
3

// Conserver la vocation productive des 
bâtiments industriels en mutation 
réhabilitation et densification d’un ancien site industriel en hôtel 
productif à Ivry-sur-Seine
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// Sanctuariser les fonciers productifs 
existants, les intensifier 
Densification d’une boulangerie industrielle, Saint Denis
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// intégrer des hôtels productifs dans les 
opérations d’aménagement ou dans le diffus 
étude urbaine pour la Porte de la Villette avec MG-AU
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// explorer la piste des économies d’échelles
Urban Corridor, hôtel logistique fluvial sur le Port de Gennevilliers
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// accompagner la stratégie des territoires 
Conduite d’un AMI «formes urbaines productives de demain» pour 
l’EPT12 avec Alphaville
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AMI FORMES 
URBAINES 
PRODUCTIVES 
DE DEMAIN
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MICHEL LEPRÊTRE

Il faut se rappeler notre histoire. Au tour-
nant des années 1980, on a considéré que 
la France n’avait plus de réalité industrielle 
ou de vérité productive mais avant tout 
une vocation touristique. J’ai pu person-
nellement être le témoin de cette désindus-
trialisation qui a frappé tout azimut sur le 
Val-de-Marne. Nous disposions d’un tissu 
industriel considérable. Les usines avaient 
une présence dans nos villes et rythmaient 
nos vies au quotidien. Elles ont fermées les 
unes derrière les autres, et nous l’avons 
vu : à la dégradation de l’emploi a succédé 
inévitablement une dégradation sociale. 
D’autres conséquences se sont imposées 
récemment à nous pendant la crise sanitaire 
alors que nous manquions de masques et 
de respirateurs. En important l’essentiel de 
ce que nous consommons, nous sommes en 
proie à une forme de faiblesse : au moindre 
problème le processus s’enraye. Quelle 
est notre  indépendance, notre autonomie, 
notre capacité de résilience ? 

Ce constat rejoint celui de l’enjeu écolo-
gique : le commerce mondialisé, ses avi-
ons et ses bateaux de marchandises, qui 
viennent du bout du monde, aggravent iné-
vitablement notre impact sur la planète. 

«Nous portons l’ambition 
de redonner une véritable 
consistance économique, 
sociale, et culturelle à la 
présence industrielle et 
productive sur notre territoire 
du Grand-Orly Seine Bièvre.»
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« La Métropole Productive serait cet espace qui, sans nier les 

qualités des espaces dont nous avons hérité, ouvrirait la voie à 

une organisation territoriale plus inédite où peuvent se mêler 

des conditions habitantes singulières, des conditions de travail 

et d’activités productives de tout genre — tertiaire, artisanat, 

production, logistique, commerces — dans un espace urbain 

résilient, accueillant et ouvert. 

La Métropole Productive est un espace hybride, un espace de 

différences, un espace où chaque partie est augmentée, où la 

somme des différences fait l’attractivité. »

Djamel Klouche
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9De l'hôtel industriel à l'hôtel productif8Les hôtels productifs

4. Secteur Nord-Est
Abattoirs de la Villette

3. Secteur Seine Rive Gauche

2. Abattoirs de Vaugirard

1. Javel, emprises Citroën

1977
État actuel

1977
État projeté

Ces deux cartes (état existant et état projeté) établies pour le Schéma directeur d'aménagement et 
d'urbanisme de la Ville de Paris de 1977, permettent de distinguer les deux emprises industrielles 
confortées (secteur Nord-est et Seine Rive Gauche) et celles de Javel et de Vaugirard qui sont amenées 
à disparaître.
Ces dernières décennies ont été marquées par la disparition progressive des grandes emprises indus-
trielles dans Paris intramuros. Les emprises confortées dans les années 1980 à la suite de SDAU sont 
aujourd'hui des sites fléchés pour de nouveaux projets urbains mixtes.  ci-dessus état des lieux de l'occupation 
des sols parisiens établi au moment du SDAU en 1976  ci-dessous carte de synthèse des objectifs du SDAU

2. Le Parc Georges Brassens a remplacé les abattoirs de Vaugirard1. Le Parc André Citroën a remplacé les usines Citroën

1977 « Un déclin de la fonction 

production si vif qu’il produirait, s’il 

n’était pas freiné vigoureusement, 

une quasi-disparition des activités de 

fabrication dans la capitale » 

schéma d’aménagement 
et d’urbanisme de la 
Ville de Paris, 1977
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1848

Le décret du 21 
mars 1848 prescrit 
l’établissement de 
Magasins Généraux. 

