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AVERTISSEMENTS

P Le PIND est un premier test qui permet a I'éléve ingénieur de s'évaluer (et d’étre évalué par les enseignants), de
prendre conscience des connaissances acquises mais également de la marge de progression et des éléments qui lui
restent a acquérir.

P Le PIND est un espace de liberté (le seul dans la formation) qui mesure la motivation de 1'éléve ingénieur pour
I'aménagement.

P Le PIND est un exercice qui doit permettre de problématiser un sujet en s’appuyant sur des recherches
bibliographiques, d’élaborer un diagnostic orienté et d’émettre des propositions
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Introduction :

Développées a partir des années 60-70, les zones d’activités économiques n’ont cessé de se multiplier, témoignant de
la vitalité du systéme économique et du dynamisme des acteurs locaux en faveur du développement de leur
territoire. Dans ces zones, les collectivités locales y ont souvent vu une opportunité de développement des
entreprises locales, mais aussi 'occasion d’attirer de nouvelles entreprises générant des ressources fiscales grace au
produit de la taxe professionnelle.

Néanmoins, ces zones économiques en pleine expansion dans les années 60, ne répondent aujourd’hui plus aux
attentes de leurs utilisateurs et doivent faire face a nombres de difficultés : pression fonciére, concurrence entre les
fonctions urbaines, évolution du tissu économique, nouveaux besoins des entreprises.. Ce phénomene
d’obsolescence et d'inéquation des zones d’activités économiques renvoie a une nécessité de renouvellement de
I'offre existante. Une réalité aujourd’hui intégrée dans le Schéma Directeur Régional d’lle-De-France qui appelle a la
requalification des zones d’activités économiques vieillissantes.

Au cceur d’'un territoire en pleine mutation inscrit dans les projets du Grand Paris, les 20 hectares de la zone
d’activités Montgolfier, s’inscrivant dans cette logique, font désormais figure d’'une des derniéres grandes
opportunités fonciére de la ville de Rosny-Sous-Bois. Cette -relative- disponibilité de grandes emprises industrielles
et autoroutieres en fait un site aujourd’hui percu comme en attente mais convoité par de nombreux projets
potentiels qui traduisent autant de vocation pour ce secteur : porte d’entrée de Rosny-Sous-Bois, secteur a vocation
résidentielle, maintien du tissu d’activités, fonctions logistiques diverses... Face a ces vocations tour a tour
complémentaires ou conflictuelles, quel avenir envisager pour le Parc Montgolfier ?




[) Un territoire stratégique au cceur du Grand Paris

Le département de la Seine-Saint-Denis en Ile-de-France
[llustration : Marie Audouit (Illustrator)
Fond de carte : Géoportail93.fr

Rosny-Sous-Bois dans la Seine-Saint-Denis
Illustration : Marie Audouit (Illustrator)
Fond de carte : Géoportail93.fr

Le parc Montgolfier dans Rosny-Sous-Bois
Illustration : Marie Audouit
Fond de carte : Bing.fr

Le Parc Montgolfier est situé a Rosny-sous-Bois, une
commune du département de la Seine-Saint-Denis en région
fle-de-France. Située a 10 km de Paris et accessible par
I’A86, I'A3 et le RER E, la ville est un pole structurant I'est
parisien. Elle compte d’aprés le dernier recensement, 42
080 habitants, sur 591 hectares soit une densité de 7 120

habitants par km2.
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1) Rosny-Sous-Bois, un rayonnement économique a I’échelle régionale

Si historiquement Rosny-Sous-Bois s'est développée par ses cultures maraicheres et l'exploitation du gypse, la ville a
su diversifier ses activités et est désormais portée par une activité commerciale puissante s’appuyant
principalement sur le centre commercial régional Rosny II. Ce p6le commercial, drainant plus de 15 millions de
visiteurs, avec une surface de vente de 63 000 m2 constitue I'un des 10 plus grands centres commerciaux d’lle de
France. Rosny II accueille plus de 2500 emplois ou dominent commerces, bureaux, et un complexe cinéma (4e de
France en terme de fréquentation). Cet espace offre un rayonnement économique particulierement important,
bénéfique a la ville.

Grice a son image commerciale, Rosny-Sous-Bois connait une dynamique de l'emploi assez favorable, (10 735
emplois en 2009, soit 569 emplois pour 1000 actifs) en développement continu depuis quinze ans. Mais cette image
peut-étre trop commerciale dessert en revanche I'emploi tertiaire qui a du mal a s'implanter. Ainsi, le tissu
économique est essentiellement composé de petites entreprises dont les 34 sont des TPE relativement diffuses sur le
territoire.



2) Un rayonnement rendu possible par un excellent positionnement sur

les réseaux structurants

Ce rayonnement est rendu possible par un excellent positionnement sur les réseaux structurants de communication
de I'est parisien.

Située a 10 km de Paris, la ville est accessible par
les autoroutes (A86, A3) mais également par les
gares du RER E (Rosny sous bois et Rosny-Bois-
Perrier).

La ville bénéficie ainsi d’'un contexte favorable
qui se verra complété par l'arrivée de nouvelles
dessertes de transports entre Paris et la
banlieue.

Un territoire traversé par les infrastructures de transports
Réalisation : ].Pestre
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Ainsi, Rosny-Sous-Bois prendra une nouvelle place dans I'agglomération francilienne grace a :

- L’arrivée du tramway (prolongement du T1) en 2017
- L’arrivée de la ligne 11 du métro en 2019
- laligne orange du Grand Paris Express (le métro automatique en rocade desservant I'lle de France)
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3) Rosny-Sous-Bois, inscrite dans les projets du Grand Paris

L’arrivée de ces nouvelles dessertes de transports s’explique par la place que Rosny-Sous-Bois est amenée a occuper

au niveau de la métropole parisienne.

