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QUELS USAGES ADAPTES AU MILIEU SOUTERRAIN ?

» Usages adaptés au regard des contraintes du
souterrain:

= (Gares

= Commerces

= Parkings

= Locaux techniques

" Equipements sportifs

= Equipements publics de loisir (salles de spectacle,
de cinéma, musées...)

= Activités économiques : logistique et stockage
= Annexes de logements (caves, garages)
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USAGES ADAPTES, USAGES RENTABLES

» Un usage adapté n’est pas forcément un usage rentable

= Exemple : |a logistique génere peu de marge et ne peut pas
survivre avec des loyers elevés, comme en souterrain...

" La notion de mutabilité est importante si une activité
périclite
» Un usage non rentable peut étre compensé par des
usages rentables

= Rentabilité globale: de I'espace d’une part, et des synergies
avec la surface d’autre part

= Mixer les usages pour rentabiliser, a condition d’avoir
suffisamment de recettes sur les espaces les plus rentables

» Un espace qui n’est pas acceptable ne sera pas rentable
" ["humain ne doit pas étre omis de I'équation économique !
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PERIMETRE DE L'EVALUATION ECONOMIQUE

Souterrain r|_|;

» Les colts du projet
" |nvestissement, exploitation et maintenance sur 30 ans
" En tenant compte des economies reéalisées en surface

» Les recettes

= Recettes locatives: moindres recettes en souterrain
(moindre fréequentation, complexité d’exploitation)

= Vente des m? de logement

Projet National Ville10d - Theme 1 - SYSTRA 02/02/2016



LIMITES DE L' EVALUATION ECONOMIQUE EN ETUDE AMONT

» Plus on est en amont, plus les incertitudes sont
élevées sur les colts et les recettes

» Grande variabilité des colts du souterrain
= Dusimple au quadruple (base de données Systra)
" |es conditions locales expliquent les variations mais sont
difficiles a modéliser simplement
» Importance d’une évaluation multicritere pour rendre
compte de tous les aspects du projet

= Siun projet trop cher aux bénéfices nombreux ne sera pas
réalisé, un projet peu cher aux faibles bénéfices n’est pas
forcément pertinent
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LA ZAC MARNE-EUROPE, INSCRITE DANS LE GRAND PARIS

» Un terrain de 16 ha
enclavé et peu urbanisé
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UNE PROGRAMMATION MIXTE ET EQUILIBREE

Avenue Jean Jaures
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CONSTRUCTIONS
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Gare du Grand Paris

Palais des Congres

+ haotel

bureaux

hatel de logistique

commerces ou activités
a rdc / rdc+ Iniv

equipement

habiter le ciel:
immeubles h=55m
(logements en accession)

habiter le jardin:
immeubles r+3 a r+11

ommerces +
activités
20 500 m?

Bureaux
85900 m?

ESPACE PUBLIC

jardin métropolitain,
cote gare

jardin métropolitain,
entre la gare et le
Palais des Congrés

axe + Altival

[ voie circulee

voie ferree
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’ATELIER DU 17 DECEMBRE

» 4 phases de travail
" |[mmersion: presentation du contexte

=" Emergence: quels fils directeurs d'aménagement?
e 2 pistes proposées par I'|AU : commerces ou équipements

= Production et évaluation des programmes
= Restitution face aux autres groupes

» 3 groupes, 3 propositions tres contrastées
= Galerie commerciale le long du jardin métropolitain

= Hotel logistique et utilisation des socles pour des
égquipements

= Souterrain multifonctionnel sur les coteaux pour
acheminer la lumiere naturelle
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1 — GALERIE COMMERCIALE SOUTERRAINE

Groupe 1

& Galerie marchande aux
- niveaux -1 et/ou -2 des
immeubles par rapport
A au boulevard de part et
d’autre du parc avec
des facades éclairées
naturellement

Rue piétonne centrale et boisée
qui part du niveau -1 de la gare
(niveau « locaux techniques »)
jusqu’a la zone d’activités

’
Légende
Equipement public @ 38| ﬁ
Musées Congrés Equipements 3 usages multiples
Sport B
Piscine Gymnase
Restaurant Hote Commerce, magasin, grande surface

Dulogementr+3 (« habiterle jardin ») aulogement de grande hauteur (« habiter |e ciel »)

il

Transport P

Surface (Bureau/Tertiaire) E

Activité et espace technique
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2 — HOTEL LOGISTIQUE ET EQUIPEMENTS MULTISITES