1931 Magasins Généraux 
de Pantin

1853 Magasins Généraux 
de la Villette

1907 Magasins Généraux 
d’Austerlitz

1933 Cité Jarry, 
Vincennes

1933 Cité Clémentel, 
Paris

1933

Deux expériences de 
réinterprétation de 
cités artisanales en 
béton

1963

Début du projet 
de Montreuil Zone 
Industrielle Nord - 
MOZINOR 
et émergence d’une 
génération d’entrepôts 
multi-modaux

1975  Mozinor, Montreuil

1969 Entrepôts 
Calberson-Macdonald, 
Paris

1975 Citrail, Pantin

1977 

élection de Jacques 
Chiracà la Mairie de 
Paris : lancement de 
la politique parisienne 
des hôtels industriels

1988 Métropole 19, Paris

1990 Berlier, Paris

1982 Hôtel industriel 
Davout, Paris

1983

réélection de Jacques 
Chirac à la Mairie de 
Paris . La politique 
parisienne des hôtels 
industriels perdure et 
fait école.

1994 Bouvier, Paris

1992 CAP 19, Paris

1989 Hôtel de l’Ourcq, 
Pantin

1984

Lancement de la 
politique des CAP à 
Montreuil

1992 CAP Chanzy, 
Montreuil

1986 CAP 1, Montreuil

1988 CAP Kléber 
Montreuil

2001

Élection de Bertrand 
Delanoë à la Mairie de 
Paris et début de la 
politique de soutien 
à l’innovation à Paris : 
«Plan pépinière» 

2002 Vauvenargues, Paris

2007 Losserand, Paris

2012- 2018 Binet, Paris

2014

Élection d’Anne Hidalgo 
à la Mairie de Paris et 
début de la politique du 
«Fabriquer à Paris»

Politique des hôtels industriels parisiens Politique des CAP de Montreuil

Enseignements
Une grande partie 
des immobiliers 
existants peuvent 
être rattachés à 
des moments 
historiques et 
des politiques 
spécifiques.



3

2018 « (...) d’ici 2030, pour maintenir 

et développer son activité, l’industrie 

francilienne aura besoin d’1,5 à 1,9 millions 

de m² de locaux supplémentaires par an. 

À la clé, ce sont des dizaines de milliers 

d’emplois diversifiés à conserver ou créer 

et la capacité de la métropole francilienne à 

garder une capacité productive » 

Jean-Michel Tasse 
Vice-président de l’EPT Grand Orly Seine Bièvre
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1949 violet
1982 jaune
2017 orange

Le desserement des activités

Au XXème siècle les espaces d'activités étaient présents au 
sein des centres urbains, et en très proche périphérie (violet, 
1949). Pour des questions de nuisances, de pression fon-
cière, et de facilité d'accessibilité les espaces d'activités sont 
repoussés en périphérie le long des axes de transport (jaune, 
1982). Durant cette période, les surfaces d'activités sont pas-
sées de 108 à 241 km². Face à l'urbanisation de la périphérie, 
les espaces d'activités sont repoussés en seconde périphérie 
(orange, 2017). Le modèle expansif perdure et les surfaces 
d'activités atteignent les 301 km².
(données source : MOS Institut Paris Region, espaces d'acti-
vités de plus de 500m²)
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Les zones d'activités du XXème siècle en première périphérie, plus denses que les zones du XXI ème 
siècle de seconde périphérie.  ci-dessus Zone d'activité située à la Courneuve  ci-dessous Zone d'activités située à Meaux

Les parc d’activités clé en main en Ile de France dénoncée comme les boîtes noires du développement 
économique local par Nicolas Raimbault  ci-dessus Parc Prologis, photo issue de Métropolitiques 12 décembre 2019

La création de nouvelles zones d'activités se réalise par la destruction des terres agricoles
et naturelles.  2019, parc d'activité Vert Castel en extension, en périphérie de Bordeaux
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Un exemple de requalification d'une ZAE par l'espace public. Faute d'action sur les parcelles privées, 
le résultat est décevant.  en haut La rue Descartes du Parc d'Activités Économiques "Les Garennes" (Les Mureaux), en 2012  
en bas La même rue, en 2021, une fois le réaménagement réalisé (coût: 2,68 M€ pour 400ml, 2015).