Dans le cadre du Grand Paris, I'Est parisien a été identifié comme le
territoire du futur cluster de la ville durable, de réputation
mondiale, afin de faire émerger un « grand poéle industriel et
scientifique consacré a la construction, a la maintenance et aux
services ». Pour accompagner la mise en place de ce développement
urbain, le Contrat de Développement Territorial (CDT) définit les
objectifs qualificatifs en matiere d'urbanisme, de logements, de
déplacements et de développement économique afin d’assurer la
mixité sociale et fonctionnelle.

Rosny-Sous-Bois fait partie de ce Contrat de Développement
Territorial (CDT) qui devrait intégrer aussi des communes
avoisinantes. Ainsi, le Grand Paris s'imposant aux communes, I’Etat
a fixé a Rosny-Sous-Bois un objectif de 325 logements neufs a
construire chaque année, pour atteindre a I'échelle régionale,
I'objectif des 70 000 logements supplémentaires par an.

Principaux objectifs du Grand Paris :

Faire émerger plusieurs péles de
dynamisme spécialisés pour permettre
la création d'un millier d’emplois

Produire 70 000 logements/an tout en
veillant a la mise en valeur du cadre de
vie

Développer une offre de transports en

commun pour relier les grands poles
économiques

12



4) Une ville liée a l1a métropole parisienne

a) Une commune attractive vis a vis du Grand Paris

Rosny-Sous-Bois étant inscrite dans le Grand Paris, la politique locale de '’habitat et de I'emploi ne peut se faire de
maniere isolée, sans prise en compte de la métropole parisienne. D’autant que face a la pression fonciére parisienne,
I'augmentation de la population du Grand Paris est supportée par les petites et grandes couronnes. Et celle-ci est en
nette progression : la population de la métropole du Grand Paris (création prévue en janvier 2016), au sein duquel
s’inscrit Rosny, s’est accrue de plus de 37 490 habitants par an depuis 2006, soit un taux de croissance annuel de
0,6%,. Elle compte aujourd’hui plus de 6 695 200 habitants.

Evolution de la population municipale du Grand Paris
de 1962 a 2011
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La population du Grand Paris en nette progression
Source : Données INSEE 13
Réalisation : Marie Audouit



Ainsi en 2008, 4 465 personnes ont changé de résidence en l'espace de 5 ans pour venir s’installer a Rosny-Sous-
Bois qui dispose alors de 17 773 logements. Ces nouveaux habitants proviennent majoritairement de Paris (14% soit
603 personnes) et des communes limitrophes (43% soit 19 962 personnes). La commune est donc attractive vis-a-
vis des espaces limitrophes soumis a la pression immobiliére parisienne et de la capitale, elle méme, dont elle
supporte le report d'une partie de la demande en logement.
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b) Une moindre dépendance en emploi

Principaux Péle d'emplois el s % flux externes
issus de Rosny
Paris 5359 37
Montreuil 979 7
Fontenay-sous-Bois 450 3
Roissy-en-France 342 2
Bobigny 337 2
Total sortants | 14663 77
Total des actifs 18939
Flux sortants

Réalisation : PLU Rosny-Sous-Bois d’apreés Insee 2007

Bien que Paris et les grands poles d’emplois de I'Est Parisien attirent la plupart des travailleurs Rosnéens, Rosny-
Sous-Bois reste le deuxieme lieu d’emploi pour ses habitants (23% des habitants soit 4 275 habitants travaillent a
Rosny sous bois). Ce flux d’actifs travaillant hors de la commune s’explique notamment par le déficit prononcé entre
le nombre d’emplois offert et le nombre d’actifs résidents, autrement dit, la commune comprend plus d’actifs
habitants Rosny que d’emplois. Pourtant I'objectif inscrit dans le contrat de développement territorial (CDT) prévoit
d’atteindre un rapport emploi-logement de 1.

15



Flux <30
Flux entre 31 et 100

Flux entre 101 et 200
Flux entre 201 et 300

Flux entre 301 et 400

- Flux entre 401 et 500
B sixcentee so1 ecs00

- Flux entre 901 et 1000

- Flux > 4000

Flux domicile travail sortants/jour de Rosny

Réalisation : PLU Rosny d’apreés Insee 2007
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Favorablement positionnée au bord d’axes routiers structurants I'Est francilien, Rosny-Sous-Bois reste attractive et
capte de nombreux travailleurs depuis l'extérieur. Ce rayonnement converge avec les tracés des principaux
transports faisant supposer que cette attractivité est structurée par les réseaux qui permettent des déplacements
rapides entre lieu de travail et domicile. Ainsi, Rosny-Sous-Bois attire des parisiens mais également les travailleurs
des communes limitrophes (Montreuil, Noisy, Villemomble, Gagny, Bondy).

17



5) Des secteurs de développement stratégique identifiés

Projets urbains et potentialité de développement
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Le Parc Montgolfier, secteur aux potentialités de
développement
Source : PLU renouvelé de Rosny-Sous-Bois

L’arrivée de nouvelles dessertes de
transports, 'exigence du CDT de produire 325
logements par an et la volonté de la ville
d’offrir sur son territoire des emplois a ses
habitants, vont permettre de développer un
aménagement favorisant la  proximité
logement-travail-transport-équipement.
Néanmoins, une telle ambition ne peut se
réaliser qu'en privilégiant la mixité des
fonctions urbaines ainsi que I'’émergence de
nouvelles formes urbaines, plus denses, en
valorisant le foncier a proximité des futurs
poles de transports.

A ce titre, la ville a d’ores et déja identifié des
secteurs de développement sur lesquels la
construction de logements neufs serait
possible. Certains quartiers peuvent ainsi
évoluer avec le prolongement et I'arrivée de
nouvelles dessertes de transports. Le secteur
de la zone Montgolfier, situé a proximité de la
station  Rosny  Bois  Perrier  (futur
interconnexion RER E, métro 11 et 15)
posséde un fort potentiel de développement,
et constitue un secteur potentiel de
densification.

