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UNE SITUATION
DEGRADEE

Une zone d’activités vieillissante

La zone d’activités économiques (ZAE) de Morangis - Savi-
gny-sur-Orge constitue une polarité économique ancrée au sud de
la plateforme d’Orly. A cheval sur les deux communes, s'étendant
sur plus de 110 ha, elle rassemble prés de 235 entreprises et 3 200

emplois.

Toutefois, ce petit poumon économique nord essonnien est au-
jourd’hui fragilisé. Multiplication des friches, départ d’entreprises,
occupations illicites, bati vieillissant, turn-over... L'appauvrisse-
ment de la zone est préoccupante. Afin d’éviter que cette zone ne
tombe définitivement en désuétude, il est impératif d’agir. Si rien
n’est fait dans les prochaines années, les terrains en friche continue-
ront a se multiplier, a 'image des anciens locaux de Banque Popu-
laire, innocupés depuis prés de 10 ans.. La zone d’activités continue-
ra alors son cycle de déqualification, avec des départs progressifs
d’entreprises, non remplacées, constituant petit a petit une zone de

“non-lieu” d’une centaine d’hectares dans la ville.

Aujourd’hui, la zone ne peut plus se contenter de ses avantages
structurels : proximité avec la capitale et bonne desserte routiére.
Le contexte ayant guidé I'aménagement de cette zone il y a plus de
50 ans, a radicalement changé, que ce soit en termes d’attentes,
de standards des entreprises, d’infrastructures, de formes urbaines,
etc ... Cette zone d’activités doit impérativement se réinventer et
se moderniser pour mieux s’insérer dans le tissu urbain constitué,
garder les entreprises présentes et en attirer de nouvelles. Comme
pour les quartier d’habitat, les espaces dédiés a l'activité écono-

mique nécessitent une maitrise qualitative.

AVANT-PROPOS

CELRYEIITSE M SMVIPF, Av. de Gaulle

: UNE URGENCE A AGIR

8%



UN CONTEXTE PROPICE A
L’ACTION

Une requalification des espaces publics en cours

Les pouvoirs publics locaux, conscients de cette obsolescence pro-
gressive de la zone d’activités, ont engagé un programme ambi-

tieux de requalification des espaces publics.

Cette requalification des espaces publics doit s’adosser a une stra-
tégie économique globale et a un projet urbain de long terme afin
de porter pleinement ses fruits. Sinon, ces investissements publics
importants risquent de se limiter a un embellissement « cosmé-
tique » de la zone et de ne pas contribuer a sa transformation en

profondeur.

LEGTETG{E1a ] e (IR ELLRCT )[4 Av. de Lesseps, Aout 2015

METHODOLOGIE DE L'ETUDE :
UNE APPROCHE TRANSVERSALE

e Croisement des thématiques : développement économique,
aménagement urbain, gouvernance, animation/ communication,

volet juridique, montage financier.

¢ Et des sources d’informations : analyse sensible du site, données
quantitatives, analyse documentaire et réglementaire (SDRIF, PEB,
PLU...), entretiens acteurs : entreprises, élus, acteurs économiques

(CCl, AEE, APAM 91, promoteurs, brokers...).

AVANT-PROPOS : UNE URGENCE A AGIR

Une construction métropolitaine favorable aux réflexions

Un dernier élément de contexte: Morangis et Savigny vivent ac-
tuellement un moment particulier de reconfiguration institu-
tionnelle et territoriale. Les deux villes, ainsi que I'ensemble des
communes de la CALPE, rejoignent I'établissement public territo-
rial n°12 (Grand Orly - Val de Bievre - Seine Amont) et vont ainsi
faire partie de l'aventure Grand Paris. Une occasion unique pour
Morangis et Savigny de s’interroger sur leurs identités et leurs
avenirs. Comment ces deux villes souhaitent-t-elles se positionner
dans le Grand Paris? Une polarité économique? Un laboratoire pour
I'agriculture périurbaine? Un territoire de développement résiden-
tiel? Au dela des questions de positionnement et de visibilité, faire
partie de I'’écosysteme Orly en se rapprochant des communes du
Val-de-Marne, c’est une chance a saisir en matiere de synergies
économiques (développement lié a la plate-forme aéroportuaire,
MIN de Rungis, nombreux projets d'aménagement et de transports
structurants programmés comme les lignes 14 et 18 du Grand Paris

Express).

Le pole d’Orly, dans lequel la zone d’activités de Morangis-Savigny
s’inscrit, s’est longtemps défini comme un territoire “servant” de la
capitale, autour des activités aéroportuaires et agroalimentaires, il
revendique aujourd’hui une place entiere a I'échelle métropolitaine.
C’est le moment ol jamais pour la zone d’activités de Morangis-Sa-

vigny de prendre un nouvel envol.

"" C’est dans ce contexte particulier

que la Communauté d’Agglomération Les
Portes de I’Essonne (CALPE) a missionné,
en septembre 2015, Paris Sud Aménage-
ment (anciennement “SEMMASSY”),
accompagnée de I'Atelier Marion
Talagrand, pour réaliser une étude sur les
conditions d’une requalification et restruc-
turation de la zone d’activités de Morangis
et Savigny-sur-Orge.
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... Une zone d’activités qui s’essouffle

INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE DE LA ZONE
Trames agricole et paysagere
Accessibilité et transports
Imbrication et structure urbaine



DIAGNOSTIC : CARTE D’IDENTITE ECONOMIQUE

CARACTERISTIQUES GE NE RALES

1l convient de commencer par un diagnostic pour avoir une photographie précise de la zone. Cette analyse de I'existant porte sur la

structure économique (secteurs d’activités, types d’entreprises, emplois, marché immobilier) et urbaine (socle territorial, morphologie

urbaine, fonctionnement urbain, transports...) en alternant les cadrages : de la grande échelle (p6le d’Orly, plateau de Longboyau) a un

périmetre resserré (secteur urbain de Morangis et Savigny, zone d’activités en elle-méme). Ce diagnostic met en exergue les points forts et

points faibles de la zone d’activités afin de discerner les atouts a valoriser et les dysfonctionnements a gérer.

Porte d’entrée sud du Grand Paris (a
18km de Paris)

‘\ Piéce du GRAND ORLY
> A proximité d’axes structurants : A6, N7

‘/L_g Insérée dans un tissu urbain — Au cceur
de Morangis (services et bassin de sala-

riés) et au Nord de Savigny

Transactions du marché des locaux d'activités
(en nombre, cumul depuis 2009)
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Locations et ventes de locaux d’activités - Secteur d’Orly [EINSEEINN == H0:133

NOMBREUSES TRANSACTIONS

Environ 50 transactions (locations et ventes) sur Morangis en locaux

d’activités en 6 ans
A double tranchant :

> Signe d’un marché qui attire,

> Mais aussi d’un turn-over élevé

UNE POLARITE
ECONOMIQUE

i

2

235 ENTREPRISES

3 200 EMPLOIS

Plus de 110 HECTARES
3¢me plus grande zone du département
apres Courtaboeuf et La-Vigne-aux-

Loups

70 €/ m? EN LOCATIF (2010-2015), ancien
€ 510 €/ m? A UACHAT (2010-2015), ancien

TAXE FONCIERE une des plus basses du Sud

francilien

> Taux communal TFPB a Morangis (2015) : 8,89% et
TFPNB :31,61%

UNE DESSERTE EN
TRANSPORTS EN COMMUN

LACUNAIRE

IO,

Absence d’infrastructures de trans-
ports ferrées

3 lignes de bus seulement desservant la

zone
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DIAGNOSTIC : CARTE D’IDENTITE ECONOMIQUE

UNE ZONE GENERALISTE

Services aux Industrie, Fabrication,

particuliers Production
Hételleri 9% 7%
JLe en_e' (Garage des Blés d’or, (Ladurée, Kubli,
restauration Planet Form...) Miroiterie Judice...)
6%

(Campanile, La Céte de Beeuf,

Mc Do, Sabayon...)
Commerces
10%
(Aldi, Carrefour,
concessionnaires,

(Velux, Facom...)

Commerce de
gros, stockage,
entreposage

19%

omafrais, First Pack,
udan Cuisines, Iron
Mountain...)

Transports

5%

(Marie Christine
Transports, STIO,
Trouillet)

Travaux,
Construction

24%
(Fouassin, Pitel, Vinci
Terrassement...)

Répartition des entreprises de la zone par secteurs d’activités [N X He 143

PRINCIPALEMENT DES PME

[ ]
lw 40% SANS salarié - MICRO-ENTREPRISES

[ ]
'W.W 37% 2-10 salariés - TPE

@'m'i? 1 6% 10-30 salariés - PETITES PME
i
i

[ ]
'w 4% 30-100 salariés - MOYENNES PME

=Se

[ ]
lﬁi 3% +100 salariés - GROSSES PME

=Se
=Se

CARACTERISTIQUES GE NE RALES

GRANDE VARIETE TYPOLOGIQUE de
locaux d’activités : entrepots, bureaux, industries,

ateliers...

Prés de 25% d’entreprises de stockage/ trans-
ports : beaucoup d’entrepdts sur la zone (situés

au nord et au coeur de la ZAE)

Prés de 25% d’entreprises de travaux/ artisanat
: groupes nationaux et petits artisans (principale-

ment dans le sud de la ZAE

Environ 7% d’entreprises de restauration/ hé-
tellerie : ZAE bien dotée en services en raison de

son insertion urbaine

20% d’entreprises tertiaire : plus de bureaux que

pressenti, d( a des implantations anciennes

8 ENTREPRISES DE +150 SALARIES

177 ENTREPRISES DE -10 SALARIES (soit
75% des entreprises de la zone)

La zone d’activités comprend un tissu important
de PME/ PMI actives, implantées pour certaines
depuis des dizaines d’années. Mais, elles oc-
cupent souvent un bati dégradé et laissent place

a des friches lors de leurs départs.
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AU SEIN D’UN TERRITOIRE
ECONOMIQUE EN
MOUVEMENT : POLE D’ORLY

A seulement 18 km de Paris, a 'interface entre la premiére et la
deuxiéme couronne et a proximité immédiate de I'aéroport d’Orly
(5 km), la zone d’activités de Morangis - Savigny posséde une situa-

tion géographique stratégique.

