinent du projet notamment
en termes de mixité sociale et fonctionnelle. Elle souhaite également obtenir des précisions sur :

1.

Le nombre de places de stationnement prévues. La Chambre de commerce et d'industrie de
Paris souhaiterait prendre connaissance de I'étude réalisée sur ce point.

Le devenir de la station Total.

La nature des commerces de proximité et le type d’entreprises qui pourraient s’implanter sur le
secteur. La Chambre de commerce et d’industrie de Paris souhaiterait que lui soit communiquée
I’étude de programmation menée par la Ville de Paris.

Réponse de la Ville de Paris aux observations de la Chambre de commerce et d’industrie de Paris :

1.

Les places de stationnement prévues dans |'llot économique seront au nombre de 375 (en
complément a cette réponse apportée en réunion, il est ajouté dans le présent compte-rendu
que parmi ces places, 175 seront destinées a Vinci Park et donc ouvertes au public et 200 aux
immeubles de bureaux et aux usagers des activités économiques). Ce futur parking est
redimensionné au plus juste en fonction des besoins des usagers (le parking actuel est
faiblement occupé), pour éviter la surcapacité et s’inscrire ainsi dans le respect du Plan de
Déplacement Urbains de |la Région lle de France. Pendant la durée de I'opération, Vinci s’engage
a reloger ses clients au méme tarif dans ses propres parcs de stationnement ou dans les parcs de
stationnement alentour (avec prise en charge par Vinci de la différence du prix d’abonnement).
Sur 'ensemble du périmétre, le stationnement de surface sera limité. Pour les logements, la
création de places de stationnement en sous-sol se fera dans le respect du PLU, soit 1 place de
stationnement pour 100 m? de surface de planchers. Le bailleur veillera a ce que ces places de
parking n’alourdissent pas les charges des locataires. Les batiments d’activités qui seront
implantés le long du périphérique seront dépourvus de parking. La possibilité que les usagers de
ces batiments utilisent les places de stationnement du parc Vinci, doit étre étudiée.

La Ville de Paris étudie actuellement les possibilités et éventuelles nécessités de relogement
d’une station-service sur un site a proximité, qu’elle a d’ores-et-déja identifié. Elle précise que



I’APUR méne a sa demande une étude plus large sur les stations-services présentes a Paris et en
proche couronne, leur nombre étant en constante diminution.

3. La nature des commerces de proximité qui ont été identifié dans le cadre de I'étude de
programmation déja évoquée ci-dessus, est trés variée. |l pourra étre proposé I'implantation
d’une boulangerie, d’un coiffeur, d’'une brasserie, d’une sandwicherie, etc.

Ces commerces seraient idéalement localisés a I'est du site, sur le parvis piétonnier donnant
directement sur I'avenue de la Porte d’ltalie. Certains commerces pourraient également
s'implanter le long de la voie nouvelle afin de I'animer et d’autres seraient intégrés au Bricorama
(comme déja évoqué précédemment).

Concernant le type d’activités (hors commerces) qui pourraient s'implanter sur le site, I'étude
proposait notamment des établissements d’enseignement supérieur et des locaux dédiés a la
création. Actuellement aucun contact n’a été pris avec de potentiels preneurs. En complément a
cette réponse apportée en réunion, il est ajouté dans le présent compte-rendu que deux pistes
sont en cours d’examen. L'une tournée vers la connaissance et la création, prévoit entre autre
I'implantation de locaux créatifs PME/PMI, un institut d’enseignement supérieur tourné vers la
création, des bureaux réservés aux grands comptes et aux services aux entreprises, un centre
médical, un centre de documentation, etc. L'autre piste serait tournée vers la culture et
I'économie et prévoirait également des bureaux réservés aux grands comptes, ainsi que des
bureaux de PME/PMI dédiés au secteur créatif, médical, de I'édition, de 'audiovisuel, etc.

Afin de répondre a la demande de la Chambre de commerce et d’industrie de Paris, I'étude de

programmation réalisée sur les commerces, les activités et les équipements est jointe au présent
proces-verbal. Cette étude comprend également des éléments sur le stationnement.

Piéces jointes au procés-verbal :

Tableau des personnes présentes a la réunion d’examen conjoint du 22 janvier 2013 ;

- Feuille d’émargement des personnes présentes a la réunion d’examen conjoint du 22 janvier
2013;

La présentation Powerpoint du projet ;

L'étude de programmation sur les commerces, activités, équipements et sur le stationnement.

L'Ingénieur Général, Adjoint a la Directrice de I'Urbanisme

Denis PETEL
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> Site

Le quartier Paul Bourget est a la fois dans une situation d’enclavement, et stratégiquement localisé a I'échelle métropolitaine,
Porte d’ltalie.

Le projet de restructuration du quartier vise a ouvrir le quartier sur la ville et le Parc Kellerman, tout en s’appuyant sur ce po-
tentiel métropolitain de porte d’entrée, notamment a travers la mutation de I'ilot économique Vinci.

Le quartier Paul Bourget, d’autant plus avec la mutation de I'ilot RATP en face a terme, va développer une identité a a fois locale
et métropolitaine. La programmation économique et en équipements/services du quartier doit étre affinée et pensée en ce sens.
- Au niveau local : commerces de proximité, qualité de vie, ville des courtes distances, activités, équipement / services
- Au niveau métropolitain : bureaux, commerces, équipements/services

Cette réflexion permettra également de faire un bilan sur I'offre et la demande future de stationnement, et d’évaluer I'adéquation
ou le décalage potentiel. La programmation doit étre pensée a I'échelle élargie de la Porte d’ltalie, en lien avec I'arrivée de la
ligne 14 a Maison Blanche (a confirmer), avec la restructuration de I'ilot RATP, et tout autre projet éventuel ayant un impact sur
le secteur.

>Mission

Les objectifs de cette mission sont les suivants :
- Affiner la programmation, en particulier économique, de I'opération Paul Bourget (rez-de-chaussée, parc, étages)
- Evaluer son impact en termes de stationnement (tendances)

Le présent rapport explicite nos analyses sur les marchés de I'immobilier d’entreprise, commercial, sur les besoins en équi-
pements, les impacts en termes de stationnement, et propose des hypothéses affinées de prorgammation pour le site. Ce
travail se fonde également sur les résultats de la concertation avec les habitants, dont nous proposons une synthése dans les
pages suivantes.



| Le parc et les pieds d’'immeubles

Les participants sont partagés sur la qualité des pieds d’immeubles actuellement sur Paul Bourget. lls privilégient les rez-de-
chausseée suréleves ou non habités. Ils imaginent au pied des batiments les plus éloignés de la rue Paul Bourget donnant sur le
parc Kellermann, un espace d’agrément et une pelouse non accessible.

Pour eux, il faut réserver aux résidents une partie délimitée en pied d’immeubles, en revanche, ils sont partagés sur I'usage de
Ces espaces.

Certains souhaitent que I'on distingue bien les espaces publics des espaces privés réserves aux résidents, mais imaginent que
ces derniers espaces pourraient étre des espaces de détente avec chaises longues, tonnelles, espaces fermés pour les enfants
D’autres expliquent qu’il faut maintenir les jeux collectifs au centre du parc et suggérent en pied d’immeuble, un parcours végé-
tal pédagogique de senteurs : Thym, Lavande,... sur le modéle du parc G. Brassens. Certains complétent en demandant pour
ces espaces des plantations et des fleurs.

Les habitants sont partagés, a propos de I'usage des pieds d’immeubles, entre le souhait de la tranquillité qui peut leur faire
préférer un espace d’agrément et celui d’un espace de rencontre et d’échange pour les résidents qui les amenent a envisager
des équipements pour les enfants, des bancs. De plus ils souhaitent que les rez-de-chaussée soient protégés des regards
indiscrets.

IIs considerent que le parc doit &tre sécurisé, non accessible 24h/24, gardienné dans la journée et fermé avec des grilles la nuit.
lls souhaitent I'implantation d’une buvette (dans le parc elle n’est pas assez bien)

Concernant le jardin, ils souhaitent y voir :

- Une ceuvre d’art.

- Un kiosque a musique pour animer le square avec des petits concerts (kiosque qui pourrait aussi se trouver dans le parc
Kellermann).

- Des activités multi-générationnelles

- lls imaginent I'espace Paul Bourget comme un espace paysager, calme, serein, avec des jeux pour les enfants ou les adultes

- Actuellement, la place de |a voiture est considérée comme satisfaisante
- Pour eux, le mieux serait de conjuguer un stationnement en surface et un en sous-sol.

|Les éléments a conserver
- Importance des espaces verts
- Balcons, vérandas
- Une vie de petit quartier (agréable et chaleureuse + calme et tranquillité) avec cohabitation positive intergénérationnelle
- Jeux pour enfants
- Un parc intérieur privé
- Ensoleillement
- Stationnement résidentiel
- La voie Paul Bourget en sens unique

| Les problemes a résoudre
- Probleme des nuisances sonore liées au périphérique

- Bruit de I'avenue de la Porte d’ltalie
- Probléme de pollution



- Ne pas favoriser les réunions de groupes en bas d’immeubles

- Il'y a un manque de lieux collectifs pour se réunir

- Il'y a un manque d’espace canin

- Ne pas recréer un quartier isolé

- Iy manque de commerces de créche, de halte-garderie, d’école primaire
- Il'y a un manque de local a vélo

- |l faudra des logements insonorisés

- Eviter que les places de stationnements soient squattées

- Léclairage fait défaut

| Pistes d’amélioration

- De la mixité sociale
- De la mixité entre les locataires et les activités
- Diversifier les espaces de rencontre pour favoriser la convivialité

Services

- Prévoir une résidence pour personnes agees, un club du 3éme age
- Une salle de gym avec cours et horaires diversifiés

- Une antenne de la mairie

- Un club pour la jeunesse

- Des commerces de proximité

- Une permanence d’assistance sociale et autres services, bureau d’aide sociale
- Un petit pressing

- Une créche

- Une boulangerie

- Une bibliothéque

- Un centre médical (médecin, kiné, infirmiere...)

- Une salle polyvalente

Aménagements espaces publics, jardins et déplacements

- Un meilleur éclairage du quartier et du parc

- Un quartier intégré a la ville

- Des espaces fermés pour les enfants

- Des espaces pour les chiens

- Des bancs en bois dans le jardin

- Faire des aménagements pour les voitures des résidents (parkings en sous-sol)
- Privilégier les piétons

- La passerelle est bien pergue par les habitants

Habitat

- Les habitants souhaitent des immeubles clairs avec des logements ouverts sur I’extérieur (grandes baies, balcons, balcons
semi fermés...)

- Une demande de logements adaptés aux seniors

- Il sera important d’insonoriser les appartements : bruits extérieurs, bruits de voisinage

- Les habitants ne souhaitent pas de vis-a-vis

- Les habitants ne souhaitent pas de logements au rez-de-chaussée



Divers

- Peut-on couvrir le périphérique ?

- lls évoquent les barbecues sauvages

- Des commerces ou équipements plus attractifs — Fast Food ou boutiques

- Une bibliothéque (demandée par les adultes et les collégiens)

- Prendre en compte les besoins des nouveaux usagers : salariés, étudiants (par ex. pour le stationnement)
- Piscines, terrain de foot, de basket, skate park,

EN RESUME

Les habitants expriment deux orientations qui peuvent sembler contradictoires de prime abord.

>> une considération forte pour I’'animation du quartier, son caractere vivant, le développement d’usages divers et com-
plémentaires (culturels, sociaux, sportifs...), permettant de créer des liens sociax et inter-générationnels et d’ouvrir le quartier

sur la ville

>> une volonté de calme, de limitations des réunions collectives en extérieur, et le désir de privatiser certains jardins pour
les résidents

On constate ainsi une volonté d’ouverture d’un coté, et de fermeture de I'autre.

Le travail de programmation que nous menons ici vise a dépasser cette contradiction en proposant des lieux multi-usages
et avec une gestion fine et adaptée dans le temps. Cette contradiction va ainsi devenir productive pour le projet.



La méthodologie consiste a étudier:

- Loffre commerciale du secteur: analyse du paysage commercial élargi et de 'offre exhaustive dans un rayon de 400 métres
autour du projet.

- La demande commerciale: analyse de la zone de chalandise des activités commerciales et de services en RDC du futur projet,
- La commercialité du site: accessibilité, visibilité et stationnement

La méthodologie adoptée permet de calibrer I'offre et la typologie des commerces pouvant s’intégrer dans I’opération.

La programmation de I'opération concerne 2 ilots et prévoit:

- La démolition des barres de logements de I'ilot Paul Bourget soit 334 logements ce qui représente approximativement une
population de 690 personnes.

- La construction d’environ de 400 logements, de bureaux, d’un hotel, d’une résidence hoteliére, d’une résidence étudiante et
d’un équipement multi accueil a minima

| Lenvironnement concurrentiel

Trois centres commerciaux majeurs structurent ce territoire :
- Le CC ltalie 2,

- le CC Masséna,

- le CC Okabé.

IIs constituent des lieux marchands de référence a I’échelle du projet Paul Bourget. D’autres polarités commerciales animent
le territoire:

- Lavenue d’ltalie a Paris,

- La rue Tolbiac a Paris,

- LAvenue de Fontainebleau au Kremlin Bicétre

Voir carte a la page suivante

On recense également la présence de 2 marchés forains :

- Lun se situe a Paris au métro Maison Blanche, un peu plus au Nord du projet. Il se tient le jeudi et le dimanche matin,

- Lautre se situe au Kremlin Bicétre sur I'avenue de Fontainebleau un peu plus au Sud de la zone de chalandise du projet. Il se
tient le jeudi et le dimanche matin.
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| Paysage commercial

N
.
Place d’Italie
.
“ +
%“*»a.wﬂ’ Lt
e

Carrefour Market - 955 m?

L L@ i)

e

Simply Market - 720 m?
ED - 267

(O Franprix - 471 m?

- . Dia -

' Franprix - 572 m?
Porte d'lm!f>4” .

PARIS 13 - P.BOURGET

Paysage commercial

CCITALIE 2 : env.50.000 m?|
* Hm Carrefour - 3.500 m* |

¥
a
O Monoprix - 2.991 m?
Franprix - 600 m? O
-]
m CC MASSENA:26000m* |
L) F e ! * Hm Géant Casino-7.128 m* | &
O A - } w
G20 - 400 m? X
i : Ty

1]

H
307m O

=

-

O

2012, Raster OpenSkee&

Aldi - 460 m?

6 .0

Dia - 495 m*

-

. Franprix -703 m? O

[
EFTECH

Sources : Berénice pour la ville et le commer

| Polarités commerciales

*Hm

CC OKABE : 27.850 m?

. Plus de 2.000 m?
Auchan - 11.200 m?

4 Leclerc - 2.056 m? O

w @ covesooet2000m
: @  Moins de 500 m?

Les centres
commerciaux

Site du projet

2 Marche forain




| Larmature commerciale autour du projet

Le relevé de terrain effectué en juillet 2012 a permis d’élaborer cette cartographie précise des activités commerciales et des
locaux vacants.

PARIS 13 - P.BOURGET

Armature commerciale

Sources : Bérénice pour la ville et le commerce, 2012, Raster OpenStreetMpas \ESRI.

Typologie commerciale
Alimentaire
Equipement de la personne
Hygiene / beaute / sante
Equipement de la maison

Loisirs

Hotel / restaurant / cafe

Services et garage
Vide

l)‘ renice ) ' ' Site du projet
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en nombre %
Alimentaire 29 14,4
Café, Hotellerie, Restauration 51 25,2
Equipement de la maison 13 6,4
Equipement de la personne 25 12,4
Culture, Loisirs 4 2,0
Hygiéne, Beauté et santé 22 10,9
Services 46 22,8
Vacant 12 9,9
Total 202 100

Le profil marchand, c’est-a-dire la répartition par secteur d’activité révéle que I'offre commerciale du secteur commercial au-
tour du projet Paul Bourget correspond a un profil de proximité. Il s’agit d’'une offre de proximité traditionnelle qui s’appuie sur
une offre en restauration et en service élevée et une part de I'alimentaire assez importante (15%). La part de la vacance est
restreinte puisqu’elle se situe autour de 6%.

| Lanalyse du profil marchand des sous secteurs

Au sein du périmétre d’étude, nous avons fait le choix de distinguer différents sous secteurs marchands :

Au Nord du périphérique :

. Lavenue d’ltalie,

. Le boulevard Masséna,

. Le boulevard Kellerman.

Au Sud du périphérique:

. Lavenue de Fontainebleau,

. Le centre commercial Grand Sud,
. Le secteur du Général Leclerc,

. La rue Salengro.