Préfiguration des usages et atmosphères d'une zone d'activité régénérée  2021, PAE Garennes, les Mureaux, Syvil
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espace sous-utilisé
dédié à la circulation

cour véhicule 
sur-dimensionnée

interstice non utilisé

nappe de parking 
pouvant être densifiée 

en étage

cours arrières et latérales 
sous-utilisées

Repérage et diagnostic, exemple sur le PAE Garennes (Les Mureaux).

1

Potentiel de recyclage de bandes de parcelles sous-utilisées
Potentiel de recyclage des parcelles (friche, bâtiment vacant, propriété publique)
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// le hangar // reconstruction // reconfiguration
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// la cité artisanale // reconstruction // reconfiguration
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?
?

relogement temporaire

Stardust

opération pilote

entreprises impactées immobilier réservoir
en chantier

immobilier réservoir
terminé

opération de 
densification 
en chantier

opération 
de densification 
terminée

01

 

01

?
?

2e «immobilier réservoir» 

3e «immobilier réservoir»

opération à la parcelle

entreprises impactées immobilier réservoir
en chantier

immobilier réservoir
terminé

opération de 
densification 
en chantier

opération 
de densification 
terminée

 

02

02
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LA CONCERTATION EST LANCÉE !

Enjeux de conservation des bâtiments
ROSNY-SOUS-BOIS

LE PERREUX-SUR-MARNE

FONTENAY-SOUS-BOIS

Avenue Faidherbe

Sentier du Buisson 

de la Bergère Avenue du M
aréchal de Lattre de Tassigny

Avenue du M
aréchal de Lattre de Tassigny

Allée Tranquille

Rue de la Fontaine du Vaisseau

Rue Leban

Sentier du Bois Galon

Rue  des M
arais

Rue des M
arais

Rue du Bois Galon

Sentier de la Prairie

Rue de la prairie

Rue de la prairie

100m

Accord-cadre de maîtrise d’oeuvre urbaine de l’opération «Alouettes-Est»
ACLAA - SYVIL - Atelier Roberta - L’Effet Urbain - FCL - AMOES - SETU Nord 

1:4000e

échelle

ALO

Code Projet 

Plan A1

Phase

 V0

Version

A3

   Format

27/07/2021

Date

sy n thèse de l a concession a l ou et te es t

Légende

Site aujourd’hui
Périmètre de la concession 
Alouette Est
Limites administratives
Parcelles
Bâtiments
Bâtiments légers
Franchissements
Voiries
Ligne de train (RER A et E)

PROJETÉ

Tramway T1
Métro 1 et 15
RER V - GC

TYPOLOGIES BÂTIES

Logement individuel
Logement collectif
Hôtels d’entreprises
Les combinés
Les multi-bâtiments
Les halles compactes
Les petits volumes accolés
Les dents creuses
Les exceptions

RER A RER E

T1

M15M1

GC

01

02
03 04

05 06

07

08

09

10

11

12

13 14

15

16

13 T 05 Potentiel de 
transformation de 
l’existant
Possibilité de ne 
transformer qu’un 
bâtiment sur deux

14 T 02 Forte empreinte carbone 
à la démolition

15 T 01 Forte empreinte carbone 
à la démolition

16 M 02 Forte empreinte carbone 
à la démolition
+ Nombreuses 
entreprises à reloger

01 BG 04 Forte empreinte 
carbone 
à la démolition

02 BG 045 Forte empreinte 
carbone 
à la démolition

10 MT 10 Forte empreinte carbone 
à la démolition
+ Nombreuses 
entreprises à reloger

12 T 08 Bâtiment récent
Entreprise Euralux 
relogée par la Ville

09 P 07 Potentiel de transformation 
de l’existant
Possibilité de ne 
transformer qu’un bâtiment 
sur deux

04 BG 08 Forte empreinte 
carbone à la 
démolition

05 FV 06 Forte empreinte 
carbone à la 
démolition

06 FV 07 Potentiel de 
transformation de 
l’existant
Possibilité de ne 
transformer qu’un 
bâtiment sur deux

07 FV 08 Bâtiment intéressant
par sa densité

08 FV 11 Forte empreinte 
carbone à la 
démolition

Bâtiment avec enjeux de conservation

Potentiel de transformation de l’existant / restructuration

Pas d’enjeux de conservation

BG 07 Bâtiment «en dur» 
de taille limitée
À voir si intéressant 
à conserver
Nombreuses 
entreprises à reloger

03

11 MT 11 Forte empreinte carbone 
à la démolition
+ Nombreuses 
entreprises à reloger