18



Synthese :

Les évolutions démographiques de la métropole parisienne ont de nombreuses implications pour l'avenir de la
commune notamment en terme d’habitats, et d’emplois. Ces enjeux sont plus que jamais de mise puisque Rosny-
Sous-Bois est désormais inscrite dans le CDT Descartes Ouest, pole d’excellence de la conception et des villes
durables. Le Grand Paris a fait de ces questions un enjeu de premier choix dont la ville doit anticiper les
changements a venir si elle veut étre en capacité de répondre aux objectifs fixés par le Grand Paris de 325
logements par an. Pour se donner les moyens d’accueillir ses nouveaux arrivants, la ville a choisi d’axer son
développement sur la partie Nord du territoire, en lien avec I'arrivée de la ligne 11 du métro. Situé au nord de la
commune, le Parc Montgolfier, secteur potentiel de développement et de densification constitue donc un territoire
stratégique. Le scénario de développement envisagé s’appuie sur de l'arrivée prochaine de nouvelles
infrastructures de transports en commun qui modifieront fortement le paysage Rosnéen d’ici 2030 et impacteront
I'attractivité de la commune.

Enjeux :
Produire 325 logements/an a I’échelle de Rosny-Sous-Bois

Equilibrer a travers les nouveaux scénarii de développement le rapport
emploi /habitat pour tendre vers 1 a I’échelle communale

Profiter de I'arrivée de nouvelles dessertes de transports pour organiser la
densité et la mixité des fonctions a proximité des gares




[I) Le Parc Montgolfier aujourd’hui

Le parc Montgolfier dans Rosny-Sous-Bois
[llustration : Marie Audouit
Fond de carte : Bing.fr

Vue aérienne du Parc Montgolfier
Photographie : Bing.fr

Entiérement situé sur le territoire de Rosny-Sous-Bois, le parc d’activités
Montgolfier se développe aux limites communales de Noisy-le-Sec et de
Bondy.

Dans cette zone d’activité économique de 20 hectares comptant
actuellement 700 emplois, vient s’intercaler un tissu diffus mélant a la
fois les petites activités industrielles et tertiaires mais aussi les services et
le commerce de gros.

20



1) Un territoire marqué par une logique de zonage qui empéche les synergies

a) Le Parc Montgolfier et Rosny II, une vitalité tres inégale

4 ii(;is‘ Pérvier |
(zone G

Un territoire marqué par une logique de zonage
Réalisation : Marie Audouit (Illustrator)

La ville accueille quatre zones
commerciales (Nanteuil, Rosny
II, la Garenne et la zone
Montgolfier), dont la vitalité est
inégale. Pourtant deux d’entre
d’elles se développent l'une a
coté de Tlautre: le Parc
Montgolfier, zone d’activité de
20 hectares accueillant une
soixantaine d’entreprises ayant
pour vocation dominante la
petite industrie, le batiment, les

4 services et le commerce de gros

et Rosny II, cinquiéme centre
commercial de France.
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Si Rosny I, fait figure de véritable locomotive économique pour la commune, attirant plus de 16 millions de visiteurs
par an et générant un chiffre d’affaire de 'ordre de 596 millions d’euro, la zone Montgolfier, elle, ne bénéficie pas du
méme rayonnement et est méme sur le déclin. En 'espace de 5 ans (2005-2010), le Parc Montgolfier a subit 139
départs/fermetures et 156 implantations tandis que Rosny II parvient a attirer davantage d’entrepreneurs avec 176
implantations contre 137 départs/fermetures. Le Parc Montgolfier générant 700 emplois sur une surface de 20
hectares ne parvient pas a rejoindre le dynamisme économique de Rosny II qui comptabilise plus de 2500 emplois
sur seulement 63 000 m2 d’espaces de ventes et 11 000 m2 d'immeubles de bureaux.

Cette absence de synergie au niveau économique se retrouve au niveau viaire. Fermé I'un a I'autre, ces deux espaces
au périmeétre bien défini par la politique de zonage, font figure d’espaces économiques impénétrables de part des
cheminements piétons entre les différents quartiers alentours peu lisibles entrainant un accés difficile. La mono
fonctionnalité qui caractérise ces zones offre des espaces qui ne vivent que pendant les heures de travail, et une
qualité médiocre en terme d’animation, d’architecture et de paysage.

Rosny II : une qualité médiocre en terme d’architecture et de paysage
Photographie : Hypercable.fr
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Bols Perrior
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Le quartier Bois-Perrier, une
zone d’habitat dense
Source : PLU renouvelé Rosny-Sous-

Bois

b) Le quartier Bois-Perrier en rupture avec le reste de la ville

Au sud du parc Montgolfier, le boulevard Alsace-Lorraine se pose en frontiere
opposant la zone d’activité et une zone d’habitat dense.

Construits dans les années 1970, pour répondre a la demande croissante de
logements sur le territoire francilien, les grands ensembles, séparés du reste de
la commune par la voie ferrée a I'ouest, se sont développés le long du boulevard
Alsace-Lorraine, et forment aujourd’hui un quartier de 6000 habitants a part
entiére : le quartier Bois-Perrier. Ces ilots identiques de logements collectifs
allant de R+5 a R+16, possédent au cceur de chacun des espaces verts, et
quelques équipements et commerces.

La encore force est de constater que la politique de zonage n’a pas fait ses
preuves et a tendu a déséquilibrer le quartier. Congu en rupture vis a vis de la
trame urbaine existante (trame parcellaire et trame d’espaces publics), le
maillage des voies inter quartiers est irrégulier et discontinu. Ces flots de faible
mixité fonctionnelle ne font office que de « cité dortoir » et connaissent pour la
plupart une accumulation des difficultés.