Lavenue d’ltalie

Lavenue d’ltalie s’organise autour d’une offre de restauration et alimentaire importante mais principalement concentrée au
Nord de I'avenue d’ltalie, assez €éloignée du site Paul Bourget. Au pied du site d’étude, la présence commerciale est trés faible.

en nombre %

Alimentaire 4 18,2
Café, Hotellerie, Restauration 6 27,3
Equipement de la maison 3 13,6
Equipement de la personne 0 0,0
Culture, Loisirs 0 0,0
Hygiene, Beauté et santé 0 0,0
Services 8 36,4
Vacant 1 45
Total 22 100
'y PARIS 13 - P.BOURGET
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Le boulevard Masséna

Le boulevard Masséna s’organise autour d’une offre en alimentation, restauration et services. Les trottoirs sont larges lais-
sant une place confortable au piéton. La largeur de la chaussée, coupée par le tramway, fragilise la commercialité du secteur.
Cependant la présence du tramway participe a la dynamique de cet axe.

en nombre %
Alimentaire 6 28,6
Café, Hotellerie, Restauration 6 28,6
Equipement de la maison 2 9,5
Equipement de la personne 0 0,0
Culture, Loisirs 1 4,8
Hygiéne, Beauté et santé 3 14,3
Services 3 14,3
Vacant 0 0,0
Total 21 100

PARIS 13 - P.BOURGET

Armature commenciale
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Le boulevard Kellerman

Le boulevard Kellerman est un boulevard urbain structurant mais un axe non marchand. On n’y compte que 7 commerces qui
s’étiolent sur le linéaire et semblent fragiles.

en nombre %
Alimentaire 1 14,3
Café, Hotellerie, Restauration 1 14,3
Equipement de la maison 0 0,0
Equipement de la personne 0 0,0
Culture, Loisirs 0 0,0
Hygiene, Beauté et santé 0 0,0
Services 2 28,6
Vacant 3 429
Total 7 100

PARIS 13 - P.BOURGET

Armature commearciale
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Lavenue de Fontainebleau

Au Sud du périphérique, au Kremlin Bicétre, le secteur du boulevard du Général de Gaulle s’organise autour d’un linéaire mar-
chand dense avec une prédominance pour le commerce de I'équipement a la personne et de restauration. Les commerces
se suivent et assurent une continuité marchande. Les flux piétons y sont importants. Loffre commerciale y est variée.

en nombre %
Alimentaire 7 11,5
Café, Hotellerie, Restauration 18 29,5
Equipement de la maison 2 3,3
Equipement de la personne 18 29,5
Culture, Loisirs 2 3,3
Hygiéne, Beauté et santé 6 9,8
Services 8 13,1
Vacant 0 0,0
Total 61 100
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Le centre commercial Grand Sud

Le centre commercial Grand Sud est peu visible depuis I'avenue de Fontainebleau ou encore depuis la rue du Général Leclerc.
Loffre qu’on y trouve est variée. Les locaux commerciaux sont dégradés et vieillissants. Lactivité des commerces semble
fragile. Le Franprix, locomotive du centre permet de dynamiser la fréquentation du centre.

22 commerces :

Un Franprix, locomotive du centre :
1 alimentation générale,

4 coiffeurs et 1 institut de beauteé,
3 magasins de vétements,

4 établissements de restauration,
3 établissements d’équipements de la maison,
2 services: laverie, agence de voyage,

3 locaux vacants.

17
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Le secteur du Général Leclerc

Le secteur du Général Leclerc est assez dynamique grace a ces 58 commerces. On note une prédominance de I'offre en
services.

en nombre %
Alimentaire 9 15,5
Café, Hotellerie, Restauration 11 19,0
Equipement de la maison 2 3,4
Equipement de la personne 4 6,9
Culture, Loisirs 1 1,7
Hygiéne, Beauté et santé 7 12,1
Services 19 32,8
Vacant ) 8,6
Total 98 100

PARIS 13 - P.BOURGET

Armature commerciale
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La rue Salengro

Les commerces de la rue Salengro sont isolés et principalement tournés vers la restauration.

en nombre %

Alimentaire 1 9,1
Café, Hotellerie, Restauration 5 455
Equipement de la maison 2 18,2
Equipement de la personne 0 0,0
Culture, Loisirs 0 0,0
Hygiene, Beauté et santé 1 9,1
Services 2 18,2
Vacant 0 0,0
Total 11 100
P L] PARIS 13 - P.BOURGET
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Zoom sur les commerces du site de projet

Sur le site du projet, on compte un commerce automobile, un Bricorama et une station service.

La station service est trés visible et bien placée puisqu’elle est au pied du périphérique.

Le Bricorama dispose d’une surface de vente conséquente (3000m?) drainant ainsi un flux de clients important. Ainsi situé,
Bricorama est un commerce de destination. Ces clients viennent avec leur voiture qu’ils peuvent garer dans les parkings en
sous sol. Ces clients profitent peu ou prou de I'environnement commercial alentour.

Le petit commerce automobile est caché par un square ce qui le rend peu visible depuis la Porte d’ltalie. Seul commerce en
rez-de-chaussée de son ilot, il ne bénéficie pas du flux marchand d’autres commerces.




| Analyse de I'accessibilité des commerces du site de projet

Acces Voiture

Situé au croisement d’axes routiers majeurs que sont le périphérique, le boulevard des Maréchaux et I'avenue d’ltalie, le projet

Paul Bourget bénéficie d’une excellente desserte automobile.

Actuellement, I'ilot dispose d’un parking de 900 places. Le projet prévoit de le réduire a 375 places. Cette diminution doit étre

prise en compte dans la programmation des commerces.

Acces Bus et Tram

Le bus 47 (Fort du Kremlin Bicétre- Gare de I'Est) dessert le projet via I'arrét Porte d’ltalie/Héléne Boucher. Le site dispose a
proximité d’un départ de bus en direction de |a petite couronne ; Les bus 131 et 185 vont de la Porte d’ltalie jusqu’a Rungis,
les bus 184 et 186 vont jusqu’a Fresnes. Le Tram 3 (Pont du Garigliano- Porte d’Ivry) dispose aussi d’un arrét Porte d’ltalie

Acces Métro

Le projet est accessible par le métro 7 (La Courneuve-Mairie d’lvry). Deux arréts sont envisageables:
- Porte d’ltalie (2 minutes a pied du projet)

Maison Blanche (5 minutes a pied du projet).
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Acces bus et tram

Acces Velib

Le projet est desservi par plusieurs stations velib:
- Au Nord, Porte d’ltalie

Acces Piéton

Le projet Paul Bourget se situe entre la Porte d’ltalie et le périphérique.
Malgré les trottoirs grands et confortables de I'avenue d’ltalie, la des-

serte piétonne du projet est faible.

Les axes routiers qui desservent le projet jouent le role de barriéres. Ces
axes routiers étant larges et passants, il n’est pas aisé pour un piéton de
les franchir. Le franchissement du périphérique pour rejoindre le Kremlin
Bicétre se fera davantage en métro, bus ou encore en voiture.

Au Sud, sur le rond point au-dessus du périphérique

Acces métro
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A T'échelle du secteur, la desserte est plutét convenable. On trouve des transports en commun de « gros flux » (tramway, mé-

tro) et des bus. En revanche, I'environnement immédiat du projet est plutt mal desservi par les transports en communs. Les
commerces ne seront pas en prise directe sur de flux de transports en communs importants.
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2 - DIAGNOSTIC DE LA DEMANDE

La méthodologie a été la suivante : la zone de chalandise retenue correspond a la zone principale ou les habitants du site
vont faire leur course de proximité. Elle a été définie a partir des observations de terrain et du profil marchand du secteur. La
proximité dans ce cas ci a été arrétée a un rayon de 400 métres correspondant a 5 minutes a pied. Cette zone de chalandise
repose sur une estimation faite a partir d’'un carroyage des découpages IRIS défini par 'INSEE. Pour obtenir les données
sociodémographiques de la zone de chalandise, nous avons extrapolé les données des IRIS touchés par le projet.

Il faut noter que les caractéristiques connues de I’ensemble immobilier Paul Bourget sont différentes de son environne-
ment plus large. Sa population est exclusivement composée de locataires sociaux, et la moyenne d’age est plutot élevée.

| Une évolution démographique peu dynamique
La dynamique démographique de la zone est trés faible comparée aux moyennes nationales, régionales et départementales.
Cela s’explique pour partie par la proximité directe du périphérique. La présence d’un parc dans un des IRIS a aussi pour effet
de diminuer la dynamique démographique.
Par ailleurs, la présence faible présence de projet urbain dans la zone étudiée depuis quelques années, explique aussi cette
dynamique modérée.

v B ) LAY NN Y- 8 PARIS 13 - P.BOURGET

.

Zone de chalandise

Population zC Zone totale Paris 13e Arrondissement UU Paris

22 546 22 546 182 032 10 413 386 2 234 105

21 823 21 823 171 577 9738 176 2 125 851
- - 171098 9554192 2152423
3,3% 3,3% 6,1% 6,9% 5,1%
0,36% 0,36% 0,66% 0,75% 0,55%
10 641 10 641 88 644 4 403 027 1148 720
10 212 10 212 84 530 4 070 161 1110 602
4,2% 4,2% 4,9% 8,2% 3,4%
2,06 2,06 1,93 2,30 1,88
- - 0,440999954875683 0,654956473155986 0,405696775541472

Sources : Insee / Recensement de la population (1999), Recensement de la population (2008 pour les zones) INSEE, Population municipale (2009 pour les données comparatives) INSEE




| Une population plutét jeune
La structuration de la population de la zone de chalandise correspond globalement aux moyennes observées. La part de jeunes
est un peu plus importante que les moyennes.
* 1/4 de la population a entre 15-29 ans ce qui est Iégérement supérieur aux moyennes départementales et celles observées
en province qui sont plut6t autour d’1/5,
* La part des plus de 60 ans est |égerement plus faible que ce qui est habituellement observé a Paris,
* Lindice de jeunesse de la zone de chalandise est supérieur a I'indice de jeunesse du 13éme arrondissement

Tranches d'age zC Zone totale Paris 13e Arrondissement UU Paris

0a 14 ans 15,9% 15,9% 14,0% 18,5% 14,4%
15 a 29 ans 24,6% 24,6% 24,0% 21,8% 23,6%
30 a 44 ans 21,5% 21,5% 22,1% 23,0% 24,0%
45 a 59 ans 20,3% 20,3% 20,0% 19,3% 18,8%
60 a 74 ans 10,8% 10,8% 12,6% 11,0% 11,9%
Plus de 75 ans 6,9% 6,9% 7,3% 6,5% 7,4%
Indice de jeunesse 1,25 1,25 0,96 1,40 1,01

Age moyen = - 40 37,6275183487597 39

Source : Insee / Recensement de la population (2008)

| Profil de la population : la part prédominante des employés
Le profil socioprofessionnel de la population de la zone de chalandise se caractérise par:
* Un part prédominante d’employés avec 20,6% contre 13,5% a I'échelle de Paris et 16,7% a I'échelle nationale,
* Une part significative d’ouvriers par rapport aux moyennes parisiennes mais plutét faible au regard des moyennes régionales
et nationales.
* Une part des retraités plutot faible par rapport aux moyennes observées aux autres échelles
* Une part de cadres assez faible comparée a I'échelle parisienne (15,1% contre 27,1%) et régionale (15,1% contre 16,5%)
mais supérieure aux moyennes nationale 8,4%

Catégories socio

. ZC Zone totale Paris 13e Arrondissement UU Paris

professionnelles

Agriculteurs 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Artisans / Commergants 2,4% 2,7% 2,2% 2,8% 3,1%
Cadres 15,1% 15,5% 23,6% 19,0% 27,1%
Professions intermédiaires 15,4% 16,0% 15,9% 16,1% 15,0%
Employés 20,6% 20,2% 15,5% 16,9% 13,5%
Ouvriers 8,4% 8,2% 5,6% 8,6% 5,2%
Retraités 17,9% 17,2% 19,3% 18,5% 17,9%
Sans activité 20,3% 20,2% 17,9% 18,1% 18,2%
Part des CSP+ 32,8% 34,1% 41,7% 37,9% 45,2%

Source : Insee / Recensement de la population (2008)

| Des revenus stables et dans la moyenne
La zone de chalandise présente des indices base 100 Iégérement inférieur 2 100 mais dans des proportions non significatives
et qui restent stables d’une année a I'autre.

Revenus et indices de

Zone totale Paris 13e Arrondissement UU Paris
revenus
Revenus médians des ménages fiscaux 2( 98 98 26 368,00 € 29 078,00 € 27 745,00 €
Revenus médians des ménages fiscaux 2( 98 98 27 051,00 € 29 923,00 € 28 599,00 €
Revenus médians des ménages fiscaux 2( 98 98 27 865,00 € 30 794,00 € 29 578,00 €
Revenus médians des ménages fiscaux 2( 98 98 28 777,00 € 31 628,00 € 30 670,00 €
Revenus médians des ménages fiscaux 2( 98 98 29 944,50 € 32 821,00 € 32 004,00 €

Source : DGI (2004/2005/2006/2007/2008), indices base 100 France
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| Une population de locataires
La part des propriétaires occupants est tres faible au regard des moyennes nationales et régionales
La part des résidences principales occupées par des locataires HLM est trés élevée a I'échelle de la zone de chalandise (50,3%).

Logements r4o Zone totale Paris 13e Arrondissement UU Paris

Paris
Nombre de logements 11 525 11 525 97 915 6 171 803 1 344 203
Nombre de résidenrces secondaires 232 232 3999 215 407 84 609
Taux de vacance 5,6% 5,6% 5,4% 6,5% 8,2%
Part des résidences secondaires 2,0% 2,0% 4,1% 3,5% 6,3%
- Part des résidences principales occ 50,3% 50,3% 33,4% 21,9% 16,6%
Part des logements de type : Maison 1,4% 1,4% 1,3% 18,2% 0,9%
Part des logements de type : Appartemer 97,3% 97,3% 96,3% 79,6% 95,9%
Part des logements de type : Autres 1,3% 1,3% 2,4% 2,2% 3,2%

Source :_Insee / Recensement de la population (2008)



Grace a un réaménagement des espaces, a I'ouverture de lilot vers son quartier, et a I'apport de population, le site deviendra
un lieu de vie animé, propice au développement du commerce de proximité.

Le réaménagement des espaces

Le projet prévoit la création d’un espace vert au cceur de I'ilot Paul Bourget. Espace de qualité, il fait le lien entre I'avenue d’lta-
lie et le Parc Kellermann. Lieu de promenade, il sera capable d’attirer des passants a venir flaner. Toutefois, la présence d’un
square/jardin n’est pas de nature a favoriser la visibilité, I'accessibilité des commerces situés en bordure, surtout si celui-Ci
est clotureé.

Les ouvertures du secteur

Aujourd’hui, 'ilot est relativement fermé sur I'extérieur et ne dispose pas d’espaces verts de qualité. Cela n‘invite pas les
passants a rentrer s’y promener. Le projet prévoit de créer un parc sur I'avenue de I'ltalie. Cela permet de raccrocher I'ilot Paul
Bourget a la dynamique urbaine du quartier et d’inviter les quelques passants a profiter de ce nouvel espace vert.

Le projet prévoit une ouverture vers le Kremlin Bicétre via la création d’une passerelle. Aujourd’hui il n’y a pas de lien entre
les quartiers situés respectivement au Nord et au Sud du périphérique. Cette passerelle permettra aux habitants du Kremlin
Bicétre de venir profiter des espaces verts crées par le projet. Ces flux ne pourront profiter que marginalement aux commerces
implantés sur le secteur.

Lapport de population

Le projet prévoit un apport de population d’environ 400 habitants en plus par rapport a la population actuelle (et presque 500
habitants si on compte les clients de I’'h6tel comme habitants) et un apport d’un millier de salarié. Cet apport en salarié est
particuliérement intéressant car il alimente la demande commerciale en restauration. Cela permet de créer de I'animation tout
au long de la journée et particulierement a I'heure du déjeuner.

Atouts
Secteur bien irrigué en transport en

Faiblesses
Site a trés faible commercialité

Environnement urbain

commun dans un périmetre élargi

Un projet qui montre une volonté de
créer un espace qualifié, convivial et de
détente

Un projet qui montre une volonté de
raccrocher le site avec le reste de la
ville

Rupture forte des axes routiers : peu de
lien avec le reste de la ville et peu de flux
Pas de desserte directe de transports en
commun

Site entre 2 polarités commerciales
(Nord de la Porte d’ltalie et Kremlin Bi-
cétre): effet « no man’s land »

Offre commerciale du secteur

Un projet qui va requalifier les espaces
commerciaux tel que Bricorama et offre
I'opportunité de satisfaire les besoins
des habitants et nouveaux usagers (ho-
tel, actifs, étudiants)

Site confidentiel avec une offre com-
merciale trés limitée et sans notoriété
commerciale

Aucune notoriété commerciale
Environnement commercial dense aux
alentours qui limite les opportunités

La demande commerciale

Apport de nouveaux habitants par le
projet

Apport de nouveaux salariés par le pro-
jet pour apporter de |a vie tout au long
de la journée

Pouvoir d’achat peu élevé du fait de la
forte présence de logements sociaux
Peu d’habitants dans un rayon de 200
metres
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Pour évaluer le potentiel généré par I'apport de population, nous avons utilisé la méthodologie suivante : on cherche a estimer
le marché commercial théorique du site. On confronte ensuite le marché théorique avec le marché actuel. Cette comparaison
permet de dire s’il y a de la place ou non pour de nouveaux commerces. Pour effectuer cette comparaison, nous utilisons le
périmétre de la zone de chalandise et celui du site.