Plus que I'utilisation directe du deuxiéme aéroport frangais par les
acteurs économiques de la zone, c’est le fait d’appartenir a une dy-
namique territoriale et économique importante qui motive les en-
treprises a s’'implanter. En effet, le territoire du Grand Orly est un
territoire de développement économique (carrefour d’échanges,
polarité commerciale (Belle Epine, Thiais Village) pble d’affaires (Si-
lic, Massy...) d’activités industrielles, et logistiques (MIN de Rungis,
Senia, Sogaris...) en pleine mutation, qui va prochainement accueil-

lir de nombreux projets structurants :

> Lignes 14 (Saint-Denis/ Orly) et 18 (Versailles/ Orly), avec une évo-
lution probable du site de maintenance et de remisage (SMR) de la

ligne 18 a Morangis en station voyageurs,

> Et la transformation en cours de la plate-forme aéroportuaire
d’Orly en un péle tertiaire d’envergure régionale, en y développant

des bureaux, des infrastructures de transports, des services et des

B

A

Espaces d’activités économiques du Grand Orly (Atlaé du territoire du Grand Orly (2013)/ Carte]AU) i
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DIAGNOSTIC : CARTE D’IDENTITE ECONOMIQUE
MALGRE UN POTENTIEL IDENIABLE...

commerces. Son ambition est de s’inscrire en complémentarité
de poles établis comme La Défense ou plus récemment la Plaine
Saint-Denis. Le projet Cceur d’Orly est a ce titre le lieu vitrine du

renouveau du pole.

Le Péle d’Orly, lieu d’implantation d’ores et déja choisi par de grands
aménageurs et promoteurs, va connaitre, dans les prochaines an-
nées une dynamique d’investissement croissante des acteurs im-

mobiliers.

QUELQUES ENTREPRISES
PHARES

La zone d’activités comprend une dizaine d’entreprises « phares »
de plus de 150 salariés (Sleever, Facom, Velux, Merkhofer, Ladu-
rée, Fouassin, Edipost, Sarmates,), dont certains grands noms in-
dustriels. Exception faite de Ladurée, qui s’est installée sur la zone

d’activités il y a 5 ans (locataire), les autres sont des implantations

« historiques » du site.

" Dt
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LARGE SPECTRE DE SECTEURS
D’ACTIVITES REPRESENTES

La zone accueille des activités trés hétérogenes du fait de son his-
torique et de sa configuration : industrie, commerce de gros, trans-
ports, BTP, commerces et méme activités tertiaires. Aucune filiere
thématique ne se détache sur la zone. Quelques embryons de fi-
lieres peuvent tout au plus étre imaginés : agro-alimentaire (Ladu-
rée, Kubli, Domafrais...), emballages (Sleever, CPR...). Mais a I’heure
actuelle, aucune collaboration étroite entre entreprises d’'un méme
secteur n’existe sur la zone. Cette diversité des secteurs d’activités
présents et cette absence de spécialisation sont des atouts pour la

zone a plusieurs égards :

> Cela renforce la capacité de résistance du pdle aux aléas conjonc-
turels mais aussi sa faculté d’adaptation aux évolutions (possibilité
de surmonter les mutations de I'économie en compensant les sec-

teurs en difficulté par ceux en développement).

> Cela constitue un vivier d’emplois locaux diversifiés, permettant
aux populations actives résidentes d’accéder a une vaste palette de

métiers.

> Enfin, cela fait de Morangis un parc hybride, intermédiaire entre
des parcs tertiaires (Silic, Atlantis, Coeur d’Orly a venir) et logis-
tiques (Sogaris, SENIA) et pouvant donc jouer la complémentarité.
Elle n’est toutefois pas la seule zone d’activités généraliste du sec-
teur. La Vigne-aux-Loups, La Bonde ou Courtabceuf, situées, elles
aussi, entre I’A86 et la Francilienne, sont dans la méme dynamique
et constituent donc des zones d’activités potentiellement concur-

rentes.

DIAGNOSTIC : CARTE D’IDENTITE ECONOMIQUE
MALGRE UN POTENTIEL IDENIABLE...

£=
1 rue Paul Cézanne
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UNE ZONE EN PERTE DE
VITESSE

La zone semble entrée dans une spirale de « déqualification ram-
pante », ou les entreprises dynamiques qui partent (BICS, les indus-
tries Facom...) ne sont pas toujours remplacées. Le taux de vacance
sur la zone atteint ainsi pres de 10%. Et lorsque les départs sont
remplacés, c’est par des entreprises moins exigeantes en matiere
de locaux d’activités, d’image, moins dynamiques et moins pour-
voyeuses d’emplois. La zone est alors entrainée dans un cercle vi-
cieux, puisque l'image qui se dégrade tend a repousser certains
types d’entreprises dont les criteres d’implantations seraient pour-

tant satisfaits par la ZAE.

La zone d’activités ne présente pas d’offre immobiliére neuve et
qualitative. Dans son bati vieillissant, elle tend a attirer ces der-
nieres années de plus en plus de petite logistique (commerces de
gros, stockage, transports), génératrices de nuisances, fortement
consommatrices d’espaces et souvent faiblement pourvoyeuses
d’emplois. La zone d’activités se situe actuellement a 30 emplois/
ha, c’est évidemment plus faible qu’en zone tertiaire (ex: Parc Si-
lic = 285 emplois/ ha) mais aussi en-dessous des niveaux présentés
par des zones logistiques (ex: Le Sénia = 42 emplois/ ha, SOGARIS
= 34 emplois/ ha, MIN Rungis = 52 emplois/ ha)...Tous ces signaux
(départ d’entreprises non remplacées, vacance, obsolescence du
bati, faible ratio emplois/ ha) font craindre une rupture brutale du
modele de la zone d’activités a moyen terme. Le risque de devenir
une zone « low cost » attirant les entreprises les moins qualitatives
et faisant I'objet de squats sur les terrains vacants est de plus en

plus prégnant.

UN TURN OVER
INQUIETANT

La zone d’activités a du mal a fixer les entreprises. Un quart seu-
lement des établissements de la zone y sont depuis plus de 7 ans
(CALPE). Le nombre important de transactions immobiliéres sur la
zone (une cinquantaine de transactions depuis 2009) atteste égale-
ment de mouvements d’entreprises fréquents (implantations, créa-

tions, liquidations, départs) et d’un turn-over important.

DIAGNOSTIC : CARTE D’IDENTITE ECONOMIQUE
... UNE ZONE D’ACTIVITES QUI S’"ESSOUFFLE

PR 23

UNE OFFRE PRESQUE EXCLUSIVEMENT DE
SECONDE MAIN

Seule offre immobiliere neuve de la zone, qui connait toutefois es

difficultés de commercialisation :

¢ Produit peu adapté au marché morangissois : petites cellules (5
061 m2 divisibles a 284 m2), loyers élevés (100 €/ m2)

¢ Positionnement ambigu de I'av. C. De Gaulle : semi-commercial,

opérations de logements a proximité

WSeconde main

ONeuf

Marché des locaux d’activités Orly (2015) EeJalatSN I\ LRI £1e)

TRANSACTIONS DES LOCAUX D’ACTIVITES
(EN VOLUME) DU SECTEUR D’ORLY EN 2015

Seules offres neuves en 2015 a I’échelle d’Orly : Wissous et Chilly.

A venir : Massy Europe

16 %



DIAGNOSTIC : CARTE D’IDENTITE ECONOMIQUE
... UNE ZONE D’ACTIVITES QUI S’"ESSOUFFLE

Il y a un double probléme de visibilité : entre les acteurs de la zone qui ne se connaissent pas (entreprises ignorant les autres entre-

prises du site, peu adhésions a I’association d’entreprises du site) et auprés des partenaires extérieurs, qui a des échelles différentes,

s’intéressent a son développement (CCl, département, région, acteurs de 'immobilier, etc.).

UNE ANIMATION
ECONOMIQUE LACUNAIRE

Une gouvernance active peine a se mettre en place sur la zone.
Un club d’entreprises s’est crée en 2012 : APAM 91. Mais, trop peu
d’entreprises y ont adhéré. Pourtant une telle structure est indis-
pensable pour une zone d’activités. Elle crée des synergies et des
solidarités entre entreprises (mutualisations, collaborations) et per-
met de mieux gérer le site en instaurant une relation directe avec
les pouvoirs publics locaux. Il est en effet crucial pour les autorités
locales d’avoir un interlocuteur relais identifié et représentatif pour
dialoguer au mieux avec les entrepreneurs. D’autant plus que tout
processus de requalification et redynamisation d’un site d’activités
économiques ne peut pas se faire sans I'adhésion des acteurs privés

implantés.

UN MANQUE DE NOTORIETE

L’identité du territoire peine encore a s’affirmer et la zone d’ac-
tivités n’est pas toujours bien identifiée par les professionnels. ||
mangue une vision collective a la zone d’activités. Ses atouts ne sont
pas mis en avant sur Internet et dans les brochures économiques
institutionnelles sud franciliennes. Ce manque de communication et
d’aide a I'implantation est, par exemple, fortement dommageable
pour la pépiniére d’entreprises, « La Morangeraie ». Totalement
enclavée dans la zone d’activités, elle a du mal a se faire connaitre
et a se remplir, alors méme qu’elle propose des petits bureaux mo-

dernes et un accompagnement adapté aux petites entreprises.

DEPARTS D’ENTREPRISES NON REMPLACEES

> BICS, anciens locaux de la Banque Populaire, vacants depuis pres
de 10 ans

-La Morangeraie
e pépiniere de la

@ccmssouu? 7 I

MANQUE DE NOTORIETE DE LA  ZAE

> « La Morangeraie », pépiniére de la CCl Essonne, peinant a se rem-

plir a cause de ce manque criant de visibilité

« On doit étre en co-gestion (avec
les entreprises) sur cette zone
d’activités »

Pascal Noury, Maire de Morangis

17 %




DES TERRES AGRICOLES A
PROTEGER ET A VALORISER

La zone est bordée de terres agricoles, sur ses flancs Nord et Est :

> 44 ha au nord de la zone d’activités, dans le prolongement du
plateau agricole d’Orly, longeant I'aqueduc de la Vanne « Frange
Nord »,

> Et 15 ha a I'est de la zone, ensemble renommé «Les Blés d’Or».

Ces terres agricoles morangissoises sont une des composantes du
systeme agricole d’Orly, fait de deux grandes entités agricoles au-

tour de 'aéroport :

> La « Plaine de Montjean » (Wissous/ Rungis/ Fresnes) au nord
(200 ha de terres agricoles et horticoles a I'articulation du MIN et du
parc d’activités SILIC),

> Et la « Frange agricole d’Orly » (Chilly-Mazarin/ Wissous/ Moran-
gis) au sud (250 ha de terres maraicheres, discontinues scindées par
le golf et les jardins familiaux de Morangis). Les terres agricoles li-

siéres de la zone d’activités appartiennent a cet ensemble.