En vue d’améliorer et de restructurer ces ensembles d’habitats souffrant de
dysfonctionnement sociaux et urbains, la ville a lancé un programme de
rénovation urbaine (construction-démolition-réhabilitation-résidentialisation),
s’accompagnant d’un travail sur les commerces et les maillages inter-quartier,
ainsi que sur les espaces publics.

Par ailleurs, le quartier accueille une gare RER, futur péle multimodal relatif au
Grand Paris, et plus particulierement les projets de nouveaux transports,
pourraient engendrer a terme une évolution de ce quartier.
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2) Le Parc Montgolfier : une bonne desserte mais un secteur qui reste enclavé

f "'-,4_ '+ 1 G
] X /_,,u": 99

e |
Un secteur marqué par des coupures urbaines fortes
Réalisation : Marie Audouit

Aloy

Le site est actuellement trés bien
desservi par le réseau ferroviaire,
routier, autoroutier (A86, A3, A103)
et se situe a une distance
raisonnable du RER.

' Mais cette bonne desserte

nécessaire au  développement
économique, est source a la fois de
nuisances et d'une division du
territoire limitant les échanges
inter-quartiers. Délimité au nord
par l'autoroute A103, et les voies
ferrées SNCF et au sud par la D116,
le parc Montgolfier reste ainsi tres
enclavé et peu accessible pour les
piétons et les automobilistes.
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Un réseau viaire inadapté aux piétons le long du boulevard Alsace-Lorraine
Photographie : Google Street

Pourtant, le sud du site bénéficie d'une bonne desserte par le
réseau de bus. Mais la encore I'enclavement est renforcé par
un espace viaire peu adapté aux piétons le long du Boulevard
Alsace-Lorraine (stationnement de voiture, trottoirs étroits
et non goudronnés) et par une desserte de bus inexistante a
I'intérieur du site.

\ ; \ A
\ 0 ——dim, s N o
" 1a2bus/h/sens ) .
Réseau de bus a I'heure
[ 2a5bus/h/sens de pointe (7h-9h)
Source : PLU Rosny et
[ 5310bus/h/sens RATP

Réalisation: Marie Audouit
10 a 20 bus/h/sens

BN  Plus de 20 bus/h/sens 25



2) Un site souffrant d’'une image peu attractive

a) L’autoroute et les voies ferrées pour paysage

Le paysage ferroviaire et autoroutier comme cadre
Photographie : Google Street View

Délimité au nord par 'autoroute A103, les voies ferrées SNCF a I'ouest et au sud par la D116, le site subit de plein
fouet les nuisances inhérentes ala proximité de ses réseaux de transports : pollution visuelle, sonore et olfactive.
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b) Un domaine public/privé inadapté et peu entretenu

De toute évidence, la zone d’activité ne répond pas aux attentes des entreprises qu’elle accueille. En s’intéressant a
l'utilisation de 'espace par les entreprises, on s’apercoit que les espaces sont soit surdimensionnés (une grande
partie de I'emprise accordée est inutilisée), soit trop petit par rapport a 'utilisation qui en est faite.

Des emprises surdimensionnées et inadaptées
Réalisation : Marie Audouit (Illustrator)
Fond de carte : Géoportail
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Une trame viaire envahie par les véhicules en tout genre
Photographie : Marie Audouit

L’occupation de la voirie vient conforter cette idée
d’emprises inadaptées aux entreprises. Tres limité, le réseau
viaire, disposant seulement de trois rues pour un territoire
de plus de 20 hectares, est envahi par des véhicules en tout
genre. Poids lourds et voitures stationnent le long des rues
alors méme qu’'une zone leur est dédiée a l'intérieur des
emprises allouées aux entreprises.

Les déplacements piétons le long de la voirie y sont par
conséquent malaisés du fait du manque de place, de lisibilité,
de sécurité et de confort de la voirie. Traitée de facon
sommaire et homogene, I'espace public propose un aspect
tres routier, industriel. Le bati obsoléte sans aucune qualité
architecturale, les nombreuses aires de stockage, et de
parkings en avant des parcelles privées, 1'état reliquaire du
végétal et la forte imperméabilisation des sols, offrent ainsi
une image peu reluisante de I'espace public.
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Friches, délaissés urbains, massifs abandonnés, un site oublié
Photographies : Marie Audouit, Google Street

Pourtant, la part du végétal bordant la partie nord du site, pourrait contribuer a valoriser ce secteur. Mais jouant
seulement un réle de frontiére entre ’A103 et le parc Montgolfier, celle-ci ne participe pas a 'amélioration des
ambiances urbaines. Loin de valoriser la qualité du cadre de vie des usagers du site, de part leur manque d’entretien,
ces espaces paysagers contribuent a accentuer le caractére déja délaissé du lieu.

Un espace végétalisé qui n’améliore pas la qualité du site
Photographie : Marie Audouit
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c) Une zone d’activités sur le déclin
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Un bati obsoléte qui n’incite pas les entreprises a s’installer
Photographie : Marie Audouit

Enclavé, le site cumule les difficultés: des
nuisances sonores dues a la proximité de
I’A103, un mitage de la part d'industrie de type
hard discounter profitant de la position de
«vitrine » du boulevard Alsace-Lorraine, un
bati en partie obsoléte, pas toujours adapté
aux activités qu’il accueille, des espaces publics
et paysagers de mauvaise qualité et peu
entretenus, des emprises surdimensionnées et
un réseau viaire trés limité. Autant d’éléments
qui desservent la qualité du cadre de vie,
élément fondamental de la valorisation de
I'attractivité du site.