Projet Paul Bourget Estimations aprés projet
Habitants/Etudiants 1100

Client Hotel 157

Salariés 1075

Les estimations d’apport de population s’appuient sur les éléments de programmation suivants :

Résidence étudiante | Commerces | Logements Hotel et résidence ho- | Bureaux Equipement
teliére
m2 2119 3282 28 885 10 470 16 592 405

Hypothéses retenues pour calculer les estimations:

- Résidence étudiante: 30m#/étudiants (espace commun compris dans ces 30m?),

- Logement: 2,5 personnes pour un logement de 70m?2,

- Hotel & Résidence: 1,5 personnes pour 70m2 avec un taux d’occupation a 70%,

- Bureaux: 17m?/salariés,

- Les salariés regroupent I'ensemble des emplois des bureaux, des commerces et des emplois générés par I’hotel, 1a résidence
étudiante et les équipements (créche). Nous avons estimé a une centaine les emplois générés par les 3282m? de commerces
(dont 23 pour le Bricorama), les équipements, les services et le personnel de I'hotel.

| Les habitants
Actuellement nous estimons que la population du site s’éléve a 688 habitants. Ce chiffre est obtenu a partir du nombre de loge-
ments actuels (334 logements) multiplié par 2,06 (nombre moyen d’occupants par logements actuellement. (Source: INSEE).
Avec le projet, nous estimons que la population du site s’élévera a 1100 (habitants +étudiants). On ne compte pas les clients
de I'hotel et résidence hoteliere) soit une augmentation de 412 habitants.
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Ce potentiel de marché permet d’imaginer le scénario suivant sur le site :

- Création d’une boulangerie
- Une petite offre de presse/tabac

En complément : un petit coiffeur, voire une épicerie/alimentation générale

| Les salariés

estimation
nombre d’actifs sur site 1075
marché pour restauration hors domicile | 80% 860 repas/jour
part de marché restauration collective | 30% 258 repas/jour
(hypothése)
part de marché restauration commer- | 70% 602 repas/jour
ciale
nombre potentiel de repas annuels 210 jours ouvrés 126 420 repas/an
marché potentiel en CA ticket moy. 9,2 E 1,2ME
marché potentiel en CA (hors flux induits | 1,2 M E
et passage)
apport extérieur, passage. .. 10% 01ME
marché potentiel total 13ME
correspondance en surface 3000 E/m2 400 m2
Potentiel capté sur le site 30% 0,AME
correspondance en surface 3000 E/m? 130m2

Hypothéses retenues pour calculer les estimations:

- Nombre d’emplois sur le site = 1075 emplois,

- Le marché pour la restauration hors domicile correspond a la population qui se restaure sur place (les personnes déjeunant
chez elles ou apportant leur déjeuner en sont exclues). On estime que 20% des gens se restaurent chez eux ou avec un plat
qu’ils ont préparé chez eux.

- N'ayant pas d’informations particulieres, nous estimons que 30% de la restauration hors domicile utilise la restauration col-
lective (petit snack ou cafétéria mis en place par les entreprises pour leurs employés).

- 70% de la restauration hors domicile utilise la restauration commerciale.

- On estime a 10% I'apport extérieur de client.

- Le marché potentiel total comprend donc la part de marché de restauration collective et les 10% d’apport extérieur. Mais ce
marché est théorique. Le site ne captera pas 100% de ce marché. Les salariés ont un choix assez important en termes de res-
tauration dans I'environnement proche (8 restaurants et 8 fastfood dans la zone de chalandise), ou un peu plus lointain (Place
d’ltalie...). On estime a 30% la part qui sera effectivement captée par le site.

| Un potentiel commercial restreint

L'apport d’environ 500 habitants (clients des hotels compris) et d’un millier de salariés généré par le projet augmente certes
le potentiel commercial du site. Mais les seuils minimum de rentabilité pour les commerces de proximité peinent a étre
atteints. De surcroit, la population du site a un revenu plut6t faible pour Paris ce qui limite davantage I'implantation de com-



merces.
Toutefois en considérant le potentiel du site, quelques commerces de proximité a destination des habitants du site Paul Bourget
sont envisageables. Nous ne prenons pas en compte I'ensemble des 8 600 habitants de la zone de chalandise dans I'analyse
de I'évolution de la demande commerciale. En effet, la situation du site est trés enclavée et ne permet pas d’envisager que
des habitants extérieurs au site viennent régulierement faire leurs courses sur le site Paul Bourget. Les ouvertures du site vers
I'extérieur prévues par le projet ne suffiront pas a renforcer de fagon pérenne un flux extérieur structurant.

Les habitants ont exprimé lors de concertation des envies d’expériences shopping via I'implantation d’enseignes nationales
voire internationales (H&M, Zara..). Ce type d’enseignes favorisera I'implantation dans des lieux commerciaux majeurs ou les
flux sont plus nombreux tels que dans les grands centres commerciaux. Limplantation d’un commerce type équipement de la
personne n’est pas envisageable dans un tel site.

Par ailleurs, les habitants ont exprimé une demande assez forte en terme d’animation du quartier en évoquant I'implantation de
Starbucks, Mc Do, KFC...De telles enseignes internationales ont des critéres d’implantation qui ne correspondent pas a ceux
proposeés par le site de Paul Bourget. En revanche, I'importance de créer un lieu d’animation autour d’une offre de restauration
Bar/Brasserie parait opportune.

| ...qui permet une programmation de petits commerces de proximité

Pour un tel projet, nous recommandons 2 activités phares :

- Une restauration Bar/Brasserie avec terrasse qui permettra d’animer le quartier et d’offrir une offre de restauration pour les
actifs du site. Sont idéalement rattachées a cette brasserie, les activités de presse et jeux,

- Une boulangerie artisanale qualitative offrant une petite offre en restauration. Ce type de commerce pourra également
répondre aux attentes des habitants et des salariés

En complément, on peut envisager :

- Limplantation d’un petit coiffeur méme si la présence de nombreux coiffeurs a proximité joue en défaveur d’une telle implan-
tation,

- Limplantation d’une petite alimentation générale/petite supérette a destination des habitants du site. Le potentiel commer-
cial étant tres limite, il est difficilement envisageable d’implanter le modéle superette d’une grande enseigne. Il s’agirait donc
d’implanter une épicerie indépendante. Ce point pourrait étre vérifié par un entretien avec un ou deux groupes de distribution
(Casino, Carrefour),

- Limplantation d’une offre de services types téléphonie, fax, internet

- Limplantation des services tels que bibliothéques et des locaux d’activités libérales

Activités m?2
Programmation ferme Bar/brasserie avec une offre Presse/Ta- | 200
bac

Boulangerie avec une offre restauration | 140
rapide type Quiche/Salade/Sandwich
pour les salariés du site

Total 340

Programmation complémentaire Coiffeur 80
Petite alimentation générale 100
Services téléphonies, fax, internet 80

Activités libérales
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Cette programmation a été faite en posant I'hypothése qu’il n’y aurait pas d’autre activité de restauration développée ailleurs
sur le site. Dans le cas ou I’h6tel prévu sur le lot 13 développe une activité de restauration en Rez-de-chaussée et en fonction
de la « gamme » de I'offre développée, le potentiel pour I'activité Brasserie/Restauration risque d’étre amputé. Le point de vente
préconisé pourrait se recentrer principalement sur une activité Bar.

Dans un site présentant peu d’opportunité commerciale, la localisation des commerces est évidemment particuliérement im-
portante. Dans le cas de notre projet, la seule possibilité d’implantation pour les commerces se situe en prise avec I'angle de
I’Avenue d’ltalie afin de bénéficier de conditions de commercialité acceptables, et des flux de I'avenue d’ltalie.

- Le Bar/Brasserie au Nord de la place située a I'entrée du site sur le lot 5. Cette situation permet au bar d’aménager une
terrasse visible depuis I'avenue d’ltalie,

- La Boulangerie au Sud de la place sur le lot 12.

Les autres commerces et services se situent dans le prolongement de ce linéaire en zone secondaire. Ces activités générent et
dépendent moins des flux de chalands que les commerces, ¢’est pourquoi elles peuvent supporter des emplacements moins
stratégiques.

Limplantation d’un kiosque est aussi envisagée sur la placette du quart Nord Est en entrée de square. Une telle implantation
permettrait une accroche en bordure de site pour attirer des chalands et un moyen d’animer la placette. On pourrait imaginer
que le kiosque ne soit ouvert qu’en haute saison. Le kiosque pourrait étre partagé entre le Bar/Brasserie et la boulangerie. Lun
utilisant le kiosque comme une extension de la terrasse de son restaurant, I'autre utilisant le kiosque comme une annexe ou
vendre des glaces, bonbons, ballons pour les enfants venant jouer dans le parc. Pour confirmer I'implantation d’un tel kiosque,
reste a préciser le montage envisageable pour sa réalisation et son mode d’exploitation.



Schéma d’implantation des commerces

Légende

Programmation ferme:

1- Bar/Brasserie

2- Boulangerie

3- Kiosque ouvert en haute saison

Zone secondaire pour la programmation complémentaire: services, actions paramédicales, associations, libéraux, assu-
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Lot 14
12 000 m?

Axonométrie programmatique (comité technique du 29/06/2012)




Le projet actuel propose une offre de surface de bureaux de : 18 436 m2
Lot 11: 6 800 m2 SHON (le long du périphérique)
Lot 14: 12 000 m2 SHON (ilot Vinci/économique)

Loffre de bureaux s’adresse soit a des investisseurs qui louent ensuite les bureaux, soit a des utilisateurs finaux qui souhaitent
étre propriétaires de leurs locaux. Cela dépend de la stratégie de I'entreprise concernée. La vente a utilisateur final concerne
une petite partie de la demande placée en comparaison avec la location (pour I'lDF, 12% des transactions en 2011, selon une
étude Immostat-DTZ)

| Le Grand Paris : un marché de bureaux en baisse, mais des atouts confirmés

«Avec 960 000 m2 commercialisés au cours des six premiers mois de I'année 2012, le marché des bureaux en lle de
France connait un recul significatif de 18 % du volume des transactions comparativement a la méme période de 2011.
A mi-année, le volume des transactions de bureaux retrouve un niveau en deca de la moyenne des dix derniéres années
qui s’établit a 1,1 million de m2[...] Tous les segments de surface sont concernés par cette baisse significative du volume
des transactions. [...] le repli du marché des petites et moyennes surfaces (de moins de 5 000 m2) semble plus préoc-
cupant. Véritable moteur du marché des bureaux en ile-de-France (60 % du volume des transactions sur les dix derniéres
années), le volume des transactions au cours des six premiers mois de I'année affiche un fort recul de 16 % avec seule-
ment 638 000 m? commercialisés.» 421 000 m? ont été commercialisés a Paris et La Défense, soit 43%, et 115 000 m?
pour la Boucle Sud. (source: At a glance, BNP Paribas 2012 S1, juillet 2012)

Paris se positionne malgré tout comme un marché de grandes surfaces dynamique, favorisé par la production d’offres
neuves ces derniéres années. Ainsi, la qualité et |a diversité de I'offre en matiere de sites, de prix et de desserte offrent
d’indéniables atouts aux entreprises et investisseurs.

Les grandes polarités de bureaux existantes tendent cependant a étre confortées (La Défense, St Denis), tandis que les
poles plus récents confirment leurs attraits (Paris 13, Montreuil, Issy les Moulineaux)

Programmes de bureaux livrables a horizon 2012

Localisation Surfaces de bureaux créées (hors reconstructions en m2)
La Défense 400 000

Saint-Denis 250 000

Vélizy 250 000

Issy-les-Moulineaux 250 000

Montreuil 110 000

13éme Arrondissement 150 000

Source : I1AU
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Programmes de bureaux livrables a horizon 2012

7~

Gennevilliers' >
. SN,
Py .Samt Denis
: .

& Par_is Nord-Est o

——®

Val d'Eumpe.

:

L]
~
\.\\
Surfaces de bureauy créées
(hars reconstructions, en m?)

10 000

—»_Fontenay
c50us-Bois

€

Vélizy .»
Guyancourt Villacoubiay &) 50000 | @ 2007 / 2008
- 75 000 2008 / 2012
® | 100 000

‘Ghoisy-le-Roi Cartagraphie des projets 4 |echelie
e quartiers ou do projets wbaing

1
Orly
)t/—\ " w~""""| Redevance création

de bureaux (en euros / m?)
24392
152,45
60,98
. | o
5 km "NX Ewy : Sauross IR / DED - 2007

e CIALIRIF

La Défense : fonctions métropolitaines a haute valeur ajoutée : conseil et assistance et activités financiéres, siéges de multi-
nationales (existant: 3 millions de m? de bureaux)

Saint-Denis : Mixité des activités opérationnelles et des services a la personne, industries culturelles, audiovisuel

Vélizy : Spécialisé sur fonctions métropolitaines a haute valeur ajoutée : recherche et développement

Issy-les-Moulineaux : Spécialisé sur fonctions métropolitaines a haute valeur ajoutée : conseil et assistance

Montreuil : Mixité des activités opérationnelles et des services a la personne

13eme arrondissement (Paris Rive Gauche) : fonctions métropolitaines a haute valeur ajoutée : activités financiéres et re-
cherche et développement >> siéges de RFF, Télérama, Flammarion, Accenture, Accor, SNI, Banque Populaire, Natixis...

* Le positionnement géographique de ces nouvelles offres confirme Iattrait du périphérique dont les abords concentrent
13% des projets.

» (Cependant, selon Marketbeat dans le tableau ci-contre, on note une grande différence en terme d’évolution de la demande
placée entre 2009 et 2010, et de loyers, selon que I’on soit a Paris Rive Gauche ou au Kremlin Bicétre. Non seulement
PRG propose une offre neuve, dans un contexte stimulant et trés bien desservi par les transport en commun, mais les
entreprises attachent toujours beaucoup d’importance au cachet de I'adresse parisienne.

>> Le quartier Paul Bourget cumule ainsi I’adresse parisienne et la visibilité liée au périphérique, tout en étant inclu
dans la dynamique d’un pdle important comme PRG. Il propose en revanche des surfaces de bureaux inférieures a 5 000
m2, dont la commercialisation a baissé au premier trimestre 2012.



Localisation

Evolution de la demande en
bureaux placée par secteur
géographique entre 2009 et
2010

Evolution des loyers
prime(1) par secteur géo-
graphique entre 2009 et
2010

Indicateyr du marché des bu-
reaux d’lle-de-France en 2010

Paris Rive gauche (13éme)

8 % (dans la moyenne haute)

590 euros m#an en baisse

Demande placée m2:176 620 m?

Taux de vacance : 7 %

345 euros m?/ an en hausse | Demande placée m2 99 136 m2

Taux de vacance : 10 %

Sud 1ére Couronne (KB) : | -32 % (secteur trés peu

demandé)

(1) Immeuble neuf ou restructuré
Source:Marketbeat

| Le Sud de Paris : un territoire a forte valeur ajoutée

» Le Sud parisien constitue cependant un territoire potentiellement propice a la croissance du marché de bureaux, grace a
un niveau de prix inférieur a d’autres secteurs de la capitale.

* Le territoire de I'agglomération du Val de Bieévre comptait en 2008 prés de 640 000 m? de bureaux, dont la moitié se
concentrait sur les villes d’Arcueil et de Gentilly. Une offre supplémentaire de 130 000 m2 de bureaux a été livrée depuis,
parmi elle, les 60 000 m? de bureaux pour la société LCL a Villejuif ainsi que 25 000 m2 du programme Okabé (Kremlin
Bicétre).

Valeurs locatives (Colliers UFG PM 2011) :
Localisation

13éme arrondissement

Le Kremlin Bicétre

Valeurs locatives 1er trimestre 2011
440-520 euros/m2 (valeurs les moins élevées de la capitale)
240-340 euros m2 (assez faible par rapport a I'lDF)

| Une localisation et une accessibilité stratégiques pour le secteur Paul Bourget

Situé aux abords du boulevard périphérique, le quartier Paul Bourget jouit d’une localisation stratégique: il est trés bien desservi

par la route, les TC et tres visible a I'’échelle métropolitaine du périphérique.

e De nombreuses infrastructures routiéres structurantes desservent en effet le site, au premier rang duquel le boulevard
périphérique, a proximité de I’A6 vers le Sud et vers I'aéroport d’Orly, mais aussi I'axe RD7/ I'avenue de la Porte d’ltalie/
avenue d’ltalie et les boulevards des Maréchaux.