Ces deux grandes entités agricoles autour de la plate-forme aéro-
portuaire sont confrontées aux mémes défis : volonté de maintien

d’une agriculture locale, de paysages ouverts et une imbrication

TAIANGLE VAT

4 ¥ )
[ \ /
Trame agricole de la zone d’activités économiques de Morangis - Savigny

DIAGNOSTIC : INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE
TRAME AGRICOLE ET PAYSAGERE

de ces terres au coeur des projets urbains. La plaine de Montjean
a choisi d’y répondre par un projet d’éco-parc partagé (agriculture
et logements) devant faire muter I'agriculture céréaliere en marai-
chage de proximité (EPA Orsa). La « Frange agricole d’Orly » (Chil-
ly/ Wissous/ Morangis) doit également se positionner. D’autant
plus que, I'agriculture céréaliere s’y éteint peu a peu en raison des
contraintes grandissantes liées au contexte urbanisé (pression fon-
ciere, dessertes agricoles coupées par la RD118). L'enjeu est de taille
. préserver une activité agricole viable tout en l'articulant harmo-

nieusement avec I'urbain, zone d’activités comprise.

7“' Un véritable projet « agro-écono-
mique » peut étre imaginé pour la zone
d’activités de Morangis-Savigny afin que
des relations qualitatives puissent étre
renouées entre les milieux agricoles et
urbains (évolution vers une agriculture
diversifiée et de proximité, création de
lisiéres jouant un réle de transition et de
valorisation réciproque, etc.).

B :e of moranGis - Garines

I cuurunes o moranais

B cucruses

I rccnes NATURKLLES NORD O MORANGIS (5]

AUTRES TERRES AGRICOLES
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DES CONTINUITES PAYSA-
GERES A TISSER ET DES
PERSPECTIVES A REVELER

L'ensemble du site d’Orly, situé sur le plateau de Longboyau, a
été sculpté par les cours d’eau : vallées de la Seine, de la Biévre et
de I'Yvette, offrant au territoire des caractéristiques paysagéres et
naturelles singuliéres. La présence de nombreux espaces ouverts
constitués de terres agricoles, de foréts, de parcs urbains contribue

également a la qualité paysagere du territoire.

Toutefois, Morangis et la zone d’activités apparaissent aujourd’hui
relativement déconnectés de ces continuités naturelles. La trame
verte se fait tres discrete. Et les espaces ouverts sont peu visibles et
mis en valeur. Ils constituent pourtant des espaces de respiration et

de détente potentiels pour les salariés et les habitants.

L'enjeu est de reconnecter ces différentes piéces paysageres, dans
le prolongement des démarches territoriales déja engagées (Trames
verte et bleue du Val-de-Marne, Schéma des paysages de I'Essonne,
Guide pour la valorisation des paysages et du cadre de vie du péle
d’Orly). Au sein de la zone d’activités des continuités paysageres
pourraient étre tissées autour de certains axes pour imbriquer plei-

nement la trame verte a la trame urbaine et révéler la topographie :

AR
PLATEAU DE LONGBOYAU

Trame paysageére de la zone d’activités économiques de Morangis - Savigny

DIAGNOSTIC : INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE

TRAME AGRICOLE ET PAYSAGERE

> Rue Gustave Eiffel en « axe des parcs », pour introduire espaces

verts et circulations douces au sein des tissus batis,

> Avenue Blaise Pascal en « axe des coteaux », pour mettre en
scene des ouvertures visuelles en aménageant des points de vue

sur les vallées.

Des espaces de promenades et des parcs urbains peuvent égale-
ment étre imaginés sur la zone d’activités (Blés d’or, golf de la ZAC
des Gatines...). Morangis apparait en effet relativement carencé en

espaces verts a I’heure actuelle.

B :ac of monanGis - GATiNes
PLATEAV D'ORLY
TRANSITION PAYSAGERE D'ORLY
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UNE BONNE ACCESSIBILITE
AUTOROUTIERE PAR LE NORD

La zone d’activités présente une bonne connexion au réseau ma-
gistral, avec deux pénétrantes (A6 et RN7) et une transversale les

reliant et desservant directement le site (D118 : av. C. De Gaulle).

L'acces a la zone via les réseaux structurants (A6) se fait principale-
ment par la porte nord-est via le contournement (poids-lourds (PL)/
véhicules légers (VL). En effet, la ville de Savigny et le centre-ville de
Morangis sont interdits a la circulation PL. Cet accés via le nord va
d’ailleurs étre prochainement renforcé avec le contournement sud
d’Orly (déviation de Paray-Vieille-Poste, 2,2km de voies nouvelles)
prévu pour 2023. Les acces par l'ouest (VL) sont plus confidentiels
puisqu’il faut traverser des quartiers d’habitat. La porte sud (VL),
malgré sa grande proximité avec I'A6, est l'accés le moins évident.
Le gabarit de I'avenue est étroit et les véhicules doivent traverser
des tissus pavillonnaires. Laccés depuis Juvisy est tres contraint et

peu visible.

Accessibilité routiére de la zone d’activités économiques de Morangis - Savigny

DIAGNOSTIC : INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE

ACCESSIBILITE ET TRANSPORTS

PENALISEE PAR LA
SATURATION AUTOMOBILE

Ces axes structurants connaissent une congestion chronique en
heure de pointe liée aux migrations alternantes et aux divers types
de transports. Le trafic sur la zone d’activités est relativement dense
: environ 12 000 véhicules/ j. sur I'av. Lesseps dont 600 PL et 12 000
véhicules/ j. également sur la déviation D 118 dont 1 400 PL (Dépar-
tement de I'Essonne, 2013). La saturation du réseau en heure de
pointe pénalise la progression des véhicules, notamment des bus,
engendrant un report vers des itinéraires de shunt dans les zones

résidentielles.

Le contournement routier sud d’Orly entre Athis-Mons et Moran-
gis (de la RD25E a la RD118) permettra de désengorger le trafic en
canalisant sur cet axe le transit qui tend aujourd’hui a saturer le ré-
seau local. lamélioration des transports en commun sur le secteur
(cf page suivante) et la requalification des espaces publics laissant
plus de places aux modes actifs (cyclistes, piétons) pourraient égale-
ment contribuer a améliorer les conditions de circulation en incitant
au report modal. Le plan de circulation final de la zone d’activités
devra en tout état de cause évoluer avec la mise en service de cette

voie de contournement.

B 2ac o MoRANGIS - GATINGS
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UNE DESSERTE EN
TRANSPORTS EN COMMUN
MEDIOCRE

Si le Grand Orly est bien desservi en transports en commun (TC)
existants et a venir (TGV Massy, M14 et 18 GPE (2014), renforce-
ment des cadences RER C et D (2019), T7 sur la RN7 (2021), offre
TCSP complémentaire (TTME 2019 et TCSP sur le contournement

Sud), la zone d’activités est mal irriguée.

Morangis ne bénéficie d’aucune infrastructure ferrée. Le réseau de
bus (399, 492, 292, navette Gravigny) est peu attractif : cadence-
ment faible, éloignement des gares RER et contraintes de la circula-
tion générale. Les temps de trajets sont fortement dissuasifs (Massy
a 40 min, Juvisy a 35 min, Savigny a 20 min). C’est pourquoi, 'acces
a la zone d’activités se fait aujourd’hui principalement par l'auto-
mobile (plus de 70% de part modale voiture pour les actifs moran-
gissois (2009)/ contre 50% pour les actifs résidants du Grand Orly).
La mauvaise desserte en TC de la zone d’activités (en quantité et en
qualité) a été signalée a de nombreuses reprises par les pouvoirs
publics locaux et les dirigeants d’entreprises. Elle n’est aujourd’hui
pas a la hauteur de la densité humaine du site (lieu de vie et lieu de
travail). Il y a une forte attente d’amélioration de la part des acteurs
du territoire. La CALPE demande au STIF la création d’une liaison

bus T7/ Gravigny via la zone d’activités.

Desserte en transports en commun de la zone d’activités économiques de Morangis - Savigny

DIAGNOSTIC : INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE
ACCESSIBILITE ET TRANSPORTS

LE SMR, UNE HYPOTHESE CLE
POUR LA TRANSFORMATION
DU SECTEUR

Morangis va accueillir un site de maintenance et de remisage
(SMR) du Grand Paris Express. Ces ateliers techniques, situés au
nord de la déviation de la D118, pourraient un jour devenir une
véritable station avec un péle de correspondances vers le sud du
département. Limplantation du métro constituerait alors un atout
majeur pour les entreprises et les habitants. Pour la zone d’activités,
une telle qualité de desserte se traduirait par un regain considérable

d’attractivité et une diversification des activités économiques.
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UNE ZONE ENVELOPPEE DANS
UN TISSU PAVILLONNAIRE

Habituellement, les zones d’activités sont plutot situées a I'écart
des villes, en milieu périurbain, a proximité des infrastructures
routiéres. Celle de Morangis-Savigny présente la singularité d’étre
littéralement encerclée d’habitat pavillonnaire a 'ouest comme a

Iest.

Une zone vécue comme « sécurisée »

Cet environnement urbain (présence de pavillons calmes et du com-
missariat de Savigny) fait que la zone d’activités est vécue comme
une zone « s(re » et « sécurisée », avec une faible proportion

d’actes de vandalisme.

Un environnement urbain équipé et animé

Cette insertion urbaine forte de la zone d’activités, en plein coeur
du territoire communal, lui permet d’étre mieux dotée en aménités
que la plupart des autres zones d’activités avec des commerces, des
restaurants et des hotels jalonnants la zone, des équipements com-
munaux a la périphérie de la zone d’activités et une offre de loisirs
aux extrémités nord et sud (golfs, stade, jardins). La requalification

devra chercher a s’appuyer sur ces germes d’animation urbaine.
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Une zone d’activités dans un tissu urbain constitué

DIAGNOSTIC : INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE

IMBRICATION ET STRUCTURE URBAINE

Un axe des centres-villes a valoriser: av. c. de Gaulle (D118)

La zone d’activités est traversée au nord par l'avenue C. De Gaulle
(D118). Cette départementale se prolonge dans les villes voisines,
reliant plusieurs polarités urbaines (centre-ville de Morangis, quar-
tier Noyer-Renard d’Athis-Mons...). Aujourd’hui, la zone d’activités
constitue une rupture dans ce maillage de micro-centralités ur-

baines et I'av. De Gaulle peine a trouver une identité (patchwork de

tissus urbains : activités, logements, commerces...).
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Proximité immédiate de la ZAE (a gauc \ G XLV Av. des Iris Aout 2015
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Un axe structurant en CUEC UG E M Av. de Gaulle Aout 2015
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DIAGNOSTIC : INSCRIPTION TERRITORIALE ET URBAINE

DE NOMBREUX DYSFONCTION-
NEMENTS URBAINS A TRAITER

La zone d’activités présente des problemes de gestion, autant de
signaux de déqualification rampante du site : squats, stationne-
ments sauvages de poids-lourds, dégradations de chaussées, or-

dures...