Ainsi bénéficiant d’'une image peu attractive, la
zone subit le départ répété d’entreprises
(entre 2005 et 2010, 139 départs contre 156
implantations) qui peinent a revendre, si bien
que la vacance des locaux est élevée (3 a 4 ans
d’attente avant de trouver preneur).
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3) Un secteur aux réelles potentialités

Pourtant cette zone posséde de réelles potentialités, notamment avec 'arrivée de nouvelles dessertes de transports
et la reconversion de ’A103, qu’'une requalification devrait valoriser.

a) Une reconversion de I’A103

L’abandon des projets de
. raccordement de I'A103 a I'’A104,
ouvre d’'intéressantes possibilités de
récupération fonciere sur ses abords,
en supprimant la contre-allée et les
anciennes voies de sorties. Trés
accessible, ce foncier pourrait
participer a redynamiser cette zone
en accueillant de nouvelles formes
d’activités économiques telles que la
création d’'une zone artisanale, une
aire de la logistique urbaine voire des
opérations mixtes accordant une
place aux bureaux.

Une récupération possible des délaissés de I'autoroute A104
Réalisation : Marie Audouit (Illustrator)
Fond de carte : Geoportail fr
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b) Un secteur disposant d’'une trés bonne desserte en transport en commun

Situé moins de 250 meétres a vol d’'oiseau de la gare Bois-Perrier, le Parc Montgolfier dispose d'une tres bonne
desserte selon les criteres du PDUIF (une zone est considérée comme disposant d’'une bonne desserte si elle est
située a moins de 400 m d'une station de métro ou de tramway ou a moins de 600 m d’une station de RER.). Le parc
Montgolfier bénéficie ainsi d’'un emplacement stratégique qui se verra conforté par 'arrivée de nouvelles dessertes
de transports dans les années a venir, permettant d’aborder avec une nouvelle ambition ce territoire.

Plus accessible et attractif, le Parc Montgolfier est d’ores et déja identifié comme un secteur au fort potentiel de
développement, et de densification.

c) Un des seuls sites disposant d’'un réseau ferroviaire

Le Parc Montgolfier dispose d'un potentiel majeur. Le site est une des seules zones d’activités pouvant
potentiellement étre desservies par le fret rail, ce qui peut présenter un atout pour le développement du site et aussi
un intérét pour 'environnement (diminution des nuisances environnementales liées a la circulation des camions, sur
la qualité de l'air et I'environnement sonore notamment). D’autant que le département est prét a accompagner les
projets qui permettraient de limiter les nuisances et les génes produites par les transports de marchandises
(congestion, pollution).
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Synthese :

Entiérement situé sur le territoire de Rosny-Sous-Bois, le parc Montgolfier, est une zone d’activité économique de
20 hectares ou se mélent petites activités industrielles et tertiaires mais aussi services et commerces de gros.

Marqué par de fortes coupures urbaines, le parc Montgolfier fait figure d’espace économique impénétrable. Construit
a I'image du reste de la ville, cette zone d’activités fonctionne dans la méme logique que son environnement proche:
Rosny II, le quartier Bois-Perrier, le Parc Montgolfier forment aujourd’hui des espaces mono fonctionnels
imperméables les uns aux autres offrant un cadre médiocre en terme d’animation, d’architecture et de paysage.
Bénéficiant d’'une image peu attractive de part ses espaces peu entretenus et inadaptés aux entreprises qu'il
accueille, le Parc Montgolfier peine a attirer de nouvelles entreprises et subit le départ répété d’entreprises si bien
que la zone est sur le déclin.

Pourtant le site bénéficie de réelles potentialités : une proximité avec les grands axes structurants, avec le faisceau

ferroviaire, la reconversion de I'ex A103 et l'arrivée de nouvelles dessertes de transports. Autant d’atouts qui
devraient a terme permettre I'évolution de la zone d’activités Montgolfier.

Enjeux:

Proposer des espaces publics et un cadre architectural de qualité (espaces de détente et de repas
accessible pour les salariés) pour donner envie aux entreprises de s'implanter

Limiter les nuisances olfactives, sonores et visuelles
Préserver le potentiel ferroviaire du Parc Montgolfier et encourager la reprise du fret ferroviaire

Favoriser les liaisons inter quartiers notamment entre le Parc Montgolfier et le quartier Bois-
Perrier

Favoriser les déplacements au sein des grands ensembles par la mise en place d’'un maillage de
liaisons actives

Faciliter I'accés a la gare Bois-Perrier




I[I) En réponse aux objectifs fixés par le Grand Paris, le Parc

Montgolfier de demain

Au vu des enjeux identifiés dans le diagnostic, des contraintes imposées par le Grand Paris, la requalification de la
zone d’activités Montgolfier entend répondre ala demande croissante d’emplois et de logements de la métropole
parisienne mais aussi a I'arrivée de nouveaux réseaux de transports.

Dans cette perspective, le projet consiste a rompre avec la logique de zonage ancrée dans la ville. Le secteur
Montgolfier ne sera plus uniquement dédié a l'accueil d’entreprises et profitera de la présence dun podle
multimodal a proximité, pour offrir une nouvelle centralité grace a quartier mixte alliant habitations, entreprises,
bureaux, équipements et espaces verts.

Logements | commerces
-et bureaux en RDC

Acuvites, TPE

- Activités logisitiques

- Equipements

Un nouveau quartier : le
quartier Montgolfier
Réalisation : Marie (Audouit
(llustrator, Sketchup)
Fond de carte : Géoportail fr
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1) La gare de Rosny-Bois-Perrier, point focal de développement du quartier
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La gare de Rosny-Bois-Perrier, futur péle multimodal
Source : Métrolignel5est.fr

Le site de la gare Bois-Perrier, situé au nord de la commune de Rosny Sous Bois, entre le quartier du Bois-Perrier
et le centre commercial Rosny 2 devrait accueillir a I'horizon 2020, la ligne 11 du métro. A terme, c’est également
la ligne Orange du Grand Paris Express qui viendrait conforter cet important péle multimodal qui intégrera alors :
le métro, le RER, la ligne Orange ainsi qu'une gare routiére accueillant plusieurs lignes de bus. L’intégration de ces
nouvelles lignes est synonyme d'un développement ambitieux pour le quartier Bois-Perrier, en lui conférant un
statut de porte d’entrée a I'échelle de 'ensemble de la région parisienne.

