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Ce document constitue le premier livrable de l’étude de stratégie ur-
baine du NPNRU La Noue-Malassis sur les communes de Montreuil et 
Bagnolet.  Il rassemble le travail de cinq bureaux d’études : 
INterland: urbanisme et architecture
Espacité : habitat
Agence Florence Mercier: paysage
Inddigo : mobilité et développement durable 
OTCI : VRD et structure 

Construit en trois parties, ce document restitue l’étape 1 de la mission  
: l’élaboration du diagnostic. La première partie de ce document vise à 
contextualiser les quartiers à l’échelle d’Est Ensemble et de Paris, en 
mettant en avant les projets et études en cours. Cette première partie  
précise également les travaux réalisés lors de l’ANRU 1 sur le quartier 
de la Noue et des Malassis. 

La deuxième partie développe une approche par dynamiques et ten-
sions à travers quatre thématiques. Il s’agit de mettre en avant les 
opportunités territoriales sur lesquelles le projet de rénovation urbaine 
pourra s’appuyer et également de poser les problématiques auxquelles 
sont confrontées les quartiers. 
Les quatre thèmes développés permettent de dresser un portrait rela-
tivement exhaustif des quartiers à savoir : le paysage, les mobilités, 
l’habitat, les fonctions économiques, les commerces et les services. 

Enfin la dernière partie identifie les enjeux et défis aux différentes 
échelles d’intervention à savoir : 
> sur l’ensemble du périmètre d’étude 
> sur les deux grands quartiers : les Malassis- Sadi-Carnot- Anatole 
France d’un côté et la Noue de l’autre
> sur des îlots spécifiques 
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Préambule - Propos introductif

La philosophie PNRU 2  nous invite à élargir 
le regard à une échelle territoriale ou 
d’agglomération pour ne plus rester concentrés 
que sur la seule échelle des quartiers, écueil 
souvent reproché au PNRU 1. Sur les secteurs de 
La Noue et des Malassis, des dysfonctionnements 
sociaux et urbains notables ont été identifiés et 
creusent l’écart avec des quartiers limitrophes 
plus dynamiques économiquement. Notre 
première analyse souligne les nombreux atouts 
et ressources de ces quartiers dès lors que l’on 
regarde au delà des frontières pour imaginer 
de nouvelles solutions qui répondent certes à 
l’enclavement physique mais qui aident aussi à 
l’inclusion sociale.

Nous avons donc souhaité, à travers cette 
première phase, mettre l’accent sur les 
dynamiques à l’oeuvre qu’il nous semble 
essentiel de saisir et les processus que nous 
souhaitons renforcer ou engager pour l’évolution 
des quartiers de La Noue et des Malassis. 

Pour cela, il est essentiel de bien saisir quelle 
est la vocation actuelle du quartier au sein 
de l’agglomération et quelle pourrait être 
sa vocation future. Il importe de réfléchir à 
une programmation urbaine à l’échelle de 
l’agglomération qui réponde aux objectifs 
stratégiques définis dans le Contrat de Ville. 
Des thématiques telles que la stratégie 
économique, les équilibres de l’habitat et la 
mobilité notamment doivent être traités à 
l’échelle globale pour véritablement répondre 
aux besoins du territoire et des quartiers de 
Bagnolet et Montreuil.  La thématique de la 
mobilité intéresse particulièrement ces quartiers 
et apparaît comme une clé centrale pour pallier 
l’enclavement et dépasser les contraintes 
topographiques. 

Le présent document expose les potentialités 

et les ambitions que pourraient porter le projet 
de renouvellement urbain des quartiers de La 
Noue et des Malassis suivant trois approches 
complémentaires.

Une approche stratégique qui précise le 
positionnement des quartiers dans les 
dynamiques métropolitaines à l’oeuvre qu’elles 
soient identifiées en termes de flux, de liens ou 
de renouvellement.

Un projet urbain qui s’appuie sur la diversité 
spatiale et sociale des quartiers, la variation des 
ambiances urbaines, la pluralité des réseaux 
structurants.

Un terreau d’innovation constitué d’acteurs 
institutionnels, associatifs, collaboratifs,...
en capacité de faire émerger des formes 
d’innovations économique, sociale, spatiale et 
environnementale.

1. Une approche stratégique
Déterminer le positionnement stratégique des 
quartiers de La Noue et des Malassis, c’est 
consolider des formes réciproques de solidarité 
territoriale entre les quartiers et la métropole. 