Des problémes de gestion

Malgré son environnement urbain immédiat, la zone d’activités
reste aujourd’hui un espace a part dans la ville. La zone d’activités
est peu connectée au tissu pavillonnaire. Le systéeme viaire a un fonc-
tionnement introverti avec de nombreuses rues en impasse greffées
sur l'axe central de Lesseps et un nombre limité de connections. Des
continuités urbaines doivent donc étre créées tout en préservant
le fonctionnement sécurisé de la zone. Le manque d’ouverture du
bati sur la ville est également criant, avec des batiments non adres-
sés sur rue et de nombreuses implantations de locaux d’activités en

fond de parcelles.

Des terrains vacants et des friches

Le site comprend des locaux vieillissants et plusieurs friches et
batiments vacants. La vacance la plus problématique et embléma-

tique de la zone est celle de BICS, les anciens locaux de Banque Po-
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IMBRICATION ET STRUCTURE URBAINE

pulaire : 2,5 ha au milieu de la zone d’activités en friche depuis pres
de 10 ans. Ces vides dans la zone d’activités tendent a montrer que
I’enveloppe actuelle de la zone d’activités est peut-étre trop lache. Il
convient de repenser cette enveloppe en résorbant les friches. L'ob-

jectif est de gagner en qualité urbaine par une densification, une

optimisation et une mixité progressive du site.

re 2015

Des probl‘erﬁes de gestion - Stationnements sauv‘ages CAYM R. G. Eiffel Aout 2015
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ENJEUX

AU CROISEMENT DES
PROBLEMATIQUES ECONOMIQUES,
URBAINES ET FONCIERES

FAVORISER ATTRACTIVITE ECONOMIQUE
Positionnement économique pertinent
Accessibilité accrue
Services renforcés
Image revalorisée

S’INSCRIRE DANS UN TISSU URBAIN ET PAYSAGER
Cohésion urbaine
Cadre de vie agréable
Fonctionnement urbain optimal
Dialogue avec le paysage



FAVORISER L’ATTRACTIVITE
ECONOMIQUE

ENJEUX : AU CROISEMENT DES PROBLEMATIQUES

ECONOMIQUES, URBAINES ET FONCIERES

Par la mise en place d’une stratégie économique volontariste capitalisant sur les avantages du territoire et jugulant le déclassement

de la zone d’activités :

4
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POSITIONNEMENT ECONOMIQUE PERTINENT
e Trouver des complémentarités avec les pdles environnants
® Maintenir un tissu généraliste sur la zone d’activités

e Proposer une nouvelle offre immobiliere pour une montée en

gamme progressive
ACCESSIBILITE ACCRUE
e Optimiser la connexion au réseau routier magistral

o Renforcer la desserte en TC pour faciliter I'acces au territoire autre-

ment qu’en voiture
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SERVICES RENFORGES
e Implanter des services aux entreprises et salariés

e Mutualiser (RIE, PdIE, déchets, parkings...)

IMAGE REVALORISEE

¢ Réinvestir les terrains en friche et les batiments désaffectés
e Optimiser sa visibilité

e Communiquer

e Concevoir des aménagements urbains et paysagers qualitatifs
(voiries, gestion du stationnement, amélioration du paysagement,

harmonisation de la signalétique)
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ENJEUX : AU CROISEMENT DES PROBLEMATIQUES
ECONOMIQUES, URBAINES ET FONCIERES

S'INSCRIRE DANS UN TISSU
URBAIN ET PAYSAGER

Pour la mise en place d’une stratégie urbaine accompagnant ce redéploiement économique, en termes de requalification des

espaces, d’accessibilité et d ’équilibre habitat/ emploi :

B 2a¢ of moRANGIS - GATINES
PLATEAU D'ORLY

0 TRANSITION PAYSAGERE D'ORLY

B rescav ot parcs

=) CONTINUITE URBAINE INTERCOMMUNALE
=) CONTINUITE URBAINE INTERQUARTIER
deseh CONTINUITE PAYSAGERE TERRITORIALE
4h CONTINUITE PAYSAGERE NORD SUD
= CENTRALITES SUR D118

—— CENTRALITES €1 POLE TC SUR RER

@) micho-centrauiTes A oEFINIR

COHESION URBAINE FONCTIONNEMENT URBAIN OPTIMAL

® Promouvoir des continuités urbaines e Passer du réseau routier a une trame urbaine adaptée aux activi-

) ) s . tés économiques
* Mieux relier la ville a la ZAE pour rendre solidaires 9

les différentes pieces urbaines e Gérer les transitions activités/ pavillons et limiter les conflits
d’usages

CADRE DE VIE AGREABLE DIALOGUE AVEC LE PAYSAGE

e Concevoir des lieux de vie et d’échanges professionnels e S'ouvrir sur le paysage

e Conforter les commerces et services présents e Tisser une trame verte

® Promouvoir une mixité fonctionnelle e S’inscrire dans le socle géographique

e Créer des ambiances urbaines et paysageres qualitatives
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STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT

DE LA ZONE D’ACTIVITES
AU PARC ACTIF

DEUX ESQUISSES D’AMENAGEMENT CONTRASTES

PLAN-GUIDE
Devenir un quartier « a part entiére » et non plus une zone « a part »
La mutation dans le temps

DECLINAISONS TERRITORIALES DU PLAN-GUIDE
Le cceur industriel et logistique au croisement de I'avenue de Lesseps et de la rue
Eiffel
Boulevard urbain mixte sur I'avenue De Gaulle
Quartier artisanal de la ZAC des Gatines a Savigny
Lisiere agricole des « Blés d’or »
Lisiere animée et habitée des « Sables »



STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF

DEUX ESQUISSES D’AMENAGEMENT CONTRASTEES

La mise en place d’une stratégie spatialisée sous la forme d’un « Plan Guide » est le résultat d’'une démarche de projet qui a consisté

en ’élaboration préalable de scénarios puis a été approfondie sous forme de « zooms de secteur ».

POURQUOI
DEUX ESQUISSES ?

Deux esquisses d’aménagement contrastées ont été imaginées pour bousculer le regard, susciter le débat et ouvrir le champ des possibles.

Ces deux esquisses ont en commun les objectifs d’optimisation de 'emprise de la zone d’activité et de construction de liens territoriaux, pay-

sagers et urbains. Elles se distinguent par la maniére d’atteindre ces objectif. Ainsi, elles ont des centres de gravités différents et des visions

opposées de I'avenue C. De Gaulle, de la programmation possible du site ou encore du devenir des terres agricoles...

ESQUISSE 1
« UNE ZONE D’ACTIVITES
RECENTREE SUR SON CCEUR »

Principes de I'esquisse 1

La premiére esquisse propose de recentrer la zone d’activités au-
tour de son centre de gravité historique (av. de Lesseps/ . Eiffel) et
d’y conforter I'activité, de requalifier les franges urbaines a I'Est et a
I’'Ouest (Sables et Blés d’or) de conforter la dynamique de mutation
de l'avenue De Gaulle vers une avenue urbaine, et de préserver I'in-

tégralité des terres agricoles situées au Nord du secteur.
Points de contradiction majeurs de I'esquisse 1

Cette esquisse a pour points de contradictions majeurs :

¢ Le risque d’enclavement de la zone (congestion, quartiers ré-
sidentiels traversés par les PL (av. C. De Gaulle), extensions a venir

contraintes...)

¢ La remise en cause des parties Nord et Sud de la zone (ne
profite pas de I'opportunité du contournement Sud d’Orly et de
I'implantation du SMR du métro du GPE au Nord)

i sTATION GPE [ SMR |

CONTOURNEMENT SUD D'ORLY  eeevaeeeend P
& o
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TRANSITION PAYSAGERE

FRANGES «ECRIN®

BOULEVARD L

ACTIVITES
LOGEMENTS

COMMERCES SERVICES

L EN Une zone d’activités recentrée sur son coeur
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STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF
DEUX ESQUISSES D’AMENAGEMENT CONTRASTEES

ESQUISSE 2
« UNE ZONE D’ACTIVITES
REPOSITIONNEE VERS LE NORD »

Principes de I'esquisse 2

|, CONTOURNEMENT SUD D°ORLY e

L,

Le second scénario prend acte de la dynamique de translation
des activtiés économiques vers le Nord et imagine de conforter Bl
ce développement afin d‘adresser la zone d‘activités sur la voie de
contournement Nord et le futur SMR du métro GPE. Cela permet
de redonner de la visibilité a la zone et d’éviter les conflits d’usages

[ viTrNE

avec les habitations. La partie Sud de la ZAE actuelle est disponible

LA ALY | AI"'“'NOUVEHIVH\

pour mutation vers un tissu plus résidentiel.

Points de contradiction majeurs de I'esquisse 2
Cette esquisse a pour points de contradictions majeurs :

¢ La non prise en compte de la dynamique affectant I'avenue
C. De Gaulle (nombreuses opérations de logement réalisées et en

cours),

e 'impact fort sur les terres agricoles promises a disparition , ACTIVITES

LOGEMENTS

, . . . )
¢ 'enclavement de quartiers résidentiels au sein des secteurs S GEHEES S ERVIEES

d’activités (Croix Boisseliere notamment), N o
m Une zone d’activités repositionnée vers le Nord

¢ La remise en cause de la ZAC des Gatines au Sud (coupure
avec Savigny, déplacement conséquent d’activités = mise en ceuvre

opérationnelle difficile).




STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF
PLAN-GUIDE : DEVENIR UN QUARTIER «A PART ENTIERE» ET NON PLUS UN QUARTIER «A PART»

L'‘étude des deux esquisses a permis de valider les orientations d’aménagement les plus pertinentes et d’identifier les éléments de

contradictions et de blocages. A I'issue de ce travail d’esquisses contrastées, un 3éme scénario a été imaginé et phasé dans une démarche

plus intégrée tirant parti des contraintes et opportunités fonciéres et des dynamiques internes de la ZAE (perspectives et projets des ac-

teurs économiques...).

POURQUOI
UN PLAN-GUIDE ?