Ce projet d’envergure conduit donc a placer la gare de Bois-Perrier, comme lieu métropolitain et support de

désenclavement, permettant d’aborder avec une ambition nouvelle le secteur Nord de Rosny, notamment le Parc
Montgolfier suivant les problématiques d’entrée de ville, de développement du quartier et de coupures urbaines.
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2) le désenclavement, condition nécessaire a I'’existence d’'un nouveau quartier

Les structures de transport (voies ferrées, A103, Boulevard Alsace-Lorraine) ont créé de fortes coupures urbaines
entre le Parc Montgolfier et le reste de la ville. Le développement de la zone Montgolfier ne se fera pas sans une
amélioration constante de I'offre de transport en commun et de la qualité des déplacements.

Mieux se déplacer de part et d’autre du parc Montgolfier, cela nécessite de ménager des transitions majeures sur ces
alentours afin de réduire les effets néfastes de la circulation automobile, et de limiter les coupures liées aux

infrastructures routiéres et ferroviaires.

Autoroute A103 Vers Parc
Montgoifiee

|

L’A103 d’aujourd’hui
Photographie : Google Street
Réalisation : Marie Audouit

Dans cette perspective, I'aménagement de la trame viaire a été revu.
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a) Un second souffle pour I'ex-A103

L’évolution du quartier dépendant en grande partie du devenir des emprises de ’A103, cette portion d’autoroute a
été totalement requalifiée. Etant donné 'amélioration des transports en commun, le délestage d'une partie du trafic
routier grace a la reprise du fret ferroviaire, le tracé de 'ex A103 est revu et est remplacé par une voie urbaine a une
voie permettant :

- ladesserte du nouveau quartier Montgolfier
- une meilleure intégration des cyclistes et piétons
- laréduction des nuisances sonores inhérentes a la circulation

- une meilleure entrée de ville

o .. = o

| il Il |
Actvites logstigues Vole whbaine Quarties mixte

J
I'm

Un second souffle pour I'ex A103
Source : voie urbaine a Lambézellec a la sortie de I'échangeur (Brest.fr)
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b) la requalification du Boulevard Alsace-Lorraine

Le boulevard Alsace-Lorraine reste la grande artere du Parc Montgolfier. Néanmoins, peu adapté aux besoins des
usagers et faisant lieu de coupure avec le reste de la ville sa voirie a été repensée au méme titre que ’'A103. La
modification de cette départementale va permettre de métamorphoser le boulevard Alsace-Lorraine pour en faire un
axe structurant reliant le parc Montgolfier a son environnement (Rosny Il et le quartier Bois-Perrier). Le long de
cette voie I'implantation d’une piste cyclable et de larges espaces piétonniers permettra un cheminement agréable et

sécurisé renforcant I'attractivité de la zone.

f

Tans o,

————

f

Farc Morsgolfier

Boulevaet Alpsce-Lovalne

i

J J

Quarties Bols-Feerion
Parc Montgolfier

[S—
I'm

Boulevard Alsace-Lomalne 3 deux voles Ouartier Bols-Perrier

Le boulevard Alsace-Lorraine, un espace aujourd’hui peu adapté aux mobilités douces

Un nouveau boulevard sécurisé et
accessible a tous
Réalisation : Marie Audouit

Quartier Montgotfier

Boulevard Alsace Lommaine
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c) Un maillage viaire orientant le nouveau quartier

Une trame viaire repensée
Réalisation : Marie Audouit (Illustrator)

Le maillage viaire nord-sud,
complété, organise et oriente le
nouveau quartier. Ces nouvelles
voies raccrochent le secteur
Montgolfier au reste de la ville.
Les axes structurants ont été
surdimensionnés pour accueillir
les mobilités douces sur des
espaces confortables. Les pistes
cyclables et les larges trottoirs
plantés créent une trame a la fois
agréable et efficace afin que les
circulations douces soient une
véritable alternative pour les
déplacements du quotidien et
pour relier le quartier
Montgolfier a la gare Bois-Perrier.

L’aménagement d'un nouveau réseau viaire allié a la proximité des fonctions urbaines minimisent les distances et
les temps de déplacements facilitant les mobilités internes et externes aux quartiers et notamment l'acces a la gare

Bois-Perrier et a Rosny 2.

Grace a ce nouveau maillage, quelque soit son lieu de résidence ou de travail un usager du quartier Montgolfier a

acces:

» En moins de 5 minutes a des équipements et des services de proximité (espaces vert, commerces ... )
» Entre 5 et 10 minutes a pied ou a vélo a des équipements de plus grandes envergures tels que Rosny Il ou

la gare Bois-Perrier
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Venelles (10/12 m) =

- Cheminements Piétons/cyclistes

Superposé a ce maillage, un réseau de larges venelles
paysagéres piétonnes, auquel s’ajoute des traversées
privées d’ilots, se déploient sur I'ensemble du quartier
offrant une alternative a la trame viaire classique. Ces
rues sont des lieux de promenades, de loisirs, ponctués
par de nombreux espaces verts ou les usagers
pourront se poser et se reposer.

Traversées privées (6m)
- Cheminements piétons internes

cReminemenk

Meks

Principe d’une venelle
Réalisation : Marie Audouit
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3) Une nouvelle identité pour le secteur Montgolfier

Densité : Quelques chiffres

Un coefficient d’occupation des sols
urbains de 'ordre de 1,8

Un espace disponible de 250 000 m2
Ilots mixtes

315 000 m2 SDP de logements
7870 habitants

Ilots d’activités
135 000 m2 SDP de bureaux,

commerces, et d’activités logistiques
6750 emplois

a) Un espace qui s’inscrit dans une logique de
mixité fonctionnelle

Afin de ne pas subir les contrecoups d’une spéciation fragilisée par des
cycles économiques rapides et brutaux, le tissu économique sera
diversifié. Grace a une réelle mixité des fonctions urbaines permettant
I'insertion de I'activité économique, la vitalité urbaine sera garantie.