Cela concerne en premier lieu l’organisation 
des mobilités (tous modes) et les conditions 
de desserte et d’accessibilité des quartiers. 
L’armature d’une trame verte et bleue plus lisible 
et appropriable constitue un support de liens 
qu’il importe de mieux consolider.
Le positionnement se traduit par l’activation 
des multiples leviers économiques (savoir-faire 
locaux, microprojets, pépinières, …) en inscrivant 
ce potentiel dans une dynamique territoriale, en 
identifiant de nouvelles niches d’activité, de 
nouvelles filières à mettre en place qui intéressent 
non seulement les entrepreneurs locaux mais 
également les réseaux métropolitains. 

Penser positionnement, c’est aussi questionner 
la place des équipements (collège, écoles, locaux 
associatifs, équipements de loisirs, sportifs et 
culturels) qui constitue un sujet fondamental 
pour les quartiers de La Noue (Ecoles Joliot-
Curie ...) et des Malassis (Ecoles Wallon-Verne, 
les conservatoires, la piscine ...).

2. Un projet urbain
Les trois secteurs à l’étude sont différents, dans 
leurs composantes urbaines comme dans leur 
composition sociale. Le protocole appelle pour 
chacun des secteurs à la création et au partage 
d’un récit collectif, d’un projet social et urbain 
commun. Il importe de valoriser et de prendre 
appui sur un savoir faire issu de l’expérience 
sociale et de tirer parti de ces réseaux d’initiatives 
pour accompagner les transformations des 
quartiers. 
Si les trois secteurs (sur deux communes 
différentes) ont été regroupés au sein d’un 
même «secteur» politique de la ville, il ne s’agit 
pas pour autant d’en conclure qu’ils constituent 
un seul et même quartier. Ils ne forment pas 
aujourd’hui une unité de lieu, d’identité, de vie et 
d’usages. Les formes urbaines et patrimoniales 
sont distinctes. Le peuplement y est différent. 
Les logiques de rattachement aux quartiers 
alentours ne relèvent pas des mêmes ressorts. 
Chaque secteur doit se réinventer un destin 
propre avec, suivant les situations, la poursuite 
du PRU1, le renouvellement des équipements 
scolaires et culturels à rayonnement communal, 
la recherche de fabrication de centralité 
de quartier de qualité (espaces publics, 
équipements), la diversification de l’offre en 
logements et son rattachement à la trame 
paysagère.

3. Un terreau d’innovation
De nombreuses initiatives témoignent que les 
quartiers de La Noue et des Malassis présentent 

un cadre propice au développement de réseaux 
d’acteurs et d’innovations. Ce terreau constitue 
une formidable opportunité de développement 
autour de l’économie sociale et solidaire, de 
l’économie circulaire et de gestion durable, 
et d’activation de leviers économiques et 
de valorisation des savoir-faires locaux. Les 
initiatives habitantes et éco citoyennes sont 
à favoriser ainsi que le développement de 
services mutualisés pour les habitants et 
usagers en s’appuyant notamment sur les 
dispositifs de gestion urbaine de proximité.  
Le projet doit être de ce point de vue un 
catalyseur de ces signaux faibles ; sa conception 
et sa gestion ne peuvent se faire que par un 
partenariat durable entre les collectivités, les 
bailleurs et la société civile. 
Aussi l’enjeu de partage du projet, d’activation 
des énergies et des potentiels locaux est central. 
Au delà d’une simple intention, l’émergence de 
cette figure d’espace en commun doit trouver un 
relais au travers des habitants. Seule garantie 
de continuité dans le temps, cette capacité à 
autodéterminer des espaces de vie et à les gérer 
par la suite sera au centre des préoccupations 
de la collectivité qui aura à charge de la stimuler, 
de l’équiper, de la soutenir.
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Une topographie marquée et d’importantes coupures urbaines

La topographie marquée du parc Jean Moulin Les Guilands : une accessibilité difficile vers le bas 
Montreuil

Vue sur les jardins partagés du parc Jean Moulin Les Guilands : de larges vues sur le parc et sur Paris

1.1. Topographie et territoire porte

La topographie marquée de la rue Lénine : de larges vues sur le paysage

La coupure de l’autoroute A3 : une rupture majeure dans le paysage



4746

NPNRU La Noue-Malassis / Bagnolet-Montreuil - étude de stratégie urbaine - concertation