Ce 3éme scénario d’aménagement a été retranscrit en Plan-Guide,
c’est-a-dire en un document cartographique synthétique, de ca-
ractére prospectif, qui reflete la configuration souhaitable du site
a long terme. Il s'agit d’un document évolutif et souple, qui tient
compte de la pratique et de la collaboration des acteurs, mais qui
permet de viser un projet urbain cohérent et en harmonie avec les
objectifs définis initialement. . Il présente la zone d’activités telle
qu’elle pourrait étre (et non nécessairement telle qu’elle sera, car le
Plan-Guide reste ouvert et adaptable). Il donne une vision de long
terme pour le territoire tout précisant les étapes de la transforma-
tion de la zone d’activités. Le processus temporel opérationnel est

ici aussiimportant que la composition spatiale urbaine et paysagére.

CONTOURNIMENT SUD D'ORLY gueenuen
0

TRANSITION PAYSAGERE

BOULEVARD URBA!

ACTIVITES
LOGEMENTS

COMMERCES SERVICES

ETETE] Un quartier «actif»

ORIENTATIONS
STRATEGIQUES
DU PLAN-GUIDE

Ce Plan-Guide repose sur 3 orientations stratégiques :

¢ Une vision urbaine : un quartier « a part entiére » et non plus

un « quartier a part »,

* Une méthode pragmatique : la prise en compte des contextes

fonciers, économiques et urbains de I'actuelle ZAE,

e Un levier financier : I'introduction du logement nécessaire a

I’équilibre opérationnel.

Vision urbaine : Un quartier « a part entiére » et non plus une
zone « a part »

La ZAE actuelle est issue d’un urbanisme de zone avec dissocia-
tion spatiale des fonctions. Cet urbanisme n’est plus a I'image de
la ville telle qu’elle et souhaitée et vécue aujourd’hui. La ZAE joue

comme un territoire « a part », une rupture du tissu résidentiel.

Deux arguments plaident pour un devenir tout autre de ce secteur,
un quartier a part entiére, un pole fédérateur alliant polarité éco-
nomique, mais aussi un pole de vie, d’habitat et de services de

proximité, pratiqué par des habitants et des actifs :

e Les temps de la vie (sociale, professionnelle ou familiale) sont
de plus en plus entrecroisés et imbriqués...la dissociation des fonc-

tions dans I'espace n’est pas la réponse urbaine a nos modes de vie ;

e Les activités économiques se transforment et « migrent »
dans le territoire métropolitain. Ce qui justifiait une séparation des
fonctions autrefois pour des raisons de géne réciproque (dominante
industrielle et logistique versus dominante résidentielle) n’est pas
aujourd’hui justifié dans un territoire qui a évolué, s’est densifié et

qui n’est plus la terre d’accueil privilégiée d’activités « lourdes ».

2%



STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF
PLAN-GUIDE : DEVENIR UN QUARTIER «A PART ENTIERE» ET NON PLUS UN QUARTIER «A PART»

Méthode pragmatique : Prise en compte des contextes
fonciers, économiques et urbains de I'actuelle ZAE

Agir sur un tissu existant qu’il soit résidentiel ou économique sup-
pose de prendre en compte un existant complexe : la carte du fon-
cier et du patrimoine bati avec ses points « durs » et ses points
« mous » ; le tissu d’entreprise présent (entreprises historiques,
entreprises dont l'activité est compatible ou pas avec I'environne-
ment urbain...) ; les projets en cours et ceux a venir portés par les
acteurs présents (qu’il s'agisse des entreprises, des promoteurs ou
investisseurs présents ou potentiellement intéressés), mais aussi le
fonctionnement et les qualités sensibles de I'espace urbain (les lieux

de vie, continuités paysageres ou urbaines structurantes etc.).

Le Plan-Guide émane de la prise en compte fine de ce contexte et en
dégage des lignes directrices d’actions coordonnées et cohérentes.
La démarche proposée est donc une démarche pragmatique et opé-

rationnelle.

Un levier financier : L'introduction du logement nécessaire a
I’économie opérationnelle

Le Plan-Guide fait le pari de la mixité fonctionnelle en introduisant
des logements pour résorber les friches et insuffler de la vie urbaine
et de la qualité au site. Au dela de I'aspect urbain, ce changement
de destination vers du logement permet de trouver un équilibre fi-

nancier.

Les niveaux de charges foncieres, de prix et de loyers, beaucoup
plus importants dans I'immobilier résidentiel que dans les bati-
ments d’activités, permettent de financer I'acquisition, la démoli-
tion, la dépollution, puis la reconstruction des parcelles occupées
par des batiments d’activités dégradés (cf Partie 4/ Mise en ceuvre

opérationnelle).

D

iy,

'

W

egré de mutabilité des terrains de la ZAE I EEENEIT NI Aménagemént/ AMT
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LE PLAN-GUIDE

PLATEEORME AEROPORTUAIRE

FRANGE AGRICOLE D'ORLY

LA CRQIX BOISSELIERE

PORTES DE
MORANGIS

oS

LES SABLE

IETE Il [} Principaux composants

MITE COMMUNALL

i ZAL DL MORANGIS - SAVIGNY
QUARTIERS ACTIFS
QUARTIER ACTIF A CONFIRMER

Messs VITRINE DE LA ZONE D'ACTIVITES

“ BOULEVARD URBAIN MIXTE
“ AVENUE URBAINE INTERQUARTIER

~H— (16N PATSAGER TERRITORIAL
- LiEns PAYSAGERS NOKD-5UD

TN FRANGES URBAINES
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1. LE BOULEVARD DES CENTRES VILLES

Avenue De Gaulle

2. LAVENUE DES COTEAUX

Avenues Pascal et de Longjumeau

3. LAPROMENADE DES PARCS

Rue Eiffel

4. UEPINE DORSALE

Avenue de Lesseps

5. DES POLARITES ECONOMIQUES

Avenue de Lesseps - Rue Eiffel / Portes de Morangis / ZAC Géatines

6. DES TRANSITIONS PAYSAGERES

Promenades de Savigny et des Blés d’Or

7. DES FRANGES URBAINES

Les Sables, Les Blés d’Or

8. UNE NOUVELLE CENTRALITE COMMERCIALE

Avenue Blaise Pascal / Rue de Savigny

9. NOUVELLE PROGRAMMATION ECONOMIQUE/ VARIANTES AGRICOLES

Frange Nord
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LES LIGNES DIRECTRICES DU
PLAN-GUIDE

Les principes du Plan-Guide découlent de la prise en compte de ce
contexte et proposent une vision de long terme d’un quartier actif.

Il fait apparaitre les lignes directrices suivantes :
¢ Renforcement des polarités économiques
e Renforcement de I'armature urbaine
e Introduction de logements
e Développement de polarités urbaines

e Articulation au projet agricole

Le renforcement des polarités économiques existantes en

valorisant leurs identités et spécificités économiques

Plusieurs sous-secteurs économiques ont été identifiés. Ils ont cha-
cun un potentiel de « croissance » in situ, par la mobilisation des
friches, 'optimisation du foncier ou la restructuration des entre-
prises en place... afin de permettre le maintien et I'extension in situ

des entreprises et 'accueil de nouvelles. Il s'agit :

- De la polarité historique située en cceur de zone (croisement Les-
seps / Eiffel) avec les entreprises historiques a dominante indus-

trielle,

- De la polarité Sud (ZAC des Gatines a Savigny) autour d’'une domi-

nante d’artisanat,

- De la polarité « Portes de Morangis » au croisement voie de

contournement Nord et avenue De Gaulle,

- Et du développement possible d’une nouvelle facade économique
au Nord en lien avec la voie de contournement et le projet de SMR
du métro du GPE.

Le renforcement d’une armature urbaine par des espaces

publics requalifiés et crées

Cette armature permet d’organiser la mutation dans le temps, de
dessiner des continuités et des repéres urbains, de désenclaver et

relier les quartiers, de magnifier le grand paysage. Il s’agit de :

- L'avenue De Gaulle appelée a devenir une avenue urbaine mixte

reliant les centres villes des communes du plateau,

- L'avenue B. Pascal et de Longjumeau appelée également a relier

certains centres et quartiers,

- Des promenades paysagées et donnant la part belle aux modes
doux : le long de l'avenue de Savigny, le long des Blés d’Or et en

prolongement de la rue Eiffel.

L'introduction d’habitat dans les « entre-deux » grace a la mo-

bilisation des friches et a terme la libération d’autres fonciers

Cette mixité peut étre déclinée a plusieurs échelles : par le prolon-
gement des tissus pavillonnaires existants, par la création d’ilots in-
sérés dans le tissu économique ou méme a I'échelle d‘un tenement
foncier. Quelque soit I'échelle considérée, le travail des transitions
est essentiel pour permettre une cohabitation harmonieuse. Il s’agit

notamment :

- Du prolongement des tissus pavillonnaires existant, (secteur des

Sables et du secteur des Blés d’Or),

- Plus ponctuellement, d’flots sur les téenements fonciers libérés (par

exemple autour de la BICS).

Le développement de petites centralités urbaines complé-

mentaires des polarités existantes

Ces centralités s'appuient sur des embryons de polarité et des lieux
de vie déja existant. Leur renforcement permet de localiser les ser-
vices et équipements a destination des entreprises et résidents
d’aujourd’hui et de demain. Ces petites centralités constituent des

relais des centralités déja existantes (centres-villes). Il s’agit de :

- La recomposition et du renforcement de la centralité commerciale

au croisement des avenues de Lesseps et De Gaulle,

- La recomposition et du renforcement de la centralité commerciale

au croisement des rues B. Pascal et de Savigny.
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L'articulation du projet de requalification de la ZAE au projet
agricole de Morangis

L'extension de la zone d’activités s’est historiquement faite au dé-
triment des terres cultivées. Aujourd’hui, il s’agit de renouer des
relations entre ces deux espaces, dans un objectif de valorisation
mutuelle. Un statut qualitatif doit étre trouvé aux terres agricoles
situées sur les flancs nord et est de la zone d’activités, pour aboutir

a un projet urbain « agro-économique ».

L'objectif de ce projet est donc de faire baisser la pression fonciere
sur les terres cultivées et de faire muter I'agriculture existant vers
une agriculture plus intégrée a son environnement urbain (diver-
sification des pratiques agricoles, aménagement d’une campagne
agricole de qualité et ouverte aux citadins, orientation des filieres

vers des débouchés urbains...).