Le quartier évoluera dans la perspective d'un équilibre habitat/emploi
plus juste permettant d’atténuer la spéciation économique ou
résidentielle présente jusque la dans la commune. Cette densification
permettra de valoriser le foncier, et d’atteindre les objectifs du CDT
grace a un gain estimé a 7 870 habitants et 6750 emplois.

Ce nouvel ajustement permettra de réduire les distances domicile-
travail et de créer des quartiers vivants a tout heure de la journée.
Concu en dehors du principe du zonage des activités et des fonctions
urbaines, le quartier sera désormais intense, mixte, et dynamique.
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b) Un secteur industriel sauvegardé qui s’intégre parfaitement au milieu urbain

Profitant de moyens de transports plus performants a proximité, il s’agit de densifier le territoire afin de gagner
davantage d’emplois, d’entreprises en utilisant mieux l'espace et en se recentrant sur certaines activités
pourvoyeuses d’emplois (logistique, artisanat, PME-PMI ... ) le long des grands axes.

Un nouveau quartier : le
quartier Montgolfier
Réalisation : Marie (Audouit
(Illlustrator, Sketchup)
Fond de carte : Géoportail fr
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Des entreprises logistiques au nord de I'ex A103

Le transport de marchandises conditionnant en partie le dynamisme économique de Rosny-Sous-Bois, le site
embranché fer sera préserver et mis en valeur. Ainsi, les bords de ’A103 de part leur proximité avec les voies
ferrées, approvisionneront la ville au plus pres et permettront de limiter les mouvements de camions (un train de
marchandises d'une charge remorquée est de I'ordre de 1200 tonnes correspond a 60 camions de 20 tonnes). Des
hotels logistiques seront placés le long des voies, de sorte a accueillir les trains dans leurs enceintes limitant ainsi
les nuisances sonores des chargements et des déchargements. Cette bande a programmation essentiellement
logistique pourra également accueillir des équipements publics de grandes tailles, les grandes dimensions y étant
permises. Sans étre monofonctionnelle la concentration logistique sur cette frange permettra au reste du quartier
d’étre mixte avec un équilibre entre salariés et habitants.

Un hétel logistique
implanté sur les
franges du faisceau
ferré de la zone
Montgolfier
Source : Hotel
logistique Chapelle
international Paris
18éme (Girus.fr)

Tlots d'activites: fogistiques -
SDP 36584m2
Hautzur :m‘:ndnagéemempuulc
Taille du terrain 24 000 M2
cos £
‘Base multimodale Trains/ camions

Gestion du train 2 trains par jour (1470 palattes, 600 T )




Offrir des locaux pour les PME/TPE et pour I'artisanat

Si la partie nord a pour principale vocation la logistique, la partie sud de la voie urbaine compléte cette vocation
industrielle. Des surfaces adaptées a la taille des entreprises artisanales de production seront aménagées afin de
capter les TPE et les PME qui grace a leur fort potentiel d’innovation représente un enjeu économique majeur et sont
des gisements tres important d ‘emploi. Lieu d'intensité, ce secteur stratégique du projet fait écrans aux nuisances
sonores de I'avenue urbaine et des voies ferrées permettant ainsi le confort de la vie résidentielle.

llots d'activités
SDP 17000 m2
Hauteur Rdc:activités (6-7 m)
R+1 :bureaux (2,5-3m)
Taille du terrain 30000 m2
cos 06

Environnement urbain

Voirie d'accés dimensionnée Si 1 batiment-largeur de quai :30 m
pour acceuil des PL Si2 batiments en vis-a-vis: 50 m
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Des bdatiments aménageables permettant I'installation de tout type d’activités
Source : Urban Valley a Corneilles en Parisis (Urban Valley.com)
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Un cadre de vie agréable pour les employés

Source : zone d’activités Calmacé a Gignac

Avec un esthétique particulierement
soigné et chaleureux (matériaux de
qualité, couleurs neutres, espaces
verts et toitures végétalisées), les
batiments s’'integrent désormais
parfaitement au milieu urbain et sont
multi-activités. Accueillant bureaux,
services, restaurants, terrains de
sport, ces nouveaux batiments
renferment une activité économique
qui devient presque invisible. Situées
en plein coeur du nouveau quartier
Montgolfier, les entreprises
bénéficieront d'un environnement
urbain a taille humaine offrant tous
les services nécessaires a
I’épanouissement des salariés

En offrant un cadre de vie agréable,
ce nouvel environnement permet de
favoriser les retombés positives sur
le territoire en :

- donnant envie a une
entreprise
locaux dans le quartier

d’installer  ses

- donnant envie aux usagers et
salariés de venir travailler
voire habiter dans le quartier

- faisant fonctionner les
services et les commerces de
proximité
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c) Des habitats denses et poreux en cohérence avec le tissu urbain alentour

Au cceur du quartier, la majeure partie du territoire est constituée d’flots variés ou logements, bureaux, équipements
et services de proximité se cotoient, de sorte a ce que chaque usager ait au plus pres de lui les services nécessaires a

son épanouissement.