Phase 1 - Diagnostic global - mars 2018

Une topographie marquée et d’importantes coupures urbaines

D’importantes coupures physiques : le 
périphérique et l’autoroute A3
Le territoire est caractérisé à l’ouest par une 
importante coupure physique avec Paris : le 
périphérique doublé par les boulevards des 
maréchaux. Le réaménagement progressif des 
portes de Paris tend à apaiser ces ruptures 
(réaménagement de la porte des Lilas ...).
Les quartiers sont également séparés par 
l’autoroute A3 qui malgré la couverture demeure 
une coupure importante.

Une topographie marquée : le plateau de 
Romainville
Les quartiers de la Noue et des Malassis 
dominent à plus de 100 m d’altitude sur le 
plateau de Romainville. 
A titre de comparaison, les points hauts de l’est 
parisien : Belleville et Ménilmontant culminent à 
118 m.
Cette topographie marquée offre des vues 
lointaines sur Paris, souvent filmées, qu’il 
s’agira de révéler. Cependant, il est à noter que 
la topographie rend difficile les déplacements à 
pied et vélo.

> Donner de la qualité aux 
portes d’entrée vers Paris 

> Tirer parti de la situation en 
belvédère
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1.1. Topographie et territoire porte
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Les typologies végétales avant le PRU 1

Légende
typologie végétale des espaces / avant PRU1

limite des secteurs

secteur opérationel PRU2
secteur opérationel PRU1

espace en front de voirie
espace vert de pleine terre

espace vert sur dalle

alignement d’arbre

autre occupation

espace minéralisé

friches, terrains à l’abandon

sol minéral sur dalle

squares

coeur d’ilot

parking planté

corridor écologique de l’autoroute

parcs

terrain de sport 

la bergerie

gazon sur dalle

sur voirie

Ces tableaux représentent en pourcentage les 
surfaces allouées aux espaces de pleine terre, 
aux espaces minéralisés et aux espaces verts 
sur dalles sur les trois secteurs ANRU 1 de Ba-
gnolet et de Montreuil. 

Des espaces verts caractéristiques des grands 
ensembles :
 > espaces verts «hygiénistes»
 >délaissés de voirie
 > des coeurs d’ilots jardinés

Un patrimoine arboré de qualité sur l’ensemble 
du secteur d’étude malgré une absence remar-
quée de la strate végétale intermédiaire.

Des coeurs d’îlots de grande dimension, très ar-
borés, offrant des lieux d’agrément de qualité.

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 3 espace de pleine terre 3

espace vert sur dalle 1 espace vert sur dalle 30

espace minéralisé 72 espace minéralisé 25

deck bois 22

bati + voirie intérieur 24 bati + voirie intérieur 20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre alignement d'arbre

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 40 espace de pleine terre 38

espace vert sur dalle nul espace vert sur dalle nul

espace minéralisé 44 espace minéralisé 43

bati 16 19

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre 700 alignement d'arbre 900

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 32 espace de pleine terre 31

espace vert sur dalle 4 espace vert sur dalle 3,5

espace minéralisé 44 espace minéralisé 45,5

bati  20 bati  20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre 300 alignement d'arbre 450

MONTREUIL ‐ LA NOUE MONTREUIL  ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ LA NOUE  BAGNOLET ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ MALASSIS  BAGNOLET ‐ MALASSIS

MONTREUIL ‐ LA NOUE MONTREUIL  ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ LA NOUE  BAGNOLET ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ MALASSIS  BAGNOLET ‐ MALASSIS

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 3 espace de pleine terre 3

espace vert sur dalle 1 espace vert sur dalle 30

espace minéralisé 72 espace minéralisé 25

deck bois 22

bati + voirie intérieur 24 bati + voirie intérieur 20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre alignement d'arbre

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 40 espace de pleine terre 38

espace vert sur dalle nul espace vert sur dalle nul

espace minéralisé 44 espace minéralisé 43

bati 16 19

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre 700 alignement d'arbre 900

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 32 espace de pleine terre 31

espace vert sur dalle 4 espace vert sur dalle 3,5

espace minéralisé 44 espace minéralisé 45,5

bati  20 bati  20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre 300 alignement d'arbre 450

MONTREUIL ‐ LA NOUE MONTREUIL  ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ LA NOUE  BAGNOLET ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ MALASSIS  BAGNOLET ‐ MALASSIS