* Le territoire bénéficie d’autre part d’une desserte assez compléte en transport en commun : la ligne 47 vers Paris et la
couronne sud, le T3 desservant les maréchaux sud et est a partir de fin 2012 depuis la station Porte d’ltalie, et enfin deux
lignes de métro : la ligne 7 a Porte d’ltalie et Ia ligne 14 dont I'extension est planifiée vers Orly et se prolongera a travers le
13éme arrondissement avec la station Maison-Blanche.
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| Une faible offre de bureaux a proximité
Dans un rayon de 500 m autour du site Paul Bourget, on recense une offre faible de bureaux

PARIS
- RIVP, AFIP (Auxiliaire Fonciére et Immobiliere de Paris),
HSF (Habitat Social Frangais) / 13 Avenue de la Porte d’Italie /Surface: environ 5000 m?

KREMLIN BICETRE
-Entreprise Deltamedia / 10, rue Pierre Brossolette / Surface : 280 m?
-BNP / 2 Boulevard DU GENERAL DE GAULLE (94270 Le Kremlin Bicétre) /Surface: 410 m?

-Centre commercial OKABE

RD7, Kremlin Bicétre, a 500m de la Porte d’ltalie

25 000 m2 de surface utiles répartis sur quatre niveaux sur des plateaux
allant de 4 200 m2 a 5 800 m2, accueil de 1750 employés maximum

la moitié de I'offre est louée a Silca, filiale du Crédit Agricole

| Les mutations en cours a proximité du site

Toujours dans un rayons de 500 m, plusieurs projets sont en cours ou se sont achevés récemment, apportant au secteur un
dynamisme renouvelé et une revalorisation de son image.

Les deux opérations les plus proches du secteur Paul Bourget sont la ZAC de Rungis et I'opération ZAC de Fontainebleau, en
cours d’achévement.

ZAC de Rungis (Paris)

Située en bordure des boulevards des Maréchaux, a 600 m de la Porte d’ltalie a I'Ouest, la ZAC de Rungis est en cours de
construction. Son programme est le suivant:

Programmes achevés a livrer en 2012 :

-180 logements locatifs sociaux destinés a des étudiants et une population d’universitaires, chercheurs, post-doctorants, pour
laquelle I'offre de logements sur la capitale n’est pas satisfaisante ;

- un EHPAD de 100 lits — équipement municipal réalisé et géré par le Centre d’Action Sociale de la Ville de Paris.

Programmes en cours de construction en 2012 :

- 100 logements familiaux libres et des commerces en pied d’immeuble ;

- un immeuble a usage de bureaux d’une superficie de 19 000 m2 SHON environ représentant 800 a 900 emplois dans un
quartier a vocation essentiellement résidentielle («pushed slab», promoteur Icade, acheteur Banque Populaire Rives de Paris
soit pour relocaliser son sieége social, soit comme investissement patrimonial)

Programmes dont I'ouverture du chantier est prévue en 2012 :

- une créche municipale de 60 berceaux et une halte-garderie de 20 places ;

- un jardin public d’une superficie de 5 000 m? environ ; sur la couverture des voies ferrées, un terrain de jeux sportifs, une
zone de « jardin partagé », un centre socioculturel associatif



Loffre de bureau a I'échelle locale
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Opération OKABE ( Kremlin Bicétre : ZAC Fontainebleau)

PROGRAMME

25 000 m2 de bureaux // 4 500 m?2 d’équipements // 41 000 m2 de commerces dont un supermarché Auchan
1 700 m2 de surfaces de logements non étudiants crées, 20 logements non étudiants créés

La ZAC avenue de Fontainebleau est « une opération de renouvellement urbain qui a visé a reconvertir les anciennes friches
industrielles GEO, derniére grande emprise fonciére du territoire, le long de I'avenue de Fontainebleau, au Kremlin-Bicétre. Lam-
bition de la ville est de recréer un nouveau point de centralité et d’animation tant commerciale que culturelle et de redynamiser
I'appareil commercial aujourd’hui dégradé et en inadéquation avec les attentes locales. Le centre commercial est ouvert depuis
2010.

A terme, I'ilot RATP, en face du quartier Paul Bourget, pourrait faire également I'objet de profondes mutations, en lien avec la
structuration de la Porte d’Italie. On peut émettre I'hypothese qu’une offre nouvelle de bureaux sera également proposée.

Larrivée potentielle de la ligne 14 a Maison Blancheou a Gare de Rungis reliant ainsi le site au centre de Paris et a I'aéroport
d’Orly serait un facteur fort d’attractivité supplémentaire pour le site.

| Atouts du site a I’échelle du quartier pour le développement de I'offre de bureaux
Le site offre les avantages suivants pouvant inciter I'implantation d’entreprises:
- Des niveaux de prix inférieurs au reste de Paris
- Un territoire accessible, via les transports en communs et grace a des acces routiers majeurs
- Une localisation qui permet une adresse parisienne
- Une grande visibilité depuis le périphérique et la Porte d’ltalie
- La proximité du pole Paris Rive Gauche
- Un cadre de travail agréable : la proximité du parc Kellermann, vaste espace paysager trop méconnu, et du square Robert
Bajac
- Une offre de stationnement importante (Parking Vinci, 8 niveaux)

EN RESUME

* Un marché métropolitain de bureaux en baisse, surtout pour les surfaces < 5000 m2
* Le 13éme arrondissement : des fonctions métropolitaines a haute valeur ajoutée

e Paul Bourget:

- Un territoire bien desservi par la route et les TC, a proximité d’un grand parc parisien
- Une vitrine sur le périphérique, facteur de visibilité
- Des prix au métre carré attractifs et une adresse parisienne




eamsETRE SN s .,
- -
- -

Les opérations de bureaux récentes ou en cours.
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Il est important de souligner I'importance dans ce secteur, de biens immobiliers adaptés aux besoins des entreprises. On
observe toujours le succes des bureaux neufs et restructurés de Paris intra-muros. Les utilisateurs de I'industrie-distribu-
tion, comme Thalés ou Carrefour (demande placée totale supérieure a 4 000 m2), restent les premiers acteurs du marché
des bureaux d'lle-de-France (43 % en 2010), en deuxiéme position mais en baisse, le secteur de la Banque-Assurance et en
troisiéme I'administration IT-Telecom. Ces tendances se sont poursuivies en 2011. Mais un nivellement par le bas de la qualité
du marché des bureaux d’lle de France pourrait limiter la propension des entreprises a déménager.

Cependant, des difficultés de financements persistent dii a un contexte économique fragile. Actuellement, le marché qui est ani-
mé par les acteurs en fonds propre (compagnies d’assurances, caisses de retraite et mutuelles), est beaucoup moins dépen-
dant du marché de la dette. Ils investissent de maniére trés sélective et sur du long terme. Parmi les étrangers, les investisseurs
allemands ont été particulierement dynamiques et comptent pour 19 % du total des montants engagés en France. Les volumes
investis en immobiliers de bureaux ont progressivement augmenté en raison de la multiplication des grandes opérations et de
I'élargissement des critéres d’investissement d’acteurs confortés a la pénurie et a la baisse de rendement sur les offres prime.
(Marketbeat « Les marchés immobiliers frangais » Cushman & Wakefield (2011)

Indicateurs de la demande de bureaux :

Localisation Evolution de la demande Evolution des loyers prime(1) [ Indicateur du marché des bu-
placée par secteur géogra- par secteur géographique reaux d’ile-de-France en 2010
phique entre 2009 et 2010 entre 2009 et 2010

Paris Rive gauche (13éme) 8 % (dans la moyenne haute) 590 euros m2/an en baisse Demande placée m2 :
Taux de vacance : 7 % 176 620 m2

Sud 1ére Couronne (KB) : -32 % (secteur trés peu de- 345 euros m2/ an en hausse Demande placée m2 :
mandé) 99 136 m2
Taux de vacance : 10 %

(1) Immeuble neuf ou restructuré- Source: Marketbeat

La demande en bureau reste davantage concentrée sur Paris Rive Gauche davantage qu’en petite couronne, ou la demande
placée a diminué de 32% entre 2009 et 2010. Le taux de vacance y est également plus important. Ce tableau confirme la ten-
dance de la demande en bureau neuf, et une préférence pour I'adresse parisienne, dans un contexte de pdle économique
fort (PRG), plutét qu’une localisation en petite couronne sud.

Sur le quartier Kellerman, au Nord du parc, on constate que les PME de 1 a 19 salariés représentent 85 % des établisse-
ments et elles ont en majorité entre 2 et 5 ans (Territem, janvier 2012). En I'absence d’enquéte précise, nous pouvons supposer
que cette tendance se retrouve sur le quartier Paul Bourget étant donné les similitudes entres ces quartiers (logement social,
bonne desserte en TC, dominante résidentielle).

>>|a présence d’une structure économique composée de petites entreprises nous permet d’envisager et de proposer des
locaux aux tailles flexibles (entre 50 et 200 m? par exemple), et des formes de mutualisation de services aux entreprises (salles
de réunions, reprographie, salles de pause...).



Par ailleurs, ’APUR est actuellement en recherche de nouveaux locaux, la structure a besoin d’un total de 2 000 m? |ui permet-
tant d’accueillir ses bureaux et son centre de documentation (actuellement ouvert au public le jeudi aprés-midi).

EN RESUME

Lavantage aux bureaux neufs, mieux adaptés aux besoins des entreprises
Secteurs demandeurs de bureaux a I’échelle métropolitaine :

- I'industrie-distribution

- la banque-assurance

- administrations

Des demandes spécifiques a approfondir (avec la Ville de Paris)
Les demandes des PME-PMI a prendre en compte
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2. LOCAUX PME-PMI
A) DIAGNOSTIC DE L’OFFRE EN LOCAUX PME-PMI

Définition des locaux PME-PMI (GRECAM):

- locaux mixtes: 30%> bureaux < 70% (souvent supérieur 2 50%) et spécifications constructives proches des bureaux (hau-
teur sous plafond inférieure a 3.5 m; charge au sol inférieure a 1T/m2)

- ateliers: proportion de bureaux inférieure a 30% (souvent moins de 15%), hauteur sous plafon jusqu’a 7 m, charge au sol
usqu’a 3T/m2 et accés camions

Le projet propose a ce jour I'offre de surface de locaux PME-PMI suivante :
e Atelier: Lot 11 : 700 m2 en RDC,
Locaux mixtes (potentiellement bureaux):

e Lot 11: 6800 m2 SHON (le long du périphérique), Lot 14: 12 000 m2 SHON (ilot Vinci/économique)
e On compte, par ailleurs, environ 6 000 m? de RDC sur toute I'opération (dont seuls 700 ont été affectés aux activités).

Lot 11
/16800 m2
dont

700 m?
atelier en
RDC

Axonométrie programmatique (comité technique du 29/06/2012)




Echelle metropolitaine

| Positionnement du marché des locaux PME-PMI

Paris ne représente que 5% de I'offre francilienne en locaux PME-PMI en 2007 (800 000 m? a Paris pour 12 a 15 millions de
m? en lle de France).

On note un faible dynamisme du marché des locaux d’activité parisiens :

Turn over (2 %), couplé & un rythme de construction peu éleve (13 100 m2 construit par an) et des destructions de locaux
2.5 fois supérieurs a la construction.

Des prix plus élevés que dans le reste de I'lle de France (1ére main 290E/m? ou 200 sans BioPark, contre 120 en IDF,
seconde main 140E contre 85 en IDF)

Un taux de vacance de 10 %, supérieur au taux francilien (6 %), mais qui n’est pas un signe de suroffre.

Des localisations plut6t axées vers le Nord / Nord Est de Paris, mais avec une émergence du 13éme arrondissement,
liée notamment a la création de BioPark a Paris Rive Gauche (18 000 m2 de locaux)

On dénombre plus de 20 000 m2 de surfaces vacantes pour le 13éme arrondissement en 2007, ce qui le met en
premiére position en termes de vacance. On constate une vacance forte dans I'offre de locaux de premiére main (qui se
concentre dans le 13eme arrondissement ex : Biopark) contrairement a I'offre de seconde main (15 % contre 5 %) et une
vacance plus importante dans les immeubles a étages : 11.5 % contre 2.5 % dans les pieds d’immeubles et R+1.

( étude Ernst and Young / GRECAM, 2007, pour la Ville de Paris - évaluation des besoins des PME-PMI)

| Une spécilisation du Grand Paris Sud: le secteur médical

Paris et le sud de Paris se spécialisent notemment sur les questions de santé, de biotechnologies et de recherche sur la
cancer. en lien avec le pole de compétitivité francilien Medicen, la recherche sur le cancer et le pole Cancer-Campus, le BioPark
Paris sur PRG, et la présence a proximité de plusieurs hopitaux : Centre hospitalo-universitaire du Kremlin Bicétre, Institut Gus-
tave Roussy, centre hospitalier Paul Guiraud, INSERM.. .et des stuctures universitaires (Paris 7, Paris 11). Le Cancer Campus
propose ainsi 350 000 m? de locaux d’activités (voir carte ci-desssous)

VILLEJUI

45



46

>> (e secteur pourrait constituer une piste possible de programmation. Cependant, il faut souligner I'offre conséquente en
locaux d’activités de Cancer Campus (350 000 m2). Il s’agit donc de s’inscrire en complémentarité de cette offre, peut-étre
pour des activités dérivées du pdle, plus que des activités coeur de métier.

Echelle locale

| Une offre de locaux tournée vers le commerce de proximité et le service a la personne
Selon I'étude Territem sur le quartier Kellerman, voici le détail des activités du quartier.
Répartition et poids des établissements par secteurs d’activités dans le quartier Kellermann

Secteur d’activité Répartition en % du nombe d’établissements totaux
commerce de détail 19.7 %

activité pour la santé humaine 11.5%

activités des organisations associatives 11.5%

commerce de gros 6.63 %

transports terrestres et transport par conduites 6.6 %

enseignement 4.9 %

production de films cinématographiques de vidéo et de 4.9 %

télévision

Sur le quartier Kellerman, au Nord du parc, on constate que le secteur d’activité dominant est le commerce de détail .

La situation du quartier Paul Bourget lui-méme est différente puisqu’il est uniquement orienté sur le résidentiel, excepté I'ilot
Bricorama. Les activités commerciales se regroupent autour du croisement entre les Maréchaux et I'avenue de la Porte d’ltalie,
plut6t coté Est, et sur la RD7 coté Kremlin-Bicétre. Lactivité la plus importante est aujourd’hui le site RATP en face du quartier
(garage de rames de métro et entretien).

| Limpact de la ligne 14

Larrivée de la ligne 14 aurait un effet important sur le quartier Paul Bourget si I'arrét @ Maison Blanche est confirmé, notam-
ment parce que la ligne s’arréte également a Kremlin Bicétre Hopital et Villejuif Institut Gustave Roussy, en plus de terminer a
I'aéroport d’Orly.

Méme si Maison Blanche est a 600 métre du quartier, I'attrait de |a ligne 14 sera fort, le lien au cluster médical sera renforcé et
I'accessibilité du site depis Orly et le centre de Paris renforcera son positionnement, pour les bureaux comme pour les activités.
Larrét a Gare de Rungis aurait également un impact fort sur le quartier.

EN RESUME
Un taux de vacances élevée, notamment dans le 13éme
Une faible rentabilité des locaux PME-PMI pour les promoteurs

La dynamique du secteur médical a prendre en compte et I’effet cluster du Sud de Paris
Leffet positif de I'arrivée de la ligne 14 a anticiper




| Tendances de la demande en locaux PME-PMI

Le tissu économique parisien : une forte proportion d’établissements de petite taille, relevant majoritairement du secteur
tertiaire

Parmi celles-ci, 1a moitié concerne les services aux entreprises, I'immobilier ou Ia location (49%)

Plus de 2/3 des PME parisiennes de moins de 100 salariés relévent du secteur tertiaire

Services 71 %
Commerce 18 %
Industrie 6 %

Construction 4.7 %
Agriculture 0.3%

(source : Ville de Paris 2007)

Entreprises tertiaires parisiennes (de moins de 100 salariés)

Services aux entreprises, immobilier, location 49 %
Services collectifs, sociaux et personnels 21.9%
Education, santé et action sociale 11.6 %
Hotels et restaurants 8.9%
Activités financiéres 5.2%
Transports et communications 3.3%

(source : Ville de Paris 2007)
Par ailleurs, le manque de locaux de grande taille pousse les PME nécessitant de grands entrep6ts a I'extérieur de Paris. Les
secteurs de I'édition et I'imprimerie, ainsi que I’habillement y trouvent en revanche leur place.