TRIANGLE VERT

LONGIUMEAY

EPINAY-SUR-ORGE

Articulation agricole du Plan-Guide PAEIERISIIINNEHIVN

/

Il questionne deux échelles : la frange Nord de Morangis et son lien
avec l'agriculture du pourtour du plateau d’Orly ; les liaisons pay-
sagéres qui peuvent se déployer a partir de ce « parc » et s'immis-

cer dans le tissu urbain par exemple le long des Blés d’Or (insertion

d’une agriculture associative).

| ZAE DE MORANGIS - GATINES

I cucrones o moraNGrs

CULTURES
AUTRES TERRES AGRICOLES
TRIANGLE VERT
I cosunc acricowe
C‘ RESEAU DES TERRES AGRICOLES DU PLATEAU
)

)_» VARIANTE 1 - PROLONGEMENT DE LA FRANGE AGRICOLE

7 VARIANTE 2 - PROMENADE OES BLES D°OR
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STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT:

LES GRANDES ETAPES DU
RENOUVELLEMENT

Le Plan Guide présenté repose sur l'identification d’'un phasage
réaliste fondé sur les contraintes et opportunités du site afin de
prioriser certaines actions, se concentrer dans un premier temps
sur une partie de la zone d’activités (parcelles stratégiques et facile-
ment mutables), de réfléchir aux possibilités de redimensionnement
de la zone aux franges, aux usages possibles des friches agricoles a
I'est de la ZAE, aux polarités qu’ils conviendraient de développer et

aux sous-secteurs qui pourraient organiser la zone...

Phase 1 : Agir sur les « friches » et combler les « dents
creuses »

. Réalisation de nouveaux programmes d’activités qui confortent le

nord et le cceur de la zone

. Constitution d’un tissu mixte a dominante résidentielle compatible
avec des petites activités (PME/ PMI) au Sud et le long de I'avenue
C. De Gaulle

. Continuités entre la ZAE et le tissu urbain environnant réaffirmées

et premiéres séquences paysageres

Phase 2 : Optimiser et réorganiser
. Optimisation des activités le long de I'av. Lesseps
. Accueil d’activités déplacées sur les fonciers libérés

. Développement de tissus mixtes dans les interstices et constitution

d’une frange habitée le long des Blés d’Or

. Prolongement des liaisons paysageres

Phase 3 : S’ouvrir vers le Nord

. Optimisation des activités des Portes de Morangis. Extension au
Nord en lien avec la voie de contournement : création d’une nou-
velle connexion a la voie de contournement et développement de

nouvelles activités le long de cette voie
. Déplacement des jardins familiaux

. Finalisation des liens paysagers

DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF

PLAN-GUIDE : LA MUTATION DANS LE TEMPS

e
IETRCINT: ) Déclinaison temporelle : Phase 1 N

IEV T} Déclinaison temporelle : Phase 3

11

11

111
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LA PREMIERE PHASE :
QUALITES D’HABITER DANS
UN PARC ACTIF

Le Plan-Guide fait le pari de la mixité fonctionnelle en introdui-
sant des logements pour résorber les friches et insuffler de la vie
urbaine et de la qualité au site. Ces nouveaux logements doivent
s’'insérer correctement dans la zone par des dispositifs urbains et
architecturaux permettant une bonne cohabitation des usages, et
étre en cohérence avec l'offre résidentielle morangissoise et savi-

gnienne.

Le développement de ce qui pourrait constituer une premiere phase
du projet met I'accent sur les conditions de confort et d’attractivité
des nouveaux logements insérés en frange de la ZAE actuelle ou
plus ponctuellement en son coeur. Pour que les logements se lient
a la zone d’activités et ne constituent pas des isolats dans la zone,
différents éléments urbains et architecturaux devront étre pensés

et travaillés :

e Le maillage des espaces publics paysagers, qui permet un redé-
coupage foncier et l'attribution de certains ténements a une fonc-
tion résidentielle. Plus encore, il crée de nouvelles liaisons avec les
quartiers existants, les services et polarités urbaines et des transi-
tions entre les différentes fonctions. L'espace public paysager est

donc la clef pour créer un quartier actif agréable a vivre.

e Les typologies résidentielles, qui permettent également d’assurer

De Gaulle

ers
[ZELECIT W Secteur Sud Savigny

Vers I'av. C.

PLAN-GUIDE : LA MUTATION DANS LE TEMPS

des transitions douces avec les tissus existants et d’assurer des co-

habitations harmonieuses avec les activités en places.

Le schéma général du secteur « sud » de la zone (en dessous) il-
lustre ces notions de typologies paysagéeres et architecturales et

d’insertion de I’habitat dans la zone.

« RENOUER AVEC LES QUARTIER D’ANTAN »
MELANT HABITAT, COMMERCES ET ARTISANAT

Historiquement les centre-bourgs voyaient cohabiter activités
artisanales, commerces, services, I’habitat et méme industries dans
une certaine mesure. Cette tradition s’est peu a peu éteinte, vic-
time du développement des échanges qui impose la facilité des des-
sertes, la disponibilité d’espaces adaptés et la liaison directe avec

les grands axes de circulation.

Aujourd’hui, il convient de sortir de cette logique de ségrégation
spatiale excessive pour redonner de la qualité au tissu économique
et rompre avec son isolement. Lespace public ne peut pas se ré-
sumer a la capacité de giration d’'un semi-remorque et les lieux de
travail de milliers de salariés a une zone composée de « boites » a

chaussures sans aménités...

Secteur
dit « Blés
"Or »

b
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LA DEMARCHE DES ZOOMS
TERRITORIAUX

Dans un troisieme temps, des études de sous-secteurs ont été ré-
alisées afin d’approfondir et donner corps au Plan-Guide. Chacun
de ces « carottages » du Plan-Guide sont des « fenétres du projet
urbain », permettant d’explorer des configurations urbaines et pay-
sagéres variées (maillage viaire, typologies, formes urbaines, pro-
grammation...). En plus de permettre de tester des intentions, cette
méthode des secteurs de projet s'impose pour une zone d’activités
aussi étendue. Les 110 ha ne muteront pas de la méme maniere et
des sous-secteurs se détacheront offrant des ambiances différen-

ciées.

Les zooms ont été réalisés sur les 5 secteurs suivants :

1- Croisement av. de Lesseps/ r. Eiffel

« Ceeur industriel et logistique »,

2- Avenue Charles de Gaulle

« Boulevard urbain mixte »,

3- ZAC des Gatines a Savigny

« Quartier artisanal »,

4- Frange Est de la zone d’activités

« Lisiere agricole des Blés d’Or* »,

5- Frange Ouest de la zone d’activités

« Lisiére animée et habitée des Sables ».

* NB: Les « Blés d’or » désigne normalement le quartier pavillonnaire, a la frontiére avec
Savigny-sur-Orge. Ici, dans cette étude, Paris Sud Aménagement et I’Atelier Marion Ta-

lagrand I'utilisent pour désigner les terres agricoles frontiéres Est de la zone d’activités.

Déclinaisons territoriales du Plan-Guide Y]t
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ZOOM 1 : LE CGEUR
INDUSTRIEL ET LOGISTIQUE
Croisement av. de Lesseps/ r. Eiffel
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Zoom 1: Le coeur industriel et logistique EYSINE]
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Zoom 1: Le coeur industriel et logistique eI«
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Formes urbaines et paysageres

Ce zoom sur le cceur historique de la zone d’activités permet d’il-
lustrer la fagon dont la vocation premiére du site, a savoir sa fonc-

tion économique, peut se voir confortée et intensifiée.

Il s’agit d’ceuvrer au maintien des activités structurantes (sieéges
sociaux, grandes entreprises) en donnant une plus grande visibilité
aux entreprises présentes (adressages sur la r. Eiffel et I'av. de Les-
seps). Sur ce schéma, le siege social de Sleever a été délocalisé, a

titre d’exemple, sur la r. Eiffel pour un effet « vitrine ».

Il s’agit également d’attirer de nouvelles entreprises par une densi-
fication de certains terrains, comme celui de Keolis a I'angle de la .

de Savigny et de la r. Eiffel (favoriser davantage le bati mitoyen ou

Références

) / B | 2
LETR & COL L E s & Cormeilles-en-Parisis

A “3 % D

. Cormeilles en Parisis (95), 2014
. 35000 m2 d’activités sur 4 terrains a la vente ou la location

. MOA : Spirit / MOE : Ory et Associés

DECLINAISONS TERRITORIALES DU PLAN-GUIDE

mutualiser les espaces de stockage et d’équipements), et une mo-
dernisation du parc, avec résorption des friches et diversification de
I'offre immobiliere de la zone comme par exemple la mutation de
BICS (en activités pour moitié et en logements pour I'autre moitié).
Le fonctionnement urbain de la zone est optimisé par la création
de nouvelles voiries (prolongement de la r. Charcot, percement de
lar. Niepce et continuité de la r. Schweitzer), permettant de décloi-
sonner la zone. Des espaces de convivialité urbaine sont créés pour

offrir aux salariés un cadre plus agréable.

LERT Il eLET TN Bussy-Saint-Georges

. Bussy-Saint-Georges (77), 2014
. 6 batiments en R+1, lots divisibles a partir de 340 m2
. MOA : Spirit

"" Parcs récents avec un soin apporté
a l'architecture et a 'aménagement

paysager
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ZOOM 2 : UN BOULEVARD URBAIN
MIXTE
Av. Charles De Gaulle
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Zoom 2 : Un boulevard urbain mixte g EInE]
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Zoom 2 : Un boulevard urbain mixte JeIe
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Formes urbaines et paysageres

Ce zoom sur la porte d’entrée principale de la zone d’activités per-
met de réfléchir a 'image qu’on souhaite donner a la zone et au

dosage de mixité logements/ activités qu’il est possible d’injecter.

Aujourd’hui, le statut de I'avenue De Gaulle n’est pas évident. Dans
ce patchwork désordonné, industries et locaux d’activités vieillis-
sants jouxtent des logements neufs (opérations Bouygues Immobi-
lier et Toit et Joie) et des commerces (concessionnaires, supermar-
ché, drive). Pourtant, cet axe posséde un potentiel « vitrine » et
constitue, a I'’échelle territoriale, un axe structurant. C’est pourquoi,
il convient de lui redonner une vocation urbaine tout en préservant

sa vocation économique et en créant du liant entre les programmes.

Références

FOREEY Apres requalification (

.. 7/ i3
. Champigny-sur-Marne (94), 2007-2011
.MOA: CG 94

"‘- Boulevard urbain : contre-allée,
paysagement, nouveau mobilier pour
donner une identité visuelle au
boulevard

DECLINAISONS TERRITORIALES DU PLAN-GUIDE

L'espace public doit étre requalifié pour servir de fil unificateur a
ces activités diverses (changement de profil, alignement d’arbres,
suppression de la trémie). Des regles urbaines communes doivent
étre imaginées pour faire cohabiter et articuler harmonieusement
ces fonctions urbaines et corriger les carences d’un urbanisme « in-
dustriel » mal maitrisé (adressage et retrait des batiments, mixité
fonctionnelle verticale, mixité typologique). A noter que ce nouveau
statut d’ « axe urbain » I'avenue est rendu possible par le prolonge-
ment de l'av. Lesseps proposée dans le Plan-Guide, qui constitue

alors la nouvelle entrée de la zone d’activités.