MONTREUIL ‐ LA NOUE MONTREUIL  ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ LA NOUE  BAGNOLET ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ MALASSIS  BAGNOLET ‐ MALASSIS
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espace de pleine terre 3 espace de pleine terre 3

espace vert sur dalle 1 espace vert sur dalle 30
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deck bois 22
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espace de pleine terre 40 espace de pleine terre 38

espace vert sur dalle nul espace vert sur dalle nul

espace minéralisé 44 espace minéralisé 43

bati 16 19

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre 700 alignement d'arbre 900

avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 32 espace de pleine terre 31

espace vert sur dalle 4 espace vert sur dalle 3,5

espace minéralisé 44 espace minéralisé 45,5

bati  20 bati  20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
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avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 3 espace de pleine terre 3

espace vert sur dalle 1 espace vert sur dalle 30

espace minéralisé 72 espace minéralisé 25

deck bois 22
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espace vert sur dalle nul espace vert sur dalle nul

espace minéralisé 44 espace minéralisé 43

bati 16 19

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
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espace de pleine terre 32 espace de pleine terre 31

espace vert sur dalle 4 espace vert sur dalle 3,5

espace minéralisé 44 espace minéralisé 45,5

bati  20 bati  20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
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MONTREUIL ‐ LA NOUE MONTREUIL  ‐ LA NOUE
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avant PRU1 existant (%) après PRU1 projet (%)

espace de pleine terre 3 espace de pleine terre 3

espace vert sur dalle 1 espace vert sur dalle 30

espace minéralisé 72 espace minéralisé 25

deck bois 22

bati + voirie intérieur 24 bati + voirie intérieur 20

avant PRU1 existant (ml) après PRU1 projet (ml)
alignement d'arbre alignement d'arbre
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espace vert sur dalle nul espace vert sur dalle nul
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espace vert sur dalle 4 espace vert sur dalle 3,5

espace minéralisé 44 espace minéralisé 45,5

bati  20 bati  20
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MONTREUIL ‐ LA NOUE MONTREUIL  ‐ LA NOUE
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 BAGNOLET ‐ LA NOUE  BAGNOLET ‐ LA NOUE

 BAGNOLET ‐ MALASSIS  BAGNOLET ‐ MALASSIS

1.2. Typologies d’espaces ouverts
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Analyse du confort bioclimatique des espaces exterieurs

Le projet de rénovation urbaine est une oppor-
tunité pour améliorer le confort thermique des 
différents îlots. 
La conception bioclimatique consiste à mettre à 
profit les conditions climatiques favorables tout 
en se protégeant de celles qui sont indésirables, 
ceci afin d’obtenir le meilleur confort thermique. 
Elle utilise l’énergie solaire disponible sous 
forme de lumière ou de chaleur, afin de consom-
mer le moins d’énergie possible pour un confort 
équivalent.

Le bioclimatisme joue un rôle essentiel dans la 
réduction des consommations
Deux échelles de réflexion sont à prendre en 
compte:  le bâti et les espaces extérieurs

Principes de conception bioclimatique
Stratégie du chaud : objectif capter l’énergie so-
laire et la conserver en travaillant sur les ouver-
tures et l’isolation
Stratégie du froid : objectif, limiter la chaleur du 
soleil et permettre une bonne ventilation des 
bâtiments

La Noue
Une part importante des îlots de chaleurs sont 
liés aux infrastructures routières (voies, parkings 
en surface ou en ouvrage). 
De nombreux îlots de chaleurs sont également 
liés à la forte présence des dalles et aux faibles 
aménagements plantés qui sont réduits au strict 
minimum (pelouses, quelques bacs plantés).
L’orientation majoritairement Sud/ouest Nord/
ouest des bâtiments est favorable à une concep-
tion bioclimatique des bâtiments lorsque les lo-
gements sont traversants. 

Les Malassis
De nombreux espaces publics sont ponctués de 
plantations (arbres en bordure de voies, parkings 
plantés, coeur d’îlots accueillant des arbres de 
hautes tiges) qui favorisent les îlots de fraî-

cheurs.