PME industrielles parisiennes (de moins de 100 salariés)

Papier carton, I'édition et I'imprimerie 39 %
Industrie textile, habillement, cuir 25 %
Industrie manufacturiéres, métallurgie, chimie, transports, | 19 %
extraction

Industries agroalimentaires 9%
Equipements électriques et électroniques 5%
Electricité, gaz et eau 3%

(source : Ville de Paris 2007)

Les locaux d’activité a Paris en 2006

Locaux d’activité <1000 m2 > 1000 m2 TOTAL
Demande placée 6.600 4.800 11.400 m2
Part 58 % 42 %

Offre immédiate 5.100 45.100 50.200 m2
Part 10 % 90 %

Source : Observatoire immobilier du GRECAM
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Quelques caractéristiques de la demande en fonction des activités

Activités Caractéristiques Surfaces Demandées
Artisans-commergant Souvent en pied d'immeuble 50-200 m2

Activités de production légére Petite activité, stockage, tri 50-500 m2

PME tertiaires Des open space modulables, PME 200-1000 m2

pouvant croitre rapidement

Source : Observatoire immobilier du GRECAM

| Demande prospective : des surfaces restreintes, accessible et flexibles

* Une demande tournée vers de petites surfaces, de locaux flexibles et évolutifs, avec une bonne accessibilité sur site pour
la logistique. Ainsi, prés de 60 % de la demande placée en 2006 concerne des surfaces inférieures a 1000m2.

e Lademande est de plus en plus orientée vers des locaux mixtes plus que des ateliers et cette demande a peu d’élasticité
face au prix.

» Les entreprises jugent I'immobilier d’activité peu adapté : codts trop élevés, problémes de stationnements, mauvaises
conceptions des locaux

* Une voirie assez large pour une accessibilité fluide, et une adresse identifiable par les transporteurs

» Des utilisateurs qui n’apprécient pas la verticalité (pouvant entrainer de la congestion, des contraintes d’usage et parfois
des surcodts économiques)

| Demande prospective : analyse par secteur de la demande en locaux PME-PMI

Les éco-activités représentent une filiere en développement.

* Fabricants industriels : Plutot de grandes entreprises

* Des distributeurs d’équipements : TPE-PME

* Des laboratoires d’analyse : Taille variable

* Des activités de recherche et développement : Beaucoup de TPE-PME

* Des bureaux d’expertise et de conseil : TPE-PME

* Des services d’exécution, dans le secteur de I'air de I'eau, des sols et des déchets : Plutot de grandes entreprises

Positionnement

- Un marché de I'emploi prometteur

- Domination de Paris pour les entreprises environnementales
- Des petites structures (emploient en moyenne 20 personnes)

Atouts de Paris

- Une expertise francilienne reconnue dans le secteur des éco-activités

- Lappui de centres de recherche publics et privés

- La présence de grands centres de décision (Suez, Veolia Environnement)

A proximité de quartier Paul Bourget : il y a quatre éco-activités ou éco-services:

-Centre Parisien de Recyclage

Récupération de déchets triés

Adresse : Place de Rungis

-ENERGIE SYSTEMES

GTB: Gestion Technique de Batiment / Offre globale de solutions multi énergétiques intégrées:

Pré-diagnostic, mise en ceuvre au sein de batiments existants et télégestion

Adresse : 38, rue de la Convention 94 94270 Le Kremlin-Bicétre

-ORDIF : Observatoire Régional des Déchets d’lle-de-France

LORDIF est une association créée en 1992 par I'Etat et la Région lle-de-France qui regroupe aujourd’hui 80 acteurs ou groupe-
ments d’acteurs franciliens du secteur des déchets représentant I'Etat et ses organismes déconcentrés, la Région lle-de-France



et ses organismes associés, les Conseils Généraux, les groupements intercommunaux ayant une compétence dans la gestion
des déchets, les professionnels et acteurs de la gestion des déchets, les chambres consulaires et les associations.

Détail de I'activité :

- Développer la connaissance des déchets franciliens (enquétes, synthéses) - Centraliser des informations (base de données,

cartographie) - Diffuser I'information (événementiel, publications) - Mettre en réseau les acteurs de la gestion des déchets en
lle-de-France

Adresse : 55 rue Brillat Savarin 75013 Paris

-LASA

Laboratoire d’applications des sciences acoustiques
236 bis, rue de Tolbiac 75013 Paris

Risques :
Des petites entreprises aux ressources limitées

Une implantation complexe (machines et infrastructure parfois difficilement adaptables a une offre de locaux standard)
Des besoins d’extension des PME-PMI limitées a Paris

Certaines activités lourdes et consommatrices d’espaces recherchent des sites moins urbains

Des poles d’activité en cours de structuration dans la proche couronne facteurs de concurrence pour Paris (Bobigny, La Cour-
neuve, Montreuil, cité de I'eau a Colombres)

La filiere francilienne est moins organisée que d’autres régions européennes (Allemagne, Turin)
Une dispersion de la filiére qui manque de visibilité

Des difficultés d’intégration de certaines activités productives dans leur environnement urbain
Une image de ces activités souvent percue comme negative

Pour Paul Bourget

- la configuration du site ne permet pas I'accueil d’entreprises nécessitant beaucoup d’espaces, donc ne permet pas une diver-
sité de structures créant un effet cluster

- la dominante résidentiel s’accorde mal d’entreprises potentiellement nuisantes
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Cette catégorie comprend les activités suivantes:

- Services supérieurs aux entreprises (activités de conseil en stratégie, en organisation, en ressources humaines, cabinets
d’audit et d’expertise comptable, activité immobiliéres, agences de publicité...)

- Services opérationnels (intérim, nettoyage, sécurité, transport, maintenance....)

- Recherche et développement

- Postes et Télécommunications

Un secteur composé de petites structures qui cohabitent avec de grandes entreprises.

Moteurs :

- Une demande de prestations intellectuelles accrue

- Un secteur dynamique

- Poursuite du mouvement d’externalisation des services
- Développement des activités d’intérim

Risques :

- Les services supérieurs aux entreprises connaissent en ile-de-France une stagnation depuis 2001

Pour les services opérationnels:

- Des difficultés potentielles de recrutement liées aux problémes de logement des employés (co(t et disponibilité)
- Le marché frangais semble étre arrivé a maturité apres une croissance annuelle de 6 % entre 1995 et 2003

Freins :

- Une ouverture vers l'international qui implique une concurrence accrue
- Montée en puissance des pays émergents qui pourrait déplacer I'activité
- Un secteur trés sensible aux évolutions des codts de la main d’ceuvre

Pour Paul Bourget

La proximité de Paris Rive Gauche pourrait étre un avantage pour le développement de services supérieurs aux entreprises.
Le développement de services opérationneles pourrait trouver une main d’oeuvre locale (faible qualification de la population ),
la proximité de PRG et les nouvelles opérations de bureaux et de commerces est un facteur positif.

Tendances:

- Une dématérialisation croissante des échanges et des supports de communication

- Paris est un siége de salons professionnels, de plus Paul Bourget est a proximité (5.5 km) du parc des expositions de la porte
de Versailles.

- Paris dispose d’une image reconnue mondialement et défendue par la Ville au travers de I'opération « Paris, capitale de la
création ».

- Il s’agit généralement d’entreprises mobiles, du fait de la dématérialisation et de leur petite taille.

Risques:
- Des besoins immobiliers pointus pour une installation permanente (spacieux, lumineux, modulables)

Pour Paul Bourget

Les Docks, Cité de la Mode et du Design, accueillent I'Institut Frangais de la Mode, en bord de Seine dans le 13éme. On
constate aussi la présence d’une production cinématographique et vidéos dans I'arrondissement. C’est un secteur intéressant
a cibler pour la programmation du quartier.

Les TIC couvrent les activités électroniques, informatiques et de télécommunication
- Un marché en croissance depuis quelques années
- Des activités de petites tailles

Risques:

- Concurrence mondialisée

- Des entreprises financierement fragiles
- Des loyers souvent élevés



- Des locaux peu modulables, notamment pour implanter des planchers techniques (alimentation par le dessus des racks, afin
de supporter plus facilement des éléments lourds de type mainframe (IBM z10, etc.).
- Pour les entreprises de production il faut un stationnement facile, et une bonne accessibilité.

Pour Paul Bourget
La faible modularité des locaux pour certaines entreprises du secteur ne pousse pas a la flexibilité du bati, nécessaire a sa
reconversion rapide et sa non obsolescence.

| Services a la personne
- Un vecteur important de création d’emplois
- Une main d’ceuvre accessible a proximité
- Une demande forte, sous I'effet notamment des évolutions démographiques
- C’est un secteur fournisseur d’emplois de proximité a des jeunes ou des demandeurs d’emplois peu diplomés.

Risque :
C’est un secteur peu valorisé, tant en termes d’image que de rémunération et connait des difficultés d’embauche.

Pour Paul Bourget
Deux facteurs poussent a développer ce secteur: le vieillissement de la population et ses besoins en soins a domicile, et autres
services; la faible qualification de la population locale pour qui ces emplois sont un potentiel.

| Edition et imprimerie
- Un site situé a proximité de nombreuses maisons d’éditions et de presses magazines (Flammarion et Télérama a Paris Rive
Gauche, Bayard a Montrouge...).
- Une implantation cohérente et imbriquée grace a la proximité des secteurs des TIC et des métiers de la création implantés au
sein de I'llot économique.

Risque :
- Des entreprises fragiles au capital peu élevé.
- Des activités génératrices de nuisance

Pour Paul Bourget
Le récent déménagement de I'imprimerie du Monde en région et les difficultés de I'édition en général ne poussent pas a miser
sur ce secteur.

EN RESUME

Une demande en locaux flexibles, abordables, bien desservis, de taille plutét inférieure a 1 000 m?2

Des PME-PMI surtout tertiaires (49%) dont les besoins en locaux se rapprochent des bureaux, mais désireuses de mutualiser
des services pour réduire leurs frais (accueil, impression, cafétaria, salles de détente, réseau informatique...)

Secteurs potentiellement cibles pour Paul Bourget:

- services supérieurs aux entreprises en lien avec la relative proximité de PRG, et services opérationnels

- métiers création (mode, communication, textile), en lien potentiel avec I'implantation d’un établissement d’enseignement
supérieur lié a la création, la Parsons School (voire partie 3)

- services aux personnes (notamment en lien avec le vieillissement du quartier)
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Le projet propose a ce stade les équipements suivants pour la population du quartier (a termes 400 logement soit environ 1000
personnes):

- un centre multiaccueil (créche) de 342 m? (12 m? par enfant, soit 28 enfants)

- un local collectif résidentiel (LCR) de 108 m?

- une résidence étudiante (2764 m?) soit 100 étudiants

| Un territoire qui dispose d’une offre d’équipement satisfaisante mais incompléte.

Le Sud métropolitain, concentre un grand nombre d’équipements et d’infrastructures de grande envergure.

* Le parc des Expositions de Ia Porte de Versailles, plus grand équipement de ce genre en France (220 000 m?), draine a
lui seul 6 millions de visiteurs (2007) par an et contribue au développement économique et au rayonnement du Grand Paris.

>> Sa proximité est un facteur d’attractivité pour I'implantation de bureaux sur le quartier Paul Bourget.

» Avec une capacité de 20 000 places, le Stade Charléty fait partie des équipements sportifs majeurs de la capitale. Evé-
nements sportifs, meetings, concerts...il propose une offre diverse contribuant a I'attractivité résidentielle de ce secteur
de Paris.

>> Sa proximité est un facteur d’attractivité pour le secteur.

* Les gares d’Austerlitz, de Lyon et Montparnasse permettent d’élargir I'accessibilité et la desserte du territoire.
> > Une accessibilité accrue qui joue favorablement pour le développement du territoire Sud métropolitain, d’autant plus avec
le déploiement du réseau Grand Paris Express.

» Laprésence d’un grand nombre d’établissements universitaires, en premier lieu le pole Paris Rive Gauche (Paris Diderot
Paris 7, I'école d’architecture Paris Seine, Tolbiac). Cette économie de la connaissance est renforcée par la présence de la
Bibliotheque Nationale Frangois Mitterrand.

>> Une grande visibilité du 13éme arrondissement en termes de vie étudiante qui peut faciliter I'implantation d’un institut d’en-

seignement supérieur sur le site.



| Recensement des équipements présents

Equipements Rayonnement
SPORT

Stade Charléty {le-de-France

La piscine de la Butte-aux-Cailles. arrondissement
La piscine Joséphine-Baker (sur la seine) Paris

PARCS

Parc de Montsouris Local + extérieur
Parc de Choisy Local + extérieur

Parc Kellermann

Local + extérieur

Jardin du Moulin-de-la-Pointe

Local + extérieur

Square René-Le Gall

Local + extérieur

MOBILITE

Gare Montparnasse

national et européen

Gare de Lyon

national et européen

Gare d’Austerlitz

national et européen

SANTE

Hopital du Kremlin-Bicétre {le-de-France
Hopital de la Pitié-Salpétriére {le-de-France
CULTURE LOISIRS

Le parc des expositions de la porte de Versailles international
Manufacture des Gobelins national
Gaumont Gobelins Fauvettes Paris Sud
UGC Gobelins Paris Sud
Théatre 13 Paris

Théatre Dunois, dédié a I'enfance, la jeunesse, et la musique contemporaine

local + extérieure

Théétre Tallia, jeune public, tout public

local + extérieure

La Cachette (spectacle enfants)

local + extérieure

Bibliotheque nationale de France (BNF) - Site Frangois-Mitterrand (Tolbiac)

{le-de-France et national

SAVOIR UNIVERSITES

Université Paris VIl - Denis-Diderot (Letires et Sciences humaines - Sciences - | national
Santé)

Faculté de médecine Paris VI Pitié Salpétriére (Médecine) national
Ecole des infirmiéres de la Pitié-Salpétriére IFSI national
Ecole nationale supérieure d’architecture de Paris-Val de Seine national
Ecole nationale supérieure des télécommunications national
Ecole nationale supérieure d’arts et métiers national
Ecole supérieure de journalisme national
Ecole des Gobelins national
Cité Universitaire internationale
Paris 1 - Tolbiac national
Institut de Statistique de I'Université de Paris national

| Les projets d’équipements

II'n’y a pas de projet pour des équipements de rayonnement métropolitain touchant le quartier Paul Bourget.
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BESEa

GARE MONTPARNASSE

PARC DES EXPOSITION
ES <
VERSAILLES

ECOLE NATIONALE DES
TELECOMMUNICATIONS

PARC
MONTSOURIS



GARE DE LYON
: f' GARE D'AUSTERLITZ
. HOPITAL DE LA SALPETRIERE

— FACULTE DE MEDECINE PITIE SALP.
ECOLE DES GODBELINS

ITE UNIVERSITAIRE
NTERNATIONALE

gy PISCINE JOSEPHINE BAKER
= MANUFACTURE DES GOBELINS
=+ BIBLIOTHEQUE FRANCOIS MITTERAND
€= THEATRE DUNOIS
CINEMAS GAUMONT ET UGC GOBELINS
CINEMA UGC BERCY
@ CINEMA MK2 BIBLIOTHEQUE
g SOUARE RENE LE GALL
UNIVERSITES PARIS VI
— ENSA VAL DE SEINE
PARC DE CHDISY
PISCINE DE LA BUTTE AUX CAILLES

=— THEATRE 13

—- THEATRE DU LIERRE
THEATRE TALIA

= THEATRE LA CACHETTE

25" UNIVERSITE PARIS | TOLBIAC

PARC KELLERMAN
HOPITAL HENRI EY
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| Une offre d’équipement scolaire importante
Le territoire dispose de trois lycées, trois colléges, de trois créches et d’un groupe scolaire. Une offre d’équipement scolaire
qui est suffisante, mais qui pourrait étre complétée par des infrastructures extra scolaires (piscine, jardins, centre de loisirs,
structures d’accueils...)

| Un manque d’équipements culturels et sportifs
Il'y aa proximité du quartier Paul Bourget, un gymnase et un stade composé de trois terrains de foot. Mais ces équipements
ne semblent pas tous en bon état. Il serait envisageable de les rénover. Malgré cela, nous pouvons constater qu’il manque tout
de méme certains équipements permettant une haute qualité de vie urbaine (bibliothéque, médiathéque, cinéma, piscine...)

| Loffre dans un périmétre de 500 métres autour du quartier

Type d’équipements

Fonctionnement

SPORT

Gymnase 5/8 rue du dr. Bourneville

Equipement sportif municipal (gymnase + TEP)

parc Kellerman

stade de foot + 2 terrains tennis couverts

Stade Carpentier, 81 Bd Masséna

a 750m du quartier ou 1 station de tramway
Equipement sportif municipal (1 halle - 1 gymnase - 1
stade - 1 salle de tennis de table - le club house - 3
terrains de basket - 2 courts de tennis)

Multisport et piste de skate
square Robert Bajac

terrains municipaux en acces libre

SANTE

Hopital Henri Ey 15 Avenue de la Porte de Choisy PARIS 13

SOCIAL

Péle social du 13e
163, avenue d’ltalie

Lieu unique centralisant le Service Social Départemen-
tal Poyvalent, 'Espace Insertion et I'Aide Sociale a I'En-
fance, pour les habitants des 13e et 5e arrondissements

Foyer d’accueil médicalisé J.Faveris « les jours heureux »
14 rue Paul Bourget PARIS 13

Foyer de jeunes travailleurs
21 rue Malmaison Paris 13

ARBP (Association Rungis Brillat Peupliers)

Association de quartier proposant différentes actions
collectives (évenements / actions culturelles, de jeu-
nesse, de médiation...) destinées a un «mieux vivre
ensemble» dans le quartier.