. ot ﬁ\-a_.g. - g 1
Programme «Jules Verne» (61 logements) [REI=OI=)]

. Saint-Ouen (93), en cours
. MOA: PROMOGIM / MOE : Fresh architectures

7“' Fagades alignées sur rue, front urbain,
failles entre les bdatiments pour apports
lumineux et éviter leffet « muraille »,
mixité en RDC
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ZOOM 3 : LE QUARTIER ARTISANAL

ZAC des Gatines
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Zoom 3 : Le quartier artisanal Yl IF]
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Zoom 3 : Un quartier artisanal [Jeelifd3)
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Formes urbaines et paysageres

Ce zoom sur la ZAC des Gatines, porte d’entrée sud de la zone,
valorise I'identité économique marquée « PME/ PMI artisanales »

de ce secteur.

Jusqu’a présent la ZAC des Gatines contribue peu a la valorisation
qualitative du territoire de Savigny. Elle est fonctionnelle, adaptée
aux PME, mais ne constitue pas un lieu de représentation et de
vie. Il y a un décalage entre le dynamisme économique de la zone
(absence de vacance) et I'image vieillissante du secteur. Il convient
améliorer la perception de la ZAC des Gatines d’autant plus qu’elle
constitue I'entrée sud de la zone. Pour ce faire, le secteur peut
mettre en valeur I'esprit « petites activités artisanales » des entre-

prises présentes.

Références

(i CETGIELEIE Valbonne

ETE of
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Dans ce plan, I'entrée sud est reconfigurée (suppression de I'av. Eva-
riste Gallois et du terre-plein central). Une cité artisanale est créée
sur les quelques parcelles réunies : déploiement d’ateliers autour
d’une cour centrale dans un esprit « village », unifiant dans une
méme écriture architecturale les ateliers et favorisant les synergies
entre les différents métiers. Enfin, des logements sont introduits sur
la frange du golf pour réinsuffler du dynamisme a ce secteur et offrir
des logements qualitatifs (batiments plots dans I'esprit d’un « bois
habité »).

i

(oI ETGEELEIE Valbonne
Y Yy vy ey e

. Valbonne (06), 2007

. MOA: Comte et Vollenweider architectes
. 23 ateliers de 50 a 900 m? chacun autour d’un patio + préau lu-
dique d’une école / 4 500 m2

"" Composition urbaine et architectu-
rale créant 23 ateliers d’artisans autour

d’une cour intérieure

47 %



STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF
DECLINAISONS TERRITORIALES DU PLAN-GUIDE

ZOOM 4 : LA LISIERE AGRICOLE DES
«BLES D’OR»
Frange Est de la zone d’activités
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Zoom 4 : La lisiére agricole des «Blés d’or» EINE]

Zoom 4 : La lisiére agricole des «Blés d’or» [Jeelife

48 %



STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF

Formes urbaines et paysageres

Ce zoom sur la frange est de la zone d’activités travaille I'insertion
du tissu économique dans son environnement urbain, paysager et
agricole, le végétal étant un bon moyen de créer du lien. La zone
d’activités peut ainsi s’inscrire dans le projet global du territoire

communal.

Il s’agit de soigner cette lisiere Est de la zone en faisant muter cet
espace vers une nouvelle forme d’agriculture (agriculture urbaine
de proximité type AMAP, maraichers) et en y introduisant du loge-
ment (maisons individuelles en bande avec de petits collectifs sur
I'axe structurant). Une frange plantée pourra faire écran entre les
terres d’agriculture urbaine et la zone d’activités et jouer un réle de

transition.

Références

Parc technologique de la Haute-Borne NI d'’Ascq

N0 10 S

. Villeneuve d’Ascq (59)
. 140 ha: 100 ha de parc technologique et d’activités, 20 ha quartier
d’habitat, parc urbain et espaces agricoles

. MOE: Agence Larue/ F. Grether

7“' Promenade plantée entre le parc
scientifique et le quartier d’habitat
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Un maillage complémentaire de voies sera imaginé pour faire fonc-
tionner I'ensemble et créer des porosités entre les espaces (prolon-
gement de la r. Schweitzer, prolongement de I'av. Pascal, prolonge-

ment de la r. Eiffel par un chemin agricole/ piéton).

5
/

Parc des Lilas ‘

. Vitry (94)
. Parc départemental de 34 ha, espace naturel ouvert en continu

. Mini-ferme, roseraie, arbres fruitiers, écomusée du Lilas (700 va-
riétés), jardins familiaux, grand mail, promenade plantée, pré, haies,

carré de production, parc

"" Une illustration possible des relations

agriculture/ ville
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STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF
DECLINAISONS TERRITORIALES DU PLAN-GUIDE

ZOOM 5 : LA LISIERE ANIMEE ET
HABITEE DES «SABLES»
Frange Ouest de la zone d’activités
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Zoom 5 : La lisiere animée et habitée des Sables JeeII]
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STRATEGIE DE RENOUVELLEMENT: DE LA ZONE D’ACTIVITES AU PARC ACTIF

Formes urbaines et paysageres

Ce zoom sur le secteur ouest de la zone appelée « Les Sables » il-
lustre la mutation possible d’un site a I'interface entre les activités

et le tissu résidentiel constitué, a proximité du centre ville.

Il s’agit de recréer des liaisons avec les quartiers riverains par un
maillage viaire complémentaire et une programmation plus mixte
(logements, école, commerces, activités structurantes maintenues
(ex: Iron Mountain) capitalisant sur les germes d’animation urbaine

du territoire (Carrefour Market, Maison de la Petite Enfance).

La rue de Savigny est requalifiée (adressage des batiments, mixité)
et fait office de trait d’'union entre deux mondes (économique et

résidentiel) qui aujourd’hui s’ignorent.

Références

Eco-quartier Ginko Bordeaux

. Bordeaux (33)

. MOA: Bouygues Immo / MOE : Marjan Hessamfar & Joe Vérons ar-
chitectes, S. Haristoy paysagistes

7“' Travail sur les gabarits, la densité
et les volumes pour que se mélent des

maisonnettes et un immeuble collectif
aboutissant a une juxtaposition  harmo-

nieuse des typologies

DECLINAISONS TERRITORIALES DU PLAN-GUIDE

La topographie du site est utilisée pour permettre des locaux d’acti-
vités en RDC sur la r. de Savigny. Une place urbaine est créée autour
du Carrefour market, qui voit son systeme viaire alentour remaillé et

son systeme de stationnement réorganisé (parking silo).

= -

= =
Place Diderot W = -
> o % ¥

-~

. Vincennes (94), 2008-2012

. MOA : Ville de Vincennes/ MOE: Pierre Gangnet, Empreinte (pay-
sagiste), LEA (éclairagiste), OGI (VRD)

¢ Place minérale plantée
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OPERATIONNEL: PREMIERES FAISABILITES TECHNIQUES

PREMIERS CHIFFRAGES DU PLAN-GUIDE

Un chiffrage du Plan-Guide a été établi afin de crédibiliser le projet. La programmation est estimée a 130 000 m2 d’activités et 105 000

m2 de logements, soit un étalement sur prés de 15 ans. Ce programme ne peut fonctionner que si des espaces publics complémentaires

sont réalisés, ce qui représente un cout important, qu’il convient de faire financer par les constructeurs (page suivante).

130 000 m2 (SURFACE DE PLANCHER (SDP) D’ACTIVITES

* 85 000 m? créées/ 22 000 m? restructurées/ 22 000 m? réno-

vées

105 000 m2 (SDP) DE LOGEMENTS CREEES

e Pres de 1 500 logements

ESPACES PUBLICS CREEES ET REQUALIFIES

e Créations de voies : Prolongement av. Lesseps, av. Pascal, av. Ga-
rigliano, r. Schweitzer, r. Charcot, r. Niepce, r. Eiffel, allée Lavoisier,
maillage « Blés d’Or », maillage secondaire au Nord

¢ Requalification de voies : av. De Gaulle (pour partie), Déviation

Croix Boisseliere, Allée Lavoisier

RYTHME DE COMMERCIALISATION

* 7 000 m? de locaux d’activités loués/ an et 8 400 m? vendus/ an
sur la ZAE entre 2010-2015

PROFILS DES LOCAUX D’ACTIVITES ISSUES DES TRANSACTIONS DE
LA ZAE

* Batiments mixtes (20% bureaux + 80% locaux d’activités)

¢ Batiments essentiellement de 2" main, manque d’offre neuve

¢ Surface moyenne béatie a la vente : 2600 m? et location : 1300 m?
* Prix moyens a la location sur la ZAE : 70 €/ m? * et prix moyens a la
vente : 585 €/ m?

o) 41EE]

Plan-Guide JXNGUL (rappel)

A 70 €/ m?, I'équilibre financier n’existe pas pour un développement d’une nouvelle
offre immobiliére par les opérateurs. La requalification globale de la ZAE devra per-
mettre de redonner de la qualité a la zone et ainsi rendre crédible des prix plus élevés
et une montée en gamme progressive de la ZAE, conditions nécessaires au développe-

ment d’une offre neuve.

7“' Le potentiel en locaux d’activités du
site, estimés a 130 000 m>, devrait s’étaler,
au regard du marché, sur 10 a 15 ans
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OPERATIONNEL: PREMIERES FAISABILITES TECHNIQUES

RYTHME DE COMMERCIALISATION

¢ 100 logements/ an (2002-2014, estimé a partir des PC acceptés/
an)
e D’aprés les promoteurs : possibilité d’écouler environ 130-150 lo-

gements/ an

PROFILS DES LOCAUX D’ACTIVITES ISSUES DES TRANSACTIONS DE
LA ZAE

* Prix de sortie pour les logements : 3 600/ 3 800 €/ m?
¢ Charges fonciéres : 450 €/ m2
* Prix locatifs moyens des logements : 18 €/ m? , marché de pri-

mo-accédants

'y
W Le potentiel en logements du site,
estimés a 105 000 m2, devrait s’étaler, au
regard du marché, sur 15 ans.

PREMIERS CHIFFRAGES DU PLAN-GUIDE

Le colt des espaces publics et de I'école (10 classes, générés par
les opérations de logements) s’éléve a environ 27M € (cf tableau
ci-contre). Avec les charges fonciéres que la ville peut récupérer des
opérations de logements (25 000 m2), le reste a financer est de 16M
€. Il en résulte une contribution de 87 €/ m2, dont 135 €/ m2 pour
les logements et 50 €/ m2 pour l'activité. Cette répartition avanta-
geuse pour l'activité a été faite sciemment afin de faire davantage
peser les participations sur les logements que sur I'activité, étant
donné le niveau plus élevé des charges foncieres dans le logement.
Ce différentiel s’explique notamment par le fait d’imputer le cout de

I’école aux seuls logements.