Quelques îlots de chaleur sont toutefois no-
tables : 
 - la rue Lénine, 
 - la partie semi couverte de l’A3, 
 - la  dalle Thorez, 
 - le stationnement au niveau de la rue P. 
Brosselette (espace qui va être réaménagé dans 
le cadre de l’ANRU 1)
 - le stationnement dans le prolongement 
du square du 19 mars 1962
 - le parking au sud du Bat. A1
 - les parkings de l’îlot Girardot/Rigondes

L’orientation majoritairement Est/Ouest des 
bâtiments réduit le potentiel d’apport passif 
d’énergie solaire. Un travail renforcé sur l’isola-
tion permettrait de favoriser le chauffage passif 
des bâtiments.

Le Plateau
Outre les rues Girardot, F. Buisson, L. Michel, le 
secteur est caractérisé par des rues minérales 
favorisant les îlots de chaleurs.
La végétalisation des fonds de parcelles et des 
coeurs d’îlots participent à améliorer le confort 
dans les bâtiments en été.

> Limiter les espaces 
sources de chaleur ( 

stationnement en surface 
bitumée, dalle non végétalisée, 

ect.)
> Renforcer les ilôts de fraicheur 

en s’appuyant sur la trame 
Verte et Bleue 

  
  

EN

JEU
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Les cumuls de nuisances et pollutions environnementales

Périmètre d’étude
Cumuls de 3 nuisances

Sources : IAU 2012

Cumuls de 2 nuisances

Un secteur soumis à des contraintes (nuisances et pollutions)

Cette carte synthétise du nombre cumulé de 
nuisances et pollutions observé à la maille 
d’étude 500 m X 500.

> 5 indicateurs sont pris en compte par l’IAU dans 
son analyse :

- la pollution de l’air, 

- le bruit,

- la pollution des sols,

- la pollution de l’eau distribuée, 

- la présence de sites industriels 

Selon les critères proposés par l’IAU, le secteur 
du NPNRU est soumis à plusieurs contraintes en 
termes de nuisances et pollutions :

- la pollution de l’air, 

- la pollution des sols: liée aux anciennes 
activités industrielles et aux boues de Paris 
qui étaient déposées  

- les nuisances sonores : liées notamment à la 
présence de l’A3 et dans une moindre  mesure 
à la RD20

Il est à noter que deux autres risques ne sont 
pas pris en compte dans cette analyse : les 
aléas liés aux retraits-gonflements d’argiles, 
et les mouvements de terrain liés à la présence 
d’anciennes carrières.

Les secteurs du périmètre d’étude cumulant les 
trois nuisances identifiées ci-dessus, sont Les 
Malassis et La Noue. Le Plateau, quant à lui est 
moins soumis aux nuisances.

1.3. Risques, gestion et usages des 
espaces ouverts
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Des dispositifs d’éclairage multiples, peu soucieux de la 
biodiversité locale

Source : « Trop d’éclairage nuit », guide de la FRAPNA, 
février 2010

Sources : Recommandations pour une meilleure utilisa-

tion de l’éclairage public. ASCEN.

Rappels, les typologies d’éclairage

L’ensemble du périmètre est marqué par une 
pluralité de type d’éclairage. A Montreuil comme 
à Bagnolet, les typologies d’éclairage public 
générent  de l’éclairage superflux (c’est-à-dire 
une lumière qui éclaire des espaces non utilisés 
par l’homme). Toutefois, les secteurs réaména-
gés pendant l’ANRU 1  se démarquent avec la 
présence d’éclairages plus direct, à Montreuil 
comme à Bagnolet.

Les effets de l’éclairage sur le vivant :

Les insectes sont attirés et piégés par la lumière 
(papillons, coléoptères,…),

Certaines lampes dont l’indice de rendu des cou-
leurs se rapproche de la lumière naturelle (ex ha-
logènes, sont plus néfastes car elles génèrent 
un risque de confusion biologique nuit/jour.

L’éclairage peut être une coupure dans les 
continuités écologiques, puisqu’il concourt à 
fragmenter les habitats (ex : risques de collisions 
routières, perturbations pour nicher, chasser, se 
déplacer, migration des oiseaux difficile , ...)

Dérèglements biologiques: perturbations dans 
les cycles de fonctionnements physiologiques 
de certaines espèces faunistiques, ou floris-
tiques (ex: germinations précoces, changement 
de couleurs, chute de feuilles, etc.

Le projet devra donc concilier les besoins des 
habitants et ceux de la biodiversité.