Maison des Associations du 13e
11, rue Caillaux

Services a la vie associative et aux habitants souhaitant
S’y investir

Point d’Acceés au Droit du 13e (PAD 13)
4, place de Vénétie

Accueil et information juridique

Antenne Jeunes Fontaine a Mulard
11, rue de la Fontaine

Accueil, aide et orientation des jeunes dans les do-
maines les intéressant. Aide a I'insertion.

Résidence Appartements Masséna
8, place de Vénétie

Foyer Logement (34 places) Pour personnes agées

CULTURE / LOISIRS




Les équipements a I'échelle locale

Centre d’animation de la Poterne des Peupliers
1, rue Gouthiére

Lieu d’accueil et d’animation. Activités culturelles,
sportives ou de loisirs régulieres (inscriptions a I'an-
née). Activités ponctuelles (stages durant les vacances,
spectacles, événements conviviaux...).

Centre d’animation Baudricourt
6, rue Simone Weil

Lieu d’accueil et d’animation. Activités culturelles,
sportives ou de loisirs régulieres (inscriptions a I'an-
nee). Activités ponctuelles (stages durant les vacances,
spectacles, événements conviviaux...).

Bibliothéque Charléty (association Culture et Bibliothéque
pour Tous)
39, rue des Longues Raies

Bibliothéque associative de quartier

Espace Biévre
19, rue de la Fontaine a Mulard

Lieu d’accueil et d’activités associatives souvent cultu-
relles et familiales, pour les habitants des quartiers Kel-
lermann

SCOLAIRE

Ecole polyvalente (maternelle + élémentaire)

2, place des 44 Enfants d’lzieu

Ecole maternelle

4 bis, avenue de Choisy

Collége Camille Claudel

4 bis, avenue de Choisy

Groupe scolaire (écoles polyvalente + élémentaire)

8, rue Kiiss

Ecole maternelle

29, rue des Longues Raies

Centre d’Information et d’Orientation (CIQ)
2 Rue Paul Bourget PARIS 13

Lycée Gaston Bachelard 2 Rue Tagore PARIS 13

Lycée Polyvalent Pierre Brossolette
3 Rue Pierre Brossolette (Kremlin Bicétre)

Colleges Camille Claudel 4 Bis Avenue de Choisy

Ecole Yabné Primaire 29 Avenue Léon Bollée

College Evariste Galois Rue du Dr Bourneville PARIS 13

PETITE ENFANCE

Créche collective municipale

17, rue Max Jacob

Créche collective municipale

18, rue du Moulin de la Pointe

Créche collective municipale

21, avenue Léon Bollée

Creche collective municipale

8, rue de la Fontaine a Mulard

Créche collective municipale

33 bis, rue des Longues Raies

Jardin d’Enfants municipal
14, rue Max Jacob

(2 a4 ans - fonctionnement similaire a la creche col-
lective)

Creche familiale municipale

134, boulevard Massena

Créche familiale municipale

33, rue des Longues Raies

Halte garderie municipale

(ouverture mardi et vendredi)
134, boulevard Massena

Halte garderie municipale

15, rue Caillaux

Halte garderie associative «Qutremer»

16, rue Boussingault

Structure multi-accueil «d’lci et d’Ailleurs» rattachée au
Centre social-CAF «Toussarégo»

(accueil a la demi journée, jusqu’a 3 jours par semaine)
21, avenue Claude Régaud
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Créche Collective Départementale (Kremlin Bicétre) 25 Ave-
nue Docteur Antoine Lacroix

Créche multi accueil (Kremlin Bicétre) 30 Rue Pasteur

ACCUEIL

Centre International de séjour Kellermann (CISP)

17 Boulevard Kellermann PARIS 13

INSERTION

La Boutique Pédagogique TEREM
6, rue du Tage

Vente de produits équitables / formation aux métiers du
commerce et de la distribution auprés d’un public en

difficultés sociales

Régie de Quartier TELA 13
47, rue du Javelot (immeuble Rome - escalier 5)

Insertion professionnelle d’habitants embauchés pour
des travaux sur des chantiers liés aux infrastructures et

lieux d’habitation du quartier

Espace Libre 13.1 Espace Public Numérique (EPN) - accés individuel a

47, rue du Javelot (immeuble Rome - hall 7) I'outil informatique et formations thématiques collec-
tives

MOBILITE

Point d’arrét des conducteurs de bus Porte de Choisy

Point d’arrét des conducteurs de bus Porte d’ltalie

Les équipements a I’échelle locale

gt

o 9
b
| PARIS |
/." % .‘_-:';
~KREMLIN
o BICETRES

et



Les équipements a I’échelle locale
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Recensement des équipements et services de proximité (entre 500 m et 1km)

Equipement Distance, acces Activités
Centre social CAF Toussarego, 21 ave- | 1Km, 2 stations de tramway Activités sociales et de loisirs de proxi-
nue claude Régaud mité pour les familles (aide aux devoirs,

sorties collectives etc...) ; animations
conviviales de quartier

Centre socioculturel 13 Pour Tous, 4| 600 m; 1 station de tramway Activités sociales et de loisirs de proxi-
place de Vénétie mité pour les familles (aide aux devoirs,
sorties collectives etc...) ; animations
conviviales de quartier avec toujours
une dimension d’entraide et de solidarité
locale, ainsi qu’une implication des ha-
bitants et des familles dans la définition
et la réalisation des actions menées

Centre Dentaire Mutualiste 9 cabinets et 16 praticiens

14 Rue des Peupliers

Centre socioculturel Maison 13 Solidaire | 700 m ; tramway Ouverture prévue au dernier semestre
(Centre social Kellermann/Rungis) 2013 : activités sociales et de loisirs

de proximité pour les familles (aide aux
devoirs, sorties collectives etc...) ; ani-
mations conviviales de quartier avec
toujours une dimension d’entraide et de
solidarité locale, ainsi qu’une implica-
tion des habitants et des familles dans
la définition et |a réalisation des actions
menées.

Lycée Gabriel Fauré PARIS 13

La principale offre de services sociaux du 13éme est localisée quasiment en face du quartier Paul Bourget. Une bibliotheque
associative, de I'association Culture et Bibliothéque pour Tous, est installée de puis de nombreuses années dans le quartier
Amiral Mouchez. C’est une petite structure qui présente des tarifs d’inscription et de prét plus élevés que ceux des bibliothéques
municipales (gratuites pour la majeure partie de leurs services), mais réalise un accueil de proximité trés appréciable.

| Les projets

Une créche de 60 berceaux, une halte garderie de 25 berceaux et un centre socioculturel associatif faisant le lien entre le
quartier Kellermann et les quartiers Rungis / Peupliers / Tolbiac sont prévus dans la ZAC de Rungis. Ces projets sont impor-
tants pour Paul Bourget, en particulier le centre socioculturel. lls sont a intégrer dans des parcours programmatiques.

| Un quartier populaire et cosmopolite, des demandes spécifiques

- Une importante présence de familles monoparentales

>> 33 % dans les quartiers Sud du 13éme arrondissement (Paris : 28 %)

- Une population d’origine non frangaise élevée >> 27 % dans les quartiers Sud du 13éme arrondissement (Paris : 20 %)
- Un faible taux de qualification sur ce territoire



> > personnes sans diplome : 41.1 % dans les quartiers Sud du 13éme arrondissement (Paris : 25.2 %)

- Une population économiquement fragile

> > Bénéficiaires de RSA : 7.8 % dans les quartiers Sud du 13éme arrondissement (Paris : 5 %)

- Des difficultés scolaires lourdes >> Le retard scolaire concerne 19.2 % des éleves de sixieme (16.3 % a Paris)

- Lenjeu est de maintenir les efforts en termes d’accompagnement social et d’acces a I'emploi

- Une population vieillissante remplacée peu a peu par des familles aux revenus plus modestes (confrontées a des difficul-
tés socio-éducatives) et souvent d’origine non frangaise >> enjeux en termes de multiculturalisme

- Dans I'ensemble, le territoire est a la fois marqué par une forte présence de personnes agées (22,1 % de la population a plus
de 60 ans) mais aussi de jeunes dans le quartier Kellermann (28,1% de moins de 25 ans)

- Les indicateurs socioéconomiques révélent des revenus modestes (20 243 euros de revenu moyen annuel par foyer et 13 %
d’allocataires du RSA sur le secteur Sud-Kellermann) et un taux de chémage particuliérement élevé chez les jeunes.

- En s’appuyant sur un tissu associatif existant, il s’agira d’améliorer les réponses apportées aux jeunes en termes de services
et de loisirs.

Source: Projet de territoire, quartiers Sud 13éme, DPVI, Mairie de Paris (2009)

> > une population modeste, en voie de rajeunissement mais a la proportion de personnes agées encore importante, ou les
difficultés sociales, éducatives et économiques sont importantes

> > Renforcer les actions locales et développer la cohésion sociale
- Il est important, de rompre l'isolement des habitants, en particulier des personnes ageées et des familles monoparentales, en
facilitant ’acces aux services publics et en créant des liens multigénérationnels forts, notamment en passant par les échanges
de services, de talents, de savoirs... >> économie solidaire et collaborative
- Faciliter I'information sur les outils sociaux existants
- Encourager le développement de services et de commerces de proximité
- Le caractére prioritaire en termes d’éducation apparait comme urgent, il faudra donc renforcer I'offre d’accompagnement a
la scolarité.
- Le territoire posséde un tissu associatif important, il faudra soutenir le rayonnement des structures associatives de loisirs
existantes.
- Renforcer les actions locales d’insertion professionnelle des jeunes en proposant des équipements adaptés a leurs besoins :
MJC, un centre de loisir, une médiathéque par exemple.

>> une forte demande en termes d’action publique orientée vers plus de lien social, d’échanges, de savoir et de services

| Demandes identifiées par la Ville de Paris (DPVI, SDAF, DDEEES)

Type structure Surfaces recherchées | Indications complémen- | Remarques et propositions d’implanta-
taires tions

Piscine 2 000 m? pour deux | Elle devra étre implantée | -- intéressant mais 2 000 m2 RDC non dis-

(Direction de la jeunesse | bassins a proximité du boulevard | ponible sur le site

et des sports) (enfants et adultes) des Maréchaux > > aintégrer a I'ilot RATP?

Relogement du CIDJ | <2 400m? SHON ERP | La surface pourra étre [ +++ Implantation possible dans [lilot
(Centre d’Information et de revue a la baisse périphérique. Important d’avoir une entrée
Documenation Jeunesse) en RDC pour une meilleure visibilité et ac-
cessibilité. Mutualisation possible avec une
médiathéque. Rayonnement fort.
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Structures associatives
d’accueil de la petite
enfance

locaux de 200 m2 SP
minima, jusqu’a 1 000
m2

donnant directement sur
un espace public ou pri-
vatif (cour)

++ En RDC, et a relier avec le PMI si
possible (ci-dessous)

Centre de Protection
maternelle et infantile
(PMI)

250 m? SHON ERP

De préférence en RDC.
Dans le Sud-Ouest de
I'arrondissement.  Une
localisation dans la ZAC
Rungis ou a proximité est
évoquee.

++
Possibilité en RDC des immeubles de loge-
ments.

Nouvelles cuisines cen-
trales (1)

Il s’agit d’une structure
qui demande beau-
coup d’espace, de 500
a1000m2

13éme arrondissement
Contraintes techniques et
reglementaires  (I’arrété
du 29 septembre 1997)

Nuisances potentielles (odeur, logistique)

Atelier d’engins

450 m2 pour des lo-
caux sociaux et de 1
100 m2 pour le garage
et le stockage.

Nuisances potentielles (bruit, logistique),
peu de vie urbaine en découle

Une base d’inspecteurs
pour la circonscription Est
(Direction de la prévention
et de la protection)

850 m? (locaux admi-
nistratifs et sociaux)

Il faudra prévoir du sta-
tionnement pour des veé-
hicules de service et des
vélos

Facilement intégrables aux batiments de
bureaux , plutét en RDC. Faible animation
urbaine.

Relogement des services
médicaux

2 000 et 2 300 m? si
conservation du site
Charles Moureu soit
entre 3 300 et 3 600
Si regroupement de la
totalité des 8 services
médicaux sur un seul
site

ERP 3e catégorie. Pré-
voir salles d’attente, in-
frastructures  adaptées
pour un flux régulier de
personne.

++
Sur plusieurs plateaux.

jour pour des mineurs ad-
mis a I’ASE (DASES)

pace extérieur

Structures d’accueil en [ SHON 700 m? Permettant I'accueil de |-

hébergement pour des mi- 12 enfants Peu de marges de manoeuvre sur la pro-
neurs atteints de trouble du grammation logement

comportement (DASES)

Structures d’accueil de [ 300 et 500 m?2 Avec si possible un es-| ++

En RDC des immeubles de logements

Structure  d’accueil en
hébergement pour des
mineurs admis a I'’ASE
(DASES)

SHON : 1034 m?

Peu de marges de manoeuvre sur la pro-
grammation logement

(1) Une cuisine centrale peut fabriquer environ 3700 repas par jour :

- 2000 pour les écoles publiques

- 550 pour les établissements de personnes agées

- 450 pour les repas portés a domicile

- 280 pour les centres de loisirs
- 28 pour la créche




La Ville de Paris nous a transmis les demandes de plusieurs établissements d’enseignement supérieurs chechant de nouveaux
locaux a Paris.

Etablissements Spécialités Surfaces recherchées
Skempa business School Audit, Controle de gestion et Systemes d’Information, Ma- ?

nagement de la Finance d’Entreprise, Finance de Marchés et
Investissements, Marketing International et Développement
d’Affaires, Management des Projets et Programmes et Dévelop-

pement d’Affaires
Parson’s School Ecole américaine de Communication Visuelle, Beaux-Arts, 200022500 m2
lllustration, Photographie, Stylisme de Mode
Une école multimédia de 2 000 a 3 000 m2
Paris VII 4000 m2 (complément)
Institut d’ontologie de Garan- 15000 m2

ciere
Institut Innovant de Formation | Le projet a pour objectif d’ouvrir la formation par la recherche | 4 000 m2 (400 étudiants)
par la recherche (Sorbonne) | au plus grand nombre en formant et en accompagnant les
innovateurs de la recherche et de I'enseignement scientifique,
afin de développer en France une culture de ’innovation et

de rendre accessible & davantage d’acteurs la recherche
scientifique en train de se faire. Sorbonne Paris Cité et SCIRE
Association portent le projet d’Institut Innovant de Formation
par la Recherche qui organisera des formations interdiscipli-
naires innovantes en sciences (formation initiale ou continue,
de niveau Master et doctorat) et accompagnera ces innovateurs
pour faciliter 'émergence et la réalisation de leurs initiatives.

>> A part I'institut de médecine dentaire, trop vaste, toutes les autres demandes peuvent étre intégrées au projet Paul Bourget
et apporter un dynamisme nouveau au quartier, I'ouvrant sur la vie universitaire du 13éme, amenant une population d’étudiants
se mélant a la population actuelle, cliens des commerces, des services, occupant la résidence étudiante, animant des activités
populaires...Leurs calendriers doivent étre étudiés finement pour pouvoir les confronter aux échéances du projet.

Communication Visuelle, Beaux-Arts, lllustration, Photographie, Stylisme de Mode >> métiers créatifs
» Marketing, Management, Business >> métiers commerciaux
* Recherche >> économie des savoirs / Grand Quartier Latin étendu

- prix de location inférieur au centre de Paris mais adresse parisienne

- bonne desserte en TC

- présence d’espaces sportifs et récréatifs a proximité (parc Kellerman, parc Paul Bourget)
- résidence étudiante sur place

- synergies possibles avec les entreprises locales, voire avec des équipements locaux

- visbilité depuis le périphérique

- proximité Paris Rive Gauche (monde économique et universitaire)
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Le Parc Kellerman offre bien sur un espace récréatif, sportif et de détente remarquable, sur 5.6 hectares.