Ces contributions apparaissent a des niveaux « supportables » pour
les opérateurs. En effet, la charge fonciére logements est d’environ
450 €/ m2, la TA a 5% est de 40 €/ m2 (méme ordre de grandeur
que la contribution demandée a I'activité dans la simulation) et la TA
majorée a 15% de 119 €/ m2 (proche de la contribution demandée

au logement dans la simulation).

TOTAL Dont Dont
logements activités
FONCIER NECESSAIRE POUR 48844 m?2 30€/m2?  1465320€ 730307 € 735013 €
LES NOUVELLES VOIRIES
Foncier non occupé/
négociable
SURCOUTS FONCIER 5300m2 500 €/ 2 650 000 € 1320746 € 1329254 €
Foncier occupé : libération m?2
et mise en état des sols
TRAVAUX D'AMENAGEMENT ~ 76820m2 199 €/ 15275320€  7613136€ 7662184 €
m?2
HONORAIRES MOE ET DIVERS 17% 2596 804 € 1294233€  1302571¢€
ECOLES 10 classes 550€000 5470 631 € 5470 631 € Remarque : Dans le Total 1 « Espaces publics »,
TOTAL 1 - Espaces publics et 27458075€ 16429053€ 11029022 € la Phase 2 de requalification des espaces publics
équi nts , e, . B
cquipeme! de la ZAE n’est pas comptabilisée, puisqu’elle est
SDP CEDEES déja budgétée. Concernant la Phase 3, le projet
Charges fonciéres terains 25560 m2 450 €/ -11502000€ -5751000€ -5751000 ) .
vile SDP 2 € proposé s’y substitue.
TOTAL 2 - Foncier ville -11502000€ -5751000€ -5751000€
'} . .
. S Auregard de ce premier chiffrage,
MONTANT A FINANCER 15956 075€ 10678053€ 5278022¢€
- . il apparait possible de faire financer la
SDP CREEES SOUMISES A Environ Environ Environ 3
CONTRIBUTIONS - Hors 185 000 m2 79 000 m?2 105 000 m? transformation du secteur par le loge-
foncier ville
ment tout en restant sur une participation
CONTRIBUTIONS NECESSAIRES 87 €/ m? 135 €/ m? 50 €/ m? p p

« soutenable » pour les promoteurs.
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OPERATIONNEL: PREMIERES FAISABILITES TECHNIQUES
MODES DE FINANCEMENT DU PROJET URBAIN

Afin de financer le projet urbain, diverses modalités de financement existent. Voici les avantages et inconvénients de chacun de ses

modes. Ces outils financiers devront évidemment étre combinés avec les instruments de planification et les actions de maitrise fonciere.

Avantages de la taxe d'aménagement

majorée

+  Maitrise de la collectivité

Inconvénients de la taxe d'aménagement
majorée

Echéances de paiement pas toujours en phase
avec les besoins générées par I'opération

+ Mécanisme déja mis en place & Morangis
sur certains secteurs

Instrument purement financier

+ Possibllité d'ajuster la fiscalité avec le PLU

- Mise en cohérence de la carte de la fiscalité
avec les objectifs d'aménagement

- Différenciation géographique des taux

+ Facllité et rapidité de mise en place
(simple délibération motivée)

Avantages du PUP Inconvénients du PUP

*  Permetire & la collectivité de percevoir un
montant supérieur & celle qui résulterait de
la seule TA majorée

+ Plutdt adapté lorsqu'il y a un petit nombre
de parcelles & équiper

+ Echéances de paiement contractuelles
pouvant étre calées selon les besoins de
frésorerie

*  Outil purement financier
- Aspects quadlitatifs du projet non définis par le
PUP

+ Souplesse du dispositif contractuel

- Consentement des acteurs = prévention de

I'aléa juridique

- Liberté de négociation sur les modalités de
paiement

* «Partenariat »

- Basé sur le volontariat des opérateurs (sauf
nouvelle disposition de la loi ALUR)

- Impliquant nécessairement une participation
financiere significative de la collectivité
(infjection d'une dose d'argent public en
contrepartie)

* Faclilité et rapidité de mise en place (simple
délibération motivée)

Avantages de la ZAC sans maitrise fonciére

Outil global, connu et bien cemné par les
acteurs de I'aménagement (procédure
éprouvée et adaptée a la « fabrication
urbaine » et au contréle des collectivités/ outil
complet)

Inconvénients de la ZAC sans maitrise fonciére

« Procédure en trois étapes
Concertation, dossier de création, de
réalisation...

* Maitrise publique du projet

Initiative publique, outils fonciers qui restent
mobilisables, CCCT (interprétation littérale du
texte)

« Risque contentieux
« Droit de délaissement des propriétaires

+ Permetire a la collectivité de percevoir des
sommes Iimportantes pour réaliser les
équipements

Méme si sommes moindres qu'en cas de

ventes de temains sous forme de charges

fonciéres

« Pas de maitrise du degré d'avancement (#
ZAC classique)

« Négociation

« Négociation (a double tranchant)




OPERATIONNEL: PREMIERES FAISABILITES TECHNIQUES
MODES DE FINANCEMENT DU PROJET URBAIN

Etant donnée I'ampleur de la zone d’activités, sa transformation
se ferra progressivement, par secteurs. Les enjeux ne sont pas les
mémes sur 'ensemble de la zone, d’ou une proposition de pana-

chage des outils financiers en fonction des secteurs.

Sur le secteur « Sud » (p 52), la ZAC d’incitation apparait comme
adéquate pour avoir une maitrise du projet urbain et faire finan-
cer les équipements et espaces publics importants nécessaires. Sur
I'avenue C. De Gaulle, il s’agit de s’appuyer sur les opérations de
logements en cours en appliquant une TA a 20% (actuellement a
15%) pour faire financer la rénovation de la zone en fonctionnant

avec les coups partis.

La mutation du secteur du golf de Savigny pourrait se faire en ZAC

ou PUP en fonction de I'implication des acteurs locaux.

Enfin, la mutation du secteur Nord nécessite plutot une démarche
de ZAC « classique » (avec maitrise fonciéere par la ville), en raison
de I'importance du travail foncier nécessaire et la temporalité de la

transformation (a tres long terme).

e ZAC « classique » sur le « Secteur Nord »
Redécoupage foncier nécessaire
Projet de long terme

* TA majorée a 20% sur I'avenue Charles de
Gaulle

Rester sur la procédure existante

Fonctionnement avec les coups partis mais a
maitriser, en paralléle, avec le PLU (zonage, OAP,
réglement)

¢ ZACaincitation sur le « Secteur Sud »

Pour un projet urbain ambitieux, accompagner la
mutation de BICS et faire financer des
équipements et espaces publics importants

* Petite ZAC a incitation ou PUP sur le golf de
Savigny
Négociation nécessaire avec les acteurs
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OPERATIONNEL: PREMIERES FAISABILITES TECHNIQUES

GOUVERNANCE

Le projet global proposé de transformation de la zone d’activités ne pourra se réaliser sans la concertation et la participation des

acteurs locaux : concertation et implication des entreprises de la zone, participation citoyenne et adhésion des partenaires économiques

locaux extérieures a la ZAE. Pour intéresser les différents acteurs, I’enjeu est de montrer que cette requalification bénéficiera a tous : ori-

sation des terrains (entreprises), cadre de vie plus agréable pour les riverains (citoyens), attractivité renforcée du territoire (collectivité),

commercialisation facilitée du parc d’activités (opérateurs immobiliers)....

Les entreprises de la zone d’activités doivent étre associées a
la conception et a la réalisation de I'opération, ainsi qu’au suivi
de la vie du parc. Il convient de proposer aux représentants des
entreprises d’intégrer le comité de pilotage des études pré-opéra-
tionnelles, présenter aux entreprises déja installées le projet d'amé-
nagement retenu ainsi que le calendrier de mise en ceuvre. Il s’agit
de faire adhérer les acteurs privés au contenu du programme, aux
objectifs du projet et de leur montrer I'intérét qu’ils ont a y partici-
per (valorisation). Les entreprises ne doivent pas avoir I'impression
qu’elles sont chassées de la zone mais bien que le projet se fait avec
eux. Au dela de la mise en place du projet, des dispositifs d’anima-
tion et de gestion du parc d’activités pourraient étre imaginées avec

les entreprises (ex: « manageur de zone »).

Les habitants de Morangis et Savigny-sur-Orge doivent égale-
ment étre associés a I'élaboration du projet de la zone d’activités.
Cette participation et cette pédagogie de projet pourront s’intégrer
dans la démarche de « PLU participatif » engagée début 2016 par la

ville de Morangis.

Enfin, I'ensemble des structures économiques locales (CCl,
agence de développement économique, CG, CR) doivent étre as-
sociées. Il s'agit de mettre en relation les différents parcs d’activités
d’un méme territoire (charte référentielle commune (cf « Bretagne
Qualiparc) pour améliorer I'attractivité globale du territoire (straté-
gie ZAE a I'échelle de I'EPT?). Par ailleurs, les acteurs privés de I'im-
mobilier doivent consultés et informés (cf manifestations telles que

les « Jeudis de I'immobilier en Essonne »...).
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LA SUITE DE 'ETUDE

PRE-OPERATIONNELLE

PARTICIPATION

CITOYENNE

OPERATIONNEL: PREMIERES FAISABILITES TECHNIQUES

A VENIR : APPROFONDISSEMENT ET MISE EN OEUVRE

ZONE D'ACTIVITES FRANGE AGRICOLE

APPROFONDISSEMENT Renouvellement urbain Mutation
DU PROJET URBAIN

N\ 4

Définition d'un plan de masse global

du secteur agro-économique du territoire
MISE EN CEUVRE / \x
DU PROJET URBAIN

* Retranscrire le Plan-Guide

dans le PADD

+ Définir une OAP
« Adapter le réglement au

projet urbain (régles de
recul, alignement,
hauteur, emprises au sol,
etc. nécessaires pour un
projet urbain ambitieux et
cohérent sur la zone
d'activités)

OPERATIONNEL
<« —>

Produire les études pré-
opérationnelles

« Procéder au montage

financier et juridique du
projet (financement des
espaces publics, choix
des procédures, sélection
d'un opérateur, MOE
urbaine, négociation
avec les acteurs,)

- Tout ceci peut et doit se faire en paralléle (voire éire intégré) aux éfudes du PLU
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