Groupe 2 Légende
3
:‘@ @ Equipement public @ 2223} @
Musées Congrés Equipements 3 usages multiples
ﬁ ‘ £t Parking mutualisé Sport @
\:mk b~_' au Sous_sol Piscine Gymnase
R r Hétel  Commerce, magasin grande surface
-3
o™
iy ) Dulogementrs3 (« habiterle jardin gement h
o l
";_/J Surface (Bureau/Tertiaire) anes] @ @
s d \7; B & Transport
r/ v ‘ L8484 SE @ @ P P
; 1 Gare Parking
i
: Activité et espace technique
Logistiq
1 Espace logistique (300x70) 2 Centre de congres en sous-sol: 3 Equipements multi-sites (Socle semi-enterré):
Data centers Bureaux Salle de spectacle, cinéma Piscine, patinoire
Agriculture urbaine Exposition/discotheque Créche, Protection Maternelle et Infantile
Habitat Hotel et bureaux sur 5 niveaux Maison intergénérationnelle
Maison médicale (cabinet de groupe)
Médiatheque
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3 — POLE D’EQUIPEMENTS SOUTERRAINS

Groupe 3

b e s N
N

t"' 2

Légende
Souterrain Equipement public @ a522 ﬁ @
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e Sport @
'J” v
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L
@ Surface (Bureau/Tertiaire) E ﬁ @
Hotel logistique
Transport P
Liaison souterraine logistique pour faciliter
I'acheminement des marchandises a e ot
I’espace souterrain multifonctionnel " ercutesane
Activité et espace technique
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L'ENVERGURE DES PROPOSITION SE HEURTE A LEURS COUTS

Proposition

Galerie
commerciale

Hoétel
logistique et
équipements
multi-sites

Equipements
en souterrain

Volumes en sous-sol

11 000 m2 de
commerces déplacés
en sous-sol

Centre de congres,
gymnase, piscine, hotel
logistique semi-
enterré...

Centre de congres,
commerces,
restauration, musée,
espace logistique...

Volumes en
surface

170 logements
* Espaces verts

* 135 logements

* 15000m?de
bureaux

* Espaces verts

* 290 logements

Bilan
actualisé
sur 30 ans

-41 M€

Investissement

Sous-sol: -46 M€
Surface: +22 M€

Total: -24 M€

Sous-sol: -290 M€
Surface: +40 M€

-485 M€

Total: -250 M€

Sous-sol: -160 M€
Surface: +40 M€

-190 M€

Total: -120 M€

» Nécessité de subventions publiques...justifiée par les logements ?
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PISTES POSSIBLES SUITE A LATELIER SYSTRA

» lere itération : Proposer un concept d’urbanisme
souterrain synthétisant certaines idées de I'Atelier

= Preciser les programmes et leur affectation spatiale
= Estimer les surfaces par programme
= Présenter |la proposition a EPAMARNE

= Tester le concept avec l'outil d’évaluation socio-éco de
Systra (en le perfectionnant a cette occasion)

» 2eme itération : Optimiser et finaliser le concept

= Diminuer le déficit de 'opération et/ou améliorer le
concept en termes d’insertion dans l'opération

= Representer la proposition en 3D pour I'expliquer

= Tirer les enseignements ce travail exploratoire dans un
rapport de présentation
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PREMIERE PROPOSITION DE SYNTHESE

» Objectifs :

= |ntensifier |a
programmation
de l'opération a
foncier et
épannelage
constants

o - A i
Niveau R-1 =
sous-sol du batiment connexe de lagare
et sol du jardin métropolitain encaissé
sur lequel s'ouvrent les fagades vitrées
des équipements et boutiques

= Construire +
de logements

| 20 m mini.
Ol =

= Renforcer
certaines
synergies
programmatiques
(ex: gare +
commerces +
centre congres)

Be
Niveau du jardin métropolitain oo O
encaissé et des coeurs d'ilots I @ R
i Surfaces en sous-sol semi-enterré ;ﬁ
____________ partiellement éclairées en lumiére du jour P
wmmw Niveau métro ligne 15 : *
vonee @ @
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EXEMPLE D"URBANISME SEMI-SOUTERRAIN

» Concours pour le nouveau centre du campus de
== |'"yniversité Aalto a Otaniemi/Helsinki

creative landscape
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