Maîtriser les impacts de l’éclairage sur le  vivant

Veiller à ne pas éclairer le ciel et certains es-
paces sensibles (indice ULOR, éviter les projec-
teurs, adapter les couleurs de lampes aux es-
pèces protégées présentes, ...)

Eteindre ou moduler l’éclairage sur les espaces 

> Inciter l’utilisation d’un 
éclairage avec un indice 

ULOR faible pour limiter l’impact 
environnemental 

> Définir des niveaux d’intensité  
d’éclairage variable en fonction 

des usages attendus 
  

  
EN

JEU

1.3. Risques, gestion et usages des 
espaces ouverts

sensibles (continuités écologiques et espaces 
stratégiques pour la biodiversité)
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Les acteurs de la chaîne de valorisation des déchets à proximité

Une politique de gestion des déchets ambi-
tieuse

340 kilos/an/hab. de déchets produits en 2013 
sur le territoire

> Moyenne du 93 : 345kg/an/hab

> Moyenne de la Région : 464kg/an/hab

Présence d’un programme Local de Prévention 
des Déchets.
Cinq thèmes d’actions proposés:
1. «Sensibilisation des publics à la prévention 
des déchets »
2. « Actions éco-exemplaires de la collectivité »
3. « Actions emblématiques nationales »
4. « Actions d’évitement de la production des 
déchets »
5. « Actions de prévention quantitative 
des déchets des entreprises ou actions de 
prévention »

Est Ensemble, territoire « Zéro Gaspillage, Zéro 
Déchet »( 2016).

Des actions de sensibilisation très ponctuelles

> Stockage des bacs pour les nouveaux jours 
de collecte 

> Action de sensibilisation en porte-à-porte 
en 2016 sur Bagnolet Malassis 

Des acteurs du réemploi à proximité du site
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Flux domicile-travail des actifs résidant à Mon-
treuil 

13 500 navettes internes à la commune
 - 22% effectués à pied
 - 36% en TC
 - 24 % en voiture

39 200 navettes entrantes

32 000 navettes sortantes
 - 16 200 navettes vers Paris (80% en TC)
 - 15 800 navettes en Ile-de-France (hors 
Paris) dont 36% en VL et 54% en TC

Flux domicile-travail des actifs résidant à Ba-
gnolet 

3 900 navettes internes à la commune
 - 27% effectués à pied
 - 30% en TC
 - 27 % en voiture

11 300 navettes entrantes

11 100 navettes sortantes
 - 5 700 navettes vers Paris (75% en TC)
 - 5 300 navettes en Ile-de-France (hors 
Paris) dont 39% en VL et 50% en TC

Sources: APUR

Un territoire en interaction très forte avec l’extérieur 

Sources: APUR

A Bagnolet, s’observe une balance des déplace-
ments entrants/sortants équilibrés.
A Montreuil, le territoire est très attractif pour les 
actifs. S’observe des flux majoritairement tour-
nés vers Paris. 

Bien que la voiture constitue une part impor-
tante dans les déplacements en Ile-de-France 
(hors Paris), les déplacements domicile-travail 
restent majoritairement effectués en transport 
en commun à Montreuil et Bagnolet. 
Plus spécifiquement sur le secteur d’étude, les 
tendances fluctuent. Selon, l’étude de l’APUR, 
l’usage des transports en commun pour les dé-
placements domicile-travail est plus important 
que celui de la voiture sur le secteur des Malas-
sis et du Plateau. Côté la Noue Montreuil la part 
de l’usage des transports en commun dépasse 
les 60%. Cette part des transports en commun 
dans les déplacements domicile-travail est 
d’ailleurs plus importante à La Noue Montreuil 
que sur l’ensemble des quartiers environnants.

Cette forte utilisation des transports en com-
mun est une plus value à conforter et à renforcer 
sur les quartiers afin de limiter la place dédiée à 
la voiture individuelle.

2.1. Les flux

Mode de transport pour les déplacements 
utilitaires

Sources: APUR

> Faciliter les 
déplacements en transports 

en commun vers Paris
> Inciter à l’utilisation d’un mode 

alternatif à la voitre individuelle pour 
les déplacements en Ile-de-France 

(hors Paris)
> Amélioer la visibilité et les 

conditions d’accès à l’offre de 
transports en commun pour 

renforcer sur le secteur d’étude

 
  

  
EN

JEU
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Taux de motorisation Part des ménages sans voiture

Une place de la voiture majoritairement en baisse

Sources: APURSources: APUR

Le taux d’équipement des ménages en voiture 
est relativement faible sur le secteur avec moins 
d’un véhicule par ménage en moyenne. 