Des ilots familiaux

Surface ilot familial :

Se déployant sur les espaces a plus forte qualité résidentielle
(éloignés des entreprises et a proximité du Boulevard Alsace-
Lorraine), les ilots familiaux proposeront des logements destinés aux
classes moyennes. Bien qu’ayant une vocation principalement
résidentielle, ces ilots auront pour objectif de favoriser la mixité
urbaine. De fait, les étages supérieurs seront destinés au parc
résidentiel tandis que les étages inférieurs seront réservés aux
commerces de proximité.

l_]anemznh
- Commerces

m&pacapm«ésvéqme

. Espaces publics

) Cheminements piétons

Des ilots avec logements et commerces
Réalisation : Agence d’architecture Brochet-Lajus-Pueyo - Marie Audouit
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Des ilots mixtes

Terrain : 4237m2

Plus denses, les ilots mixtes permettront une flexibilité optimale du tissu Emprise badtie : 2642 m2
urbain. Proposant de maniére systématique des bureaux et commerces Emprise non batie : 1595 m2
aux étages inférieurs, ils seront constitués essentiellement de logements Commerces : 870 m2 SDP
locatifs. De part leur forte densité (COS de 2,2), ces ilots seront Bureaux : 1592 m2 SDP
compensés par des espaces publics généreux. Logements : 6794 m2 SDP

TOTAL : 9256 m2 SDP
cos =22

Logements
- Commerces
M e

- Espaces végétalisés privés

_) Cheminensements ptons

Des ilots avec logements, commerces et bureaux
Réalisation : Atelier ARAGO - Marie Audouit
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Des ilots denses mais poreux

La typologie de ces ilots est de forme urbaine classique, faite d'immeubles collectifs avec des principes
d’interruptions dans les alignements batis, et des coeurs d’ilots plantés qui participent aux systémes d’espaces verts
du quartier.
Chaque ilot propose un principe de réseau vert interstitiel qui «irrigue » le quartier. Les parcelles possédent une
trame homogene d’espaces publics de proximité constituée par un réseau de voies végétalisées piétonnes qui
s’élargit aux détours des rues offrant une large gamme d’espaces de loisirs, de détente et de convivialité (jardins
partagés, square pour enfants ... ). Cette trame verte s’inscrit dans une volonté de proposer :

- des espaces susceptibles de faciliter I'appropriation au plus grand nombre: les habitants et employés

pourront s’y reposer

- deslieux de « respiration » au sein d'un quartier dense

- assurer une perméabilité maximale des ilots

- jouer le role de corridor écologique et de rafraichissement des flots

Des espaces de « respiration » au cceur du
quartier
Photographie : coulée verte quartier des Deux
Lions a Tours, Ivars & Ballet - jardins partagés a
Paris, Pouzet
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Synthese :

Compte tenu des enjeux identifiés dans le diagnostic et des objectifs imposés par le CDT, la requalification de la
zone d’activité Montgolfier entend répondre a la demande croissante d’emplois et de logements de la
métropole parisienne.

Profitant de l'arrivée de nouvelles dessertes de transports et de la requalification de I’A103, le quartier
évoluera dans la perspective d’'un équilibre habitat/emploi plus juste permettant d’atténuer la spéciation
économique ou résidentielle présente jusque la dans la commune. Cette densification permettra de valoriser le
foncier, d’atteindre les objectifs du CDT grace a un gain estimé a 7 870 habitants et 6750 emplois.

Grace a une réelle mixité des fonctions urbaines mélant logements, bureaux, entreprises, équipements et
espaces vertes, le parc Montgolfier fera peau neuve. Accessible et doté d'un cadre vie agréable et animé a tout
heure de la journée, ce nouveau quartier renverra une image attractive, favorisant les retombées positives sur
I’ensemble de la commune de Rosny-Sous-Bois




Conclusion:

Au cceur d’un territoire en pleine mutation lié a la métropole du Grand Paris, la zone d’activités Montgolfier, fait
figure d’'une des dernieres grandes opportunités foncieres de Rosny-Sous-Bois.

Subissant les contrecoups d’une spéciation fragilisée par des cycles économiques rapides et brutaux, le site est
aujourd’hui sur le déclin. Enclavé et souffrant d’'une image peu attractive, le Parc Montgolfier peine a séduire de
nouveaux entrepreneurs et subit le départ répété d’entreprises.

Pourtant, le site bénéficie d'un réel potentiel et constitue un territoire stratégique au vu des objectifs de
densification imposés par le Grand Paris. Profitant de la présence d’'un pdle multimodal a proximité, le Parc
Montgolfier évoluera dans la perspective de répondre a la demande croissante de logements et d’emplois de la
métropole parisienne.

En offrant un espace vivant a toute heure de la journée, alliant habitations, entreprises, bureaux, équipements et
espaces verts, ce nouveau quartier tendra a retrouver un équilibre habitat/emploi plus juste permettant
d’atténuer la spéciation économique ou résidentielle présente jusque la a I'échelle de Rosny-Sous-Bois. Un enjeu
majeur pour le futur quartier qu’il s’agira désormais d’étendre a 'ensemble de la commune...
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Titre : Requalification de la zone d’activités Montgolfier a Rosny-Sous-Bois
Résumé :

Au ceeur d’un territoire en pleine mutation lié a la métropole du Grand Paris, la zone industrielle Montgolfier, fait
figure d’'une des dernieres grandes opportunités foncieres de Rosny-Sous-Bois.

Subissant les contrecoups d’une spéciation fragilisée par des cycles économiques rapides et brutaux, le site est
aujourd’hui sur le déclin. Enclavé et souffrant d’'une image peu attractive, le Parc Montgolfier peine a séduire de
nouveaux entrepreneurs et subit le départ répété d’entreprises.

Pourtant, le site bénéficie d'un réel potentiel et constitue un territoire stratégique au vu des objectifs de
densification imposés par le Grand Paris. Profitant de la présence d'un pdle multimodal a proximité, le Parc
Montgolfier évoluera dans la perspective de répondre a la demande croissante de logements et d’emplois de la
métropole parisienne.

En offrant un espace vivant a toute heure de la journée, alliant habitations, entreprises, bureaux, équipements et
espaces verts, ce nouveau quartier tendra a retrouver un équilibre habitat/emploi plus juste permettant
d’atténuer la spéciation économique ou résidentielle présente jusque la a I'échelle de la commune de Rosny-Sous-
Bois.
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- requalification - mixité fonctionnelle - zone industrielle - Grand Paris - densification -
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