Le square Robert Bajac, prés des Maréchaux, est un square de proximité, dont la qualité est diminuée par le contexte routier
I'environnant.

Les habitants ont exprimé, lors de la concertation, plusieurs souhaits relatifs a I'aménagement du parc:
- des jeux, notamment pour enfants

- un parcours botanique et végétal des senteurs

- espace pour les chiens

- des fleurs et des plantations

- des bancs en bois

- une oeuvre d’art

- un kiosque a musique

- un lieu multigénérationnel

s souhaitent également un buvette sur I’'espace public.

Par ailleurs, ils expriment le besoin de réserver certains espaces de jardins aux résidents.
La gestion différenciée dans le temps du jardin public pourrait résoudre cette question.



D. SYNTHESE PROGRAMMATIQUE

Enjeux
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* e besoin fort en équipements publics, en particulier culturels, sociaux et éducatifs, pour la population locale

* lanécessité d’une offre en commerces et services de proximité (boulangerie, maison parameédicale, supérette de dépan-
nage...)

* une véritable carte a jouer sur le marché de bureaux en conciliant accessibilité, visibilité et prix plus abordable que le
reste de Paris, dans la dynamique de PRG et le couronne Sud, malgré la fragilité de I’économie

* le potentiel de I'arrivée de la ligne 14 (2017), le prolongement du T3 (fin 2012), et le lien ainsi renforcé a PRG, a I'aéroport
d’Orly et au Cluster médical santé Kremlin Bicétre et Villejuif (Cancer Campus)

 |a faible rentabilité des ateliers (locaux d’activité) et la vacance importante de ce type d’offre dans le 13éme arrondis-
sement

* la demande importante des PME-PMI non productives en locaux mixtes (quasi bureaux), mais une tendance a la baisse

» le secteur créatif, de la formation a la conception, voir production , en lien avec des outils de diffusion et de partage des
savoirs (mode, design, communication, publicité, arts numériques, web, multimédia...)>> Paris mise notamment sur ce
secteur pour son développement économique, notamment sur la mode et I'audiovisuel ot Paris posséde déja une longueur
d’avance

* I’économie sociale et solidaire (ESS), ou économie collaborative, qui actionne des leviers publics, associatifs et citoyens
pour une meilleure insertion de la population a tout point de vue (économique, social, culturel...): 'ESS est en plein boom,
de nouvelles fagon de partager, de consommer, de produire sont en cours d’invention, notamment pour contourner les
effects néfastes de la crise économique >> des villes comme Nantes avec le réseau des Ecossolies sont en train de
fortement structurer ce secteur afin de favoriser son développement, dans I'optique d’une économie partagée et durable

* la diffusion des savoirs et le monde universitaire, dans la continuité du Grand Quartier Latin, du 5éme au 13éme, ou
Paul Bourget pourrait s’insérer, dans une boucle positive pour la population locale, mais aussi en lien avec la recherche
médicale en regardant vers Villejuif et le Cancer Campus; les équipements publics rentreraient alors en résonance avec ce
secteur, afin de susciter le partage des savoirs

Selon I'accent mis sur ces secteurs, le dimensionnement et la conception des équipements variera, ainsi que les commerces
qui peuvent découler de I'intensité de la fréquentation du site.

* PME et PMI du secteur tertiaire, en particulier services supérieurs aux entreprises, en lien avec PRG ( droit, comptabilité,
communication, conseil...) mais aussi services opérationnels, plus susceptibles d’embaucher la population locale

* PME et PMI du secteur créatif (design, mode, textile, publicité, communication, audiovisuel, création numérique), poten-
tiellement en lien avec un établissement d’enseignement supérieur (Parsons School? Ecole multimédia?)

» (Grands comptes (filiales de siéges présents a PRG notamment, banque, assurance, distribution...), comme sur la ZAC
Rungis et I'opération Okabé

» Des grands plateaux pour les grands comptes et des unités d’au moins 5 000 m2 de SP (250 employés pour un ratio de
20m? par employé)

e Des plateaux divisibles pour les PME-PMI

* Des services mutualisés pour les PME-PMI: services informatiques, salle de détente (ping pong, babyfoot...), cafétaria,
reprographie, showroom, salle de réunion, salle de conférence...

» Des espaces de co-working gérés par une association (type la Mutinerie a Laumiére, Paris). Il en existe aujourd’hui 1800



dans le monde, et ils sont en plein essor du a la précarisation du travail et aux besoins de lien social.
e Des ateliers pour les PME-PME créatives et productives: design, textile, audiovisuel

Malgré la faible commercialité constatée aujourd’hui sur le site, nous tenons a souligner que:
- la réalisation d’une passerelle vers le Kremlin Bicétre ameliorerait cette commercialité
- et surtout, le développement mixte, a terme, de I'ilot RATP en face du quartier, aménera une nouvelle clientéle

Cette situation pousse a la conception de rez-de-chaussées évolutifs pouvant accueillir aussi bien du logement, des
locaux PME-PMI (exclusion faite des ateliers) et des commerces. Cette stratégie permet a la fois d’éviter les facades de
RDC aveugles en attente de commercialisation que I'on peut constater sur de nombreuses opérations, tout en se préparant a
la densification et plus grande mixité future des abords de la Porte d’ltalie, au bord d’un périphérique pacifié.

Les contraintes pour la conception des RDC sont donc les suivantes.

- hauteur sous poutre de 3.5 & 6 métres (pour possibilité de mezzanine)
- travées de 5 a 6 métres, voir 7 métres

- fagade légere pour modulation aisée (vitrine, fenétres)

- desserte possible par la route pour mini-logistique

- charges au sol : 500 kg/m?2 minimum

2 activités structurantes sont proposées :

- Une restauration Bar/Brasserie qui permettra d’animer le quartier et d’offrir une offre de restauration pour les actifs du site.
Sont idéalement rattachées a cette brasserie, les activités de presse et jeux.

- Une boulangerie artisanale qualitative offrant une petite offre en restauration. Ce type de commerce pourra également
répondre aux attentes des habitants et des salariés

En complément, on peut envisager :

- Limplantation d’un petit coiffeur méme si la présence de nombreux coiffeurs a proximité joue en défaveur d’une telle
implantation

- Limplantation d’une petite alimentation générale/petite supérette & destination des habitants du site

- Limplantation d’une offre de services types téléphonie, fax, internet

- Limplantation des services tels que bibliotheéques et des locaux d’activités libérales

| Les personnes agées (>65 ans)

Le quartier Paul Bourget compte actuellement une importante population agée (> 65 ans), qui nécessite des services et des
soins spécifiques, dus notamment a la question du vieillissement, de I'isolement et de la perte de mobilité.

- soins de santé, éventuellement a domicile (aides-soignant-es, infirmier-es, cabinet médical, maison para-médical)
- services a la personne: ménage, repas a domicile, aide pour les courses

- mobilier urbain adaptée dans les espaces publics et les jardins (bancs, chaises, accessibilité)

- espaces calmes de promenade et de détente

- lieux de sociabilité, notamment intergénérationnel
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- commerces de proximité

Réussir a fagonner des lieux fréquentés par tous et toutes, par les jeunes et les personnes ageées, est un objectif du projet et un
souhait profond des habitants selon les résultats de la concertation.

| Les jeunes (> 25 ans)

En méme temps qu'’il acceuille de nombreuses personnes agées, le quartier compte aussi de nombreux jeunes en dessous de
25 ans, a I'image du quartier élargi (sud 13eme) d’ailleurs. Leurs besoins ont trait aux sujets suivants:

- équipements culturels

- équipements sportifs

- espaces de récréation et de détente (parc, jardin)

- lieux de sociabilité et espaces publics de rencontre

- services pour I'orientation, la formation, I'emploi, accompagnement scolaire

| Les étudiants

Limplantation d’une résidence étudiante, et I'éventuelle arrivée d’un institut d’enseignement supérieur, aménera une popula-
tion étudiante dans le quartier, apportant ainsi une diversité nouvelle. Cette population a également des besoins spécifiques:
- équipement culturel, notamment pour étudier (médiatheque, salles d’étude)

- équipements sportifs et de loisirs

- espaces récréatifs et de détente, espaces festifs

Par ailleurs, de nombreux dispositifs favorisent le lien intergénérationnel entre étudiants et personnes agées, sous forme
d’échanges de services ou de prestations, organisés par des associations. Les étudiants peuvent également s’impliquer dans
la vie associative locale et oragnsier des événements fédérateurs pour le quartier.

Nous avons collecté les informations sur les équipements nécessaires a la population, et pouvant s'insérer dans le site en
termes de suface au sol ou de plancher, mais aussi le ressenti de la population et son envie d’avoir a la fois une vie urbaine
plus riche, plus intense, solidaire et multigénérationnelle, mais en méme temps le calme et la sérénité. La gestion dans le temps
nous semble étre une bonne piste afin de régler cette contradiction apparente, tout en optimisant I'usage des espaces dans une
gconomie des ressources bienvenue par tous.

| Les équipements envisageables

Pour la petite enfance, dont les besoins vont augmenter sur le secteur avec le temps et le rajeunissement prévisible de la
population. Nous proposons donc I'implantation de deux équipements:

- Créche : 350 m2 soit 28 berceaux

- Centre PMI : 250 m2 en RDC

Leur implantation est cependant suspendue a la question de la qualité de I'air. Des études complémentaires sont en attente.

Equipements culturels et d’informations tous publics
- CIDJ : 2 400 m? (pour les jeunes) >> équipement métropolitain
- Médiathéque : 1 000 m2 min >> multigénérationnelle, mutli usages, effet fort de centralité et d’animation



Local associatif de quartier et de convivialité
- Local communautaire : 108 m2 > > nécessaire a la vitalité associative du quartier, a I'organisation d’événements locaux

Vie étudiante

- Résidence étudiante: 2764 m? >> grand facteur de dynamisme et de diversité de la population

- Ciné-club dans la résidence étudiante: 50 m2 > > ouverture sur le quartier, mélange, compense le manque de cinéma de
facon Iégere et auto-gérée (soirées thématiques, discussions, rencontres...)

Equipement social
- Structure d’accueil de jour des mineurs bénéficiaires de I'ASE (300 a 500 m?) > > importance sociale dans la ville

Sport
La piscine nous semblait étre un équipement phare pour le quartier, a méme de drainer une population nouvelle sur le site,
susceptible de créer de I'animation et de la vie urbaine. Cependant, il est difficile de trouver 2000 m2 au sol, dans le plan masse
actuel.

Chaque équipement sera pensé comme vivant plusieurs vies dans le temps:
- semaine / week-end

- jour / soir, voire nuit

- vacances scolaires

Enfin, les liens avec le futur centre social associatif de la ZAC de Rungis devront étre renforcés en imaginant un parcours pro-
grammatique liés aux équipements, dans I’espace mais aussi dans I’événementiel (organisation d’événements communs
entre le centre social et la médiatheque par exemple).

| La résidence étudiante
La résidence étudiant deviendra plus qu’un ensemble de logement, elle sera la base d’une activité sociale et culturelle forte.

1- possibilité de prévoir un espace en RDC combinant des services ouverts sur la ville:

- une cafétaria le jour, transformable en ciné club le soir, ouverte a tous

- un espace lavomatic, également ouvert a tous

- une salle de sport associative, ou des cours de gymnastique pour personnes agéees se méleraient a des sports plus toniques,
des cours de danse..., échelonnés dans la journée et le soir selon les rythmes des publics concernés en majorité

> > multigénérationnel et porteur de vie urbaine, convivialité et vie collectie étudiante

2- fusionner résidence étudiante et résidence hételiére (exemple a Bry sur Marne par Résid’Etape)
Les produits associant logement étudiant et résidence sociale pour jeunes actifs se multiplient. lls permettent une mixité et une
cohabitation des publics jugée enrichissante.

| La médiatheque

e Une médiathéque est proposée dans le quartier. Elle pourrait jouer un réle fort d’articulation entre le quartier et le reste
de la ville, ouvrant ainsi le site a des flux nouveaux, lui donnant attractivité et visibilité, s’inscrivant dans un parcours loisirs
+ culture (médiathéque + parc Kellerman).

* Elle apporterait par ailleurs une offre culturelle aujourd’hui manquant au quartier, offre culturelle s’adressant a tous les
publics: personnes agees, enfants, étudiants, employés...Des événements locaux peuvent aussi étre organisés par la meé-
diathéque, en lien avec les acteurs locaux, sur des découvertes thématiques, géographiques...

* On peut également imaginer un lien programmatique avec le centre de documentation de ’APUR (partiellement ouvert
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au public) ou le CIDJ, maximisant ainsi mutuellement le rayonnement et la fréquentation de chacun, et pouvant organiser
des événements ensemble (conférences, ateliers, débats..)

La médiathéque pourrait étre constituée des espaces suivants:

- espace livres et revues (adultes, enfants, BD, livres...)

- espace numeérique (emprunt numerique, internet, initiation informatique...), avec la présence d’un FabLab (atelier de bricolage
numérique)

- espace musique et vidéo

- espace d’étude et de lecture (calme)

- espace d’événements (lectures, conférences, concerts, spectacles)// espace d’exposition (en lien avec les activités créa-
tives présentes, avec I'enseignement supérieur, les associations locales...)

Ces espaces feront I'objet d’'une gestion dans le temps minutieuse afin d’optimiser leur usage.

Par exemple, I'espace d’événements pourra étre ouvert au monde scolaire et universitaire le lundi / mardi, au ateliers pour
enfants et adolescents le mercredi, et au monde économique et créatif le jeudi/vendredi.

II'pourra accueillir des concerts les soirs du weekend.

Un cahier de références est fournie avec ce rapport, afin d’illustrer nos propositions.



D. SCENARIOS DE PROGRAMMATION POUR LE SITE

Grace aux analyses que nous venons d’effectuer, nous sommes maintenant capables de proposer plusieurs scénarios afin d’af-
finer la programmation du projet, en combinant, dans un écosystéme local gagnant, la programmation économique (bureaux,
commerces, PME-PMI), d’équipements et des espaces ouverts. Les principes sont: mises en synergie // réalisme // flexibilité.

Préalablement, il faut souligner les invariants du projet:
la programmation de l'ilot Vinci // la nécessité d’une centralité commerciale forte s’orientant sur un axe vers le Kremlin-Bicétre
// le jardin multi-usages // un ilot périphérique non résidentiel a I'inverse du coeur de quartier.

\ ' ' e~ S\Ek‘ ~ CENTRALITE \

COMMERCIALE /W

g JARDIN |
11 MULTI-USAGES _ »

\PARC.

'KELLliMAN




AWy &

LEGENDE

Equipement public
Commerce et services
Bureaux | —/]/——
Locaux mixtes Ulevard périphérique

[

Ateliers

Enseignement supérieur
Hotellerie

Logement

D Hotel (total) 6 000 m?

E Alimentation 100 m?

F Coiffeur 80 m?

G Bricorama 4 000 m?
(avec sous-sol)

Local Communautaire 100 m? H Petit équipement social 300a
A (type accueil de jour ASE, 500 m?
sous réserve validation)
: 2
B e?f{?;;eng/:: tséo:;z gfze 250m | Kiosque/buvette / serre 100 m?
multiusage
validations &
C Brasserie Presse Jeux 200 m?2 J Offre de bureaux orientés 12 000 m?
grands comptes +
secteur santé




Les propositions programmatiques se divisent en une partie ferme et deux variantes sur les parcelles 3-11 et 10-12..
Le scénario «de base» ou partie ferme s’applique au coeur résidentiel du quartier et a I'ilot économique (ilot Vinci).

» Plusieurs localisations pour petits équipements sont proposés, afin d’apporter les services dont la population a besoin,
en animant les pieds d’immeubles, et en apportant une vie urbaine plus riche. La programmation de ces équipements est
a préciser, affiner et valider, mais nous proposons:

- un local communautaire de 100 m2 sur la parcelle 1, afin d’offrir un espace de réunion et d’animation pour les associations
locales (A)
- un centre PMI de 250 m? (B), dont le besoin a été identifié, sur la parcelle 7, en bordure de parc

- un centre d’accueil de jour ASE (action sociale pour I'enfance) de 300 a 500 m? sur la parcelle 8-9 (H). Les enfants pourront
profiter de I'espace privé ouvert en bordrure de parc, d’activités en lien avec la médiathéque, voir avec le CIDJ, de sorties au
parc Kellerman ou au parc Paul Bourget.

* La programmation commerciale se divise en plusieurs unités:

- une brasserie jeux presse donnant sur la place du quartier, a I'interface avec les flux de I'avenue de la Porte d’ltalie et ceux
traversant le jardin, permettant |a restauration des employés le midi, et favorisant la vie sociale du quartier, tout en proposant
une terrasse agréable entre parc et ville (il pourra étre I'exploitant du kiosque buvette en coeur de parc)

- deux commerces sont proposés sur le flanc ouest de I'ilot Vinci: une alimentation générale et un coiffeur

 Lilot Vinci accueille un hotel 3 étoiles sur sa pointe (200 chambres environ pour une clientéle d’affaires). Bricorama est
relocalisé en rez de chaussée et sous-sol.