Ce faible niveau d’équipement en voiture  est 
particulièrement présent sur les secteurs :
 - Sadi Carnot
 - Autour de la dalle Thorez et de la Place 
Sampaix
 - Au niveau du Clos français
 - le long de la RD20

Il est intéressant de relever qu’à l’exception du 
nord des Malassis et du secteur Anatole France, 
l’ensemble du périmètre voit la place de la voi-
ture diminuer. Ce constat renforce le besoin 
d’une offre de mobilité alternative à la voiture 
individuelle conséquente (navette pour relier la 
station de métro Gallieni ...) pour ouvrir le péri-
mètre sur les quartiers environnants et sur le 
reste de l’Ile-de-France.

Sources: APUR

Evolution du taux de motorisation 1999-
2012

> Faciliter l’usage 
et l’accès aux modes 
alternatifs à la voiture 

individuelle pour les habitants non 
équipés en voiture

> Améliorer les conditions d’accès et 
sensibiliser les habitants à l’usage 

des modes alternatifs (modes 
actifs, transports en commun, 

covoiturage)

 
  

  
EN

JEU

2.1. Les flux
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Un territoire bien desservi mais aussi coupé par les infrastructures routières

> Repenser le 
partage de la voirie en 

intégrant les principes du PLD 
d’Est Ensemble (renforcer les 

zones partagées sur le maillage 
local, réaménager la RD20 pour 

intégrer l’ensemble des modes de 
déplacements, ...)

> Améliorer la lisibilité de la 
hiérarchie viaire 

 
  

  
EN

JEU

2.2. La desserte routière

Sources: PLD d’Est Ensemble

Une proximité du réseau magistral qui est à la 
fois source d’attractivité pour les activités mais 
source de nuisances pour les riverains. La RD20, 
avenue de la Résistance/Stalingrad joue un rôle 
majeur dans la desserte viaire du NPNRU.

Les objectifs inscrits au PLD d’Est Ensemble, 
rééquilibrer le partage de la voirie
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Un trafic conforme à la vocation résidentielle des quartiers 

Les Malassis
Un seul point d’accroche sur l’avenue Stalingrad 
ce qui contraint les flux internes et limite le trafic 
sur certaines voies.

Des axes internes structurant  le réseau :
 - Rue Pierre Marie Curie
 - Rue Descartes
 - Rue Lénine

Un axe Est-Ouest complémentaire dont les tra-
vaux sont en cours de réalisation (rue Helvétius).

La Noue
Des liens structurants vers les polarités :
 - l’avenue de la Résistance vers Croix de 
Chavaux et Mairie de Montreuil
 - la rue Charles Delescluze et la rue Sadi 
Carnot vers le centre-ville de Bagnolet 

Le Plateau
Bien que traversé par le Boulevard Raspail qui 
traverse notamment l’A3, le quartier est en marge 
des flux de trafic importants. 

Synthèse de l’enquête trafic réalisée du 14 au 21 
décembre 2017 
La campagne de comptages automatiques fait 
apparaître plusieurs points à noter :
- Des niveaux de trafic globalement conformes 
à la vocation résidentielle des quartiers. Néan-
moins, les rues Lefebvre et Lénine se démarquent 
par des niveaux de trafic plus importants com-
parativement aux autres voies.

- Des trafics poids lourds très importants locale-
ment qui s’expliquent par le tracé des lignes de 
transports en commun : 
 - rue de la Noue (12% tous sens confon-
dus) 
-  rue Raymond Lefebvre (10,5% tous sens 
confondus).

En comparaison avec les routes départemen-
tales qui sont des axes de transit et d’accès à 
l’autoroute (> 5000 véh/jr).

A noter: les résultats détaillés de l’enquête sont 
transmis en annexe.

* TMJA : trafic moyen journalier annuel
 PL : Poids lourds 

> Préserver la fonction de 
desserte locale et apaisée 

des voies du quartier. 

 
  

  
EN

JEU

2.2. La desserte routière
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Aménagements identifiés dans le PLD d’Est Ensemble

Un réseau cyclable amorcé mais discontinu 

Itinéraires aménagés à proximité du site

>Intégrer l’aménagement 
de piste cyclable dans le 
projet de renouvellement 

urbain
> Accompagner la pratique du 

vélo électrique
> Développer les 

stationnements vélos

 
  

  
EN

JEU

L’offre d’itinéraires cyclables est quasi inexis-
tante à proximité du site et la topographie im-
portante rend difficile les liaisons intercommu-
nales. A l’échelle du NPNRU, quelques itinéraires 
sont toutefois aménagés en périphérie et sur la 
RD20 : le sud de l’avenue de la Résistance et la 
boucle Av. Stalingrad/ Girardot. Ils constituent 
un point d’accroche pour les aménagements 
futurs. Si les aménagements de type séparation 
des vélos du trafic sont peu nombreux, il est à 
noter que le travail de pacification de la voi-
rie est largement avancé dans les deux villes ( 
100% de la voire communale à Montreuil est limi-
tée à 30km/h)
Au vu de la topographie du site la question du 
vélo à assistance électrique peut être posée, 
toutefois cela soulève plusieurs enjeux : le coût 
d’acquisition et donc les aides à l’achat, les 
actions de sensibilisation, la présence de lieu 
de stockage dans les résidences permettant de 
recharger sa batterie. A noter que l’offre de Vélib 
devrait se renforcer avec une intégration de 30% 
de la flotte en vélo électrique.
Peu d’espaces de stationnement vélos sont pré-
sents sur les quartiers. En effet, très peu d’im-
meubles proposent des locaux sécurisés et peu 
d’anneaux sont implantés sur l’espace public. 
Aucune action de sensibilisation à la pratique 
cyclable n’est effectuée sur le secteur.
 

2.3. La desserte en transport en 
commun et les modes doux
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Aménagements identifiés dans le PLD d’Est Ensemble

Des itinéraires projetés structurants parcourant le NPNRU

Des liaisons Nord-Sud identifiées comme à 
aménager dans le PLD d’Est Ensemble.

Des itinéraires projetés sur le site d’étude :

-Un maillage des itinéraires existants sur la 
RD20

- Côté Malassis : la Rue Lenine en lien avec 
l’aménagement sur la couverture de l’A3

- Coté La Noue : un itinéraire identifié sur la 
rue Joliot Curie/rue du Clos Français

Aucun itinéraire projeté au niveau du Plateau.

> Accompagner l’équipement 
des ménages (VAE)

> Sensibiliser les habitants 
(ex  : at de remise en selle)

 
  

  
EN

JEU

2.3. La desserte en transport en 
commun et les modes doux
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Stationnement sur l’espace public côté Les Malassis

Place Sampaix

Rue E. d’Orves

Rue J. Grimau

Rue E. d’Orves

Stationnement sur l’espace public côté La Noue

Intersection avec la rue du Clos Français

Rue de la Noue

Rue Hoche

Rue J. Lolive

2.4. Le stationnementNPNRU La Noue-Malassis / Bagnolet-Montreuil - étude de stratégie urbaine - concertation

Phase 1 - Diagnostic global - mars 2018
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Malassis - Said-Carnot // Une offre en surface en Zone Bleue - un 
parking en ouvrage condamné 

Un secteur principalement résidentiel  avec du 
logement, des équipements et quelques com-
merces
Le secteur compte 1438 places de stationne-
ment en surface
Un secteur très largement couvert par du sta-
tionnement zone bleue

Malassis Thorez
Gratuit 643
Payant 0
Zone Bleue 741
Places réservées 54
TOTAL 1438

Les espaces ouverts sont particulièrement mar-
qués par le stationnement en surface. La dis-
tinction entre le stationnement public et privé de 
surface est peu lisible. Il est à noter qu’autour de 
la place Sampaix une opération de résidentiali-
sation est projetée dans l’ANRU 1 pour apporter 
une réponse ponctuelle à cette problématique. 
Il est à noter que l’offre de stationnement de la 
dalle Thorez (~230 places) est actuellement fer-
mée. Sa réouverture pourrait être questionnée 
pour répondre aux problématiques de station-
nement public et/ou résidentiel.

2.4. Le stationnement
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Le Plateau // L’offre en stationnement

Un secteur mixte avec du logement, des équipe-
ments et quelques commerces

Le secteur compte 469 places de stationnement 
en surface

Un secteur très largement couvert par du sta-
tionnement zone bleue

Le Plateau
Gratuit 197
Payant 0