En étages, 12 000 m? de bureaux sont disponibles, & destination des «grands comptes», dont on pourrait chercher a orienter
la spécialisation vers le secteur de la santé, en lien avec le cluster présent sur ce territoire: entreprises pharmaceutiques,
mutuelles santé, entreprise de matériel médical, autorités administratives indépendantes...Ces entreprises auront besoin de
grands plateaux.

» Le kiosque / buvette / serre que nous proposons au milieu du jardin (I) a vocation a animer le parc par des évenements
extérieurs et intérieurs tout au long de I'année (théatre, concert, spectacle du collége voisin...), en offrant un point de
convergence et de festivités. Il peut aussi d’ouvrir a des usages de salles de réunion pour les PME-PMI du secteur, voir
pour les activités de certains équipement susceptibles de s’installer (exemple: atelier lecture de la médiathéque, ateliers
artistiques pour la structure ASE...)
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1. VARIANTE CONNAISSANCE ET CREATION

LEGENDE
Equipement public ® ‘S\\\\\
Commerce et services
Boulev. :
Bureaux @ o plrphioue
Locaux mixtes
Ateliers
ﬁg::ll'gerrlieement Supdniour : 4 Equipement jeunesse 2 400 m?
Logement & (type CIDJ, relocalisation
possible, si desservi par la
. ligne 14=8 mn de
marche)
5 Résidence étudiante + 2 500 m?
RdC: cafétéria, ciné-club, (300m2)
1 Locaux mixtes PME PMI 1000 a salle de réunion/ étude
créatifs et / ou sante (en 1 500 m?
lien avec les grands 6 Equipement 1 000 m?
comptes) (type médiathéque, lien
avec étudiants /
2 Instiltgt d’enseignement 2000 a . enseignement supérieur/
superieur 3000 m jeunes / manque avéré
eme). H
3 Maison paramédicale 300 m? au Slfd 410 IS Gl
(RAC) a affiner
Centre médicaldesRHde 2000a
la Ville de Paris 3 600 m? 7 Boulangerie restauration 140 m?
(relocalisation, étages) rapide




Cette variante  se fonde sur une identité culturelle, créative et en lien avec I’économie de la connaissance. Le site Paul
Bourget est a proximité des dynamiques universitaires et étudiantes de la Cité Internationale et de Paris 7 a Paris Rive Gauche
(@ 10 mn en tramway), et dans I'extension du Quartier latin.

Lidée est de s’insérer dans cette chaine, grace a I'installation d’un institut d’enseignement supérieur (plusieurs identifiés pré-
cédemment), de la résidence étudiante et éventuellement d’un équipement type médiathéque, ainsi que d’un équipement type
CIDJ, tout en développant I’économie créative (mode, design, audiovisuel...) ou des PME-PMI en lien avec la spécialisation de
I'institut d’enseignement supérieur.

* Un équipement de type médiatheque (6) jouerait un réle important dans I’attractivité du quartier et le renouvellement
de son identité. Son entrée, visible depuis I’avenue de la Porte d’ltalie, donne sur la place du quartier et amene des flux
importants de visiteurs. Ces flux renforcent la commercialité du quartier et son intensité urbaine. Elle se met au service des
étudiants, des habitants, des employés, des collégiens...Elle permet également d’animer le quartier grace a des ateliers,
événements...dont certains peuvent se passer dans le kiosque serre du jardin. Des synergies avec le CIDJ (Centre d’Infor-
mation et Documentation Jeunesse) pourraient également étre mises en place (expositions, conférences...)

» La résidence étudiante, ici fusionnée avec la résidence hételiére (5), dispose de services en RDC, ouverts a tous, et
promouvant un lien intér-générationnel, débordant éventuellement sur une petite place locale (ciné-club, lavomatic, salle
de sport associative). Elle est vectrice de liens intergénérationnels.

* Une houlangerie (7) permettant aussi la restauration rapide des étudiants, employés...prend place au coeur de cet en-
semble, accentuant la mixité des publics sur ce secteur du quartier et les motifs de passage.

» Laparcelle 11 est occupé dans sa partie Est par un équipement jeunesse de type CIDJ (4), dans I'ouverture sur le rez-
de-chaussée lui donnera une visibilité et une accessibilité idéale.

» Dans sa partie Ouest, le rez-de-chausseée de la parcelle 11 est occupé par une maison para-médicale (3) dont le besoin
a eté identifié. Il se couple avec, en étage, le centre médical pour les Ressources Humaines de la Ville de Paris, qui
cherche a se relocaliser.

e Laparcelle 3 est partagé entre un institut d’enseignement supérieur (2), de préférence créatif (Parson School ou Ecole
Multimédia) et des locaux de PME-PMI pour le secteur créatif (1) (mode, design, communication...). Un espace de
showroom (exposition) d’environ 100 m? est proposé en RDC de facon partagée Il ouvre les activités sur le quartier, tout
en promouvant des synergies entre formation et économie locale.
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SC1 |CONNAISSANCE CREATION

Programmes Surface en m? Remarques
| Emplois
Commerces / Services 4 920|sans hotel 101
10 920(avec hotel 161
Boulangerie 140 2
Brasserie 200 3
Bricorama 4000 23
Coiffeur 80 1
Hotel 3 étoiles 6 000[200 chambres 60
Alimentation 100 2
Maison paramédicale 300 8
Kiosque buvette serre 100 2
Equipements 4150]|avec le CID)J
1750|sans le CIDJ
Centre PMI 250
LCR 100
Médiatheque 1000
Accueil jour ASE 400
CIDJ 2400
Logement
Résidence étudiante /hoteliére 2500(70 étudiants / 20
apparts-hotel
Bureaux 14500 736
Bureaux "corporate" 12000 706
Enseignement supérieur 2500 30
Locaux mixtes / bureaux 1250 122
Centre médical RH VP 2800 80
Locaux mixtes créatifs 1250 42
Showroom partagé 100 /
TOTAL 1018

ratio commerce et atelier: 1 emploi / 60 m?
ratio bureaux: 1 emploi / 17 m?

ratio locaux mixtes: 1 emploi 30 m?

ratio bricorama: 1 emploi/ 80 m?

ratio hotel: 1 emploi / 100m?

ratio hotel: 25 m? par unité

ratio résidence étudiante /hoteliére: 30 m? / unité




2. VARIANTE VIE ECONOMIQUE

LEGENDE
Equipement public ® \\\‘*\x\ﬁ_“_\;
Commerce et services S
Bureaux @ vard périphérique
Locaux mixtes
Ateliers
Enseignement supérieur =
Hotellerie @
Logement W
—— 1
Num. Détail Surface Rrsidence étudiante. RDC: 2 500 m?
lavomatic, cafétéria, ciné-
1 Résidence Hoteliere 3700 m? club (150m?)
o g 5 2
2 Rd,C.tAteI.lers Zntreprlses 7 Equipement (multi accueil 350 m?
creda! |v.es. rlnc; ef 28 berceaux sous réserve
audiovisuel, design validations et qualité de
I'air
Bureaux PME-PMI )
tertiaires, créatives 5200 m?
(APUR?=2000m?)
Boulangerie restauration 140 m?

rapide
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Cette seconde variante développe une identité plus axée sur la vie économique, en proposant des complémentarités des grands
comptes sur l'ilot Vinci aux PME-PMI, en passant par une offre hoteliére variée (hotel 3 étoiles et résidence hoteliére). Elle tire
ainsi parti de la situation de visbilité et d’accessibilité du site de Paul Bourget, et sa connexion probable (mais a confirmer) a
I"'aéroport d’Orly par la ligne 14 mais aussi au cluster de la santé a Villejuif.

* Une résidence hoteliere (1) est en effet proposée sur la parcelle 3. Elle permet d’offrir une option d’hébergement de
moyenne durée pour des salariés, notamment ceux en mission temporaire. C’est un élément d’attractivité du site pour
I'implantation d’entreprises, les grands comptes en particulier, qui regoivent davantage de personnel en mission que les
PME-PMI.

» La parcelle 11 est dédiée, en rez de chaussée, a 700 m2 d’ateliers pour les PME-PMI créatives (2) nécessitant de
grands espaces, notamment pour la mode, I'audiovisuel ou le design, la topographie permettant des hauteurs de plafond
intéressantes et une desserte logistique aisée.. En étages, elle propose des bureaux pour PME-PMI (plateaux facilement
divisibles, services communs). Le ciblage peut s’effectuer sur 3 secteurs que nous avons identifés précédemment, et
éventuellement en lien avec les ateliers du RDC

- secteur de la création ( mode, design, communication, numérique, web...)
- secteur médical (tertiaire), en lien avec le cluster médical
- secteur de Iédition

» Larésidence étudiante (3) propose 90 chambres et dispose de services en RDC, ouverts a tous, et promouvant un lien
intér-générationnel, débordant éventuellement sur une petite place locale (ciné-club, lavomatic, salle de sport associative).
Elle est vectrice de liens integénérationnels.

* Une boulangerie (5) permettant aussi la restauration rapide des étudiants, employés...prend place a |a pointe du batiment,
animant ainsi plus fortement la place de quartier, en lien avec la brasserie. Elle peut également disposer d’une petite ter-
rasse sur la place.

» Entre les deux, un petit équipement type une creche (4) est proposé. Il correspond a des besoins identifiés. Il faut noter, a
ce sujet, les réserves sur cette implantation, étant donnés les niveaux de pollution. Des études complémentaires sont en
cours.



SC2

VIE ECONOMIQUE

Programmes Surface en m? Remarques Emploi
Commerces / Services 4 620|sans hotellerie 69
14 320|avec hotellerie 129
Boulangerie 140 2
Brasserie 200 3
Bricorama 4000 23
Coiffeur 80 1
Résidence hoteliere 3700|123 apparts-hotel 37
Alimentation 100 1
Kiosque buvette serre 100 2
Hobtel 3 étoiles 6 000[200 chambres 60
Equipements 3600
Creche 350
Centre PMI 250
Accueil jour ASE 400
LCR 100
Logement
Résidence étudiante 2500(90 étudiants
Bureaux 12000 853
Bureaux "corporate" 12000 706
PME-PMI 2500 147
Ateliers 700 14
Ateliers créatifs 700 14
TOTAL 996

ratio commerce

ratio bureaux: 1

et atelier: 1 emploi / 60 m?

emploi /17 m?

ratio locaux mixtes: 1 emploi 30 m?

ratio bricorama:

1 emploi/ 80 m?

ratio hotel: 1 emploi / 100m?

ratio hotel: 25 m? par unité

ratio résidence étudiante /hoteliére: 30 m? / unité
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Cette partie vise a contribuer au dimensionnement du stationnement pour le projet. En effet, la programmation économique et
d’équipements va susciter une demande complémentaire de stationnement, en plus de celles des habitants.

La question du statut du parking Vinci peut également étre réinterrogé. Une partie doit-elle étre réservée aux résidents? aux
employés des bureaux qui seront construits au-dessus? a tous les employés?

Enfin, les reports éventuels de stationnement sur la commune de Kremlin Bicétre doivent étre anticipés.
Nous ne disposons pas exactement des mémes données a Paris (IRIS indiqués dans la carte ci-dessous) et au Kremlin Bicétre
ou I'enquéte a été faite par du terrain uniqguement. Nous n’avons donc pas le nombre de voitures par IRIS par exemple, ou le

nombre de places de parkings privés liés aux logements, ce qui rend difficile I'évaluation d’un déficit ou d’un excédent de places
de stationnement.

IRIS concernés par les données stationnement de la Ville de Paris

N\ r \ \{ \'\/
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RECENSEMENT DE LOFFRE DE STATIONNEMENT COTE KREMLIN BICETRE ET PARIS (voir carte)
KREMLIN BICETRE Gratuit Payant Nb de places Parking de surface
Localisation

Rue Gabriel Péri (KB) 0 0 1

D 126 (KB) 0 0 0

Rue Elisée reclus (KB) 0 15 15 1 parking privé

Rue Pierre Curie (KB) 0 28 28 2 parkings de 37 places
Avenue du Docteur 0 36 36 0

Antoine Lacroix (KB)

Rue Pierre Brossolette (KB) 0 20 20 1 parking privé 15 places
Rue Edouard Vaillant (KB) 0 28 28 0

Rue du 14 juillet (KB) 0 21 21 0

Rue du Général Leclerc (KB) 0 21 21 0

Rue Roger Salengro (KB) 0 33 33

Rue Emile Zola (KB) 0 8 8 0

Rue Pasteur (KB) 0 14 14

Rue Voltaire (KB) 0 33 33 4 parkings privés
Avenue de Fontainebleau (KB) |0 0 0 0

Square Jules Guesde (KB) 0 20 20

TOTAL KB 0 277 271 8 parkings
TOTAL PARIS 13+0 264+97= 277+97= 0

IRIS : 751135108 + 101 361 374

TOTAL 13 638 651 8 parkings

RECENSEMENT DE LOFFRE DE STATIONNEMENT COTE PARIS: détails des IRIS 751135108 et 751135101

Arrondisse- | IRIS NOMBRE | NOMBRE DE BILAN | ROTA- | MIXTE | GRA- | BILAN [ PARCS PARCS | BILAN 3
ment DE PLACES DE 1 TIF TUIT |2 CONCEDES | COM-
VOITURES | PARKING MER-

HORS VOIRIE CIAUX

LIE AUX

LOGEMENTS
13 751135101 | 401 286 -115 |0 97 0 -18 0 0 -18
13 751135108 | 408 4 -404 |0 264 13 -127 [ 1522 0 1395
TOTAL 809 290 -519 |0 361 13 -145 | 1522 150 1377
PLACES
PARIS

La zone est déficitaire en stationnement sur voirie. En incluant les parcs hors voirie, la zone devient excédentaire. Dans le cadre
du projet, le parking Vinci perdra 535 places. La zone restera excédentaire avec 852 places disponibles.

KB NORD

277 places de stationnements observés sur voirie. On remarque qu'’il n’y a pas de stationnement gratuit, il n’y a que des sta-
tionnements payants mixtes.
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Simulations des besoins en stationnement pour le projet HORS LOGEMENT (ratios a valider par la DVD)
Programme Ratio SP Nb Places Autre
Variante 1
Bureaux et locaux 1 place/120 m? 18650 155
mixtes
Ateliers 1 place/200 m? 0 0
Equipements 1 place/150m? 4150 28
Commerces 1 place/100m? 4920 49
Hotellerie 1 place / 10 chambres | 200 chambres + 25 22 Prévoir aire de dépose
apparts-hotel des cars pour hotel,
hauteur libre 4m max,
sert d'aire de livraison
aussi (PLU)
TOTAL 254
Variante 2
Bureaux et locaux 1 place/120 m? 14500 121
mixtes
Ateliers 1 place/200 m? 700 5
Equipements 1 place/150m? 1100 7
Commerces 1 place/100m2 4620 46
Hotellerie 1 place / 10 chambres | 200 chambres +123 32 Prévoir aire de dépose
apparts-hotel des cars pour hotel,
hauteur libre 4m max,
sert d'aire de livraison
aussi (PLU)
TOTAL 211
ANALYSES

Le scénario 1 génére ainsi un besoin de 254 places de stationnement, et le second scénario, un besoin de 211 places.

» Le statut du parking Vinci est donc bien central aux équilibres sur le quartier. Il permet a lui seul de compenser théorique-
ment les demandes insatisfaites en stationnement pour les résidents (dont e nombre ne va pas substantiellement changer
avec le projet), mais également les besoins en stationnement des employés et visiteurs. Sans lui le déficit sur Paul Bourget
passe de - 145 places a - 399 et - 356 places pour le 1er et le 2éme scénario. Avec lui, et malgré la réduction de 525
places, I'exédent baisse de 852 places a 598, (sc. 1), et de 852 places a 641 places(sc. 2).

» (Ce déficit, en cas de non utilisation du parking Vinci, pourrait provoquer un report sur la voirie du Kremlin Bicétre, dont
I'offre (277 places) n’apparait pas surdimensionnée (bien que I'on ne connaisse pas les besoins existants). On peut cepen-
dant supposer que I'absence de stationnement gratuit sur le KB et I'inconfort des traversées piétonnes sur la Porte d’ltalie
limitent les reports de stationnement de Paul Bourget vers le KB.

e Pourtant, il faut noter que le quartier Paul Bourget est enserré entre I'ilot non maillé du Parc Kellerman et celui de la RATP,
le report le plus aisé se fait donc vers le KB.

Il apparait qu’un travail fin sur le fonctionnement et la mutualisation du parking Vinci doit étre effectué. Cette infrastruc-
ture est une grande opportunité pour le fonctionnement optimal du quartier et son attractivité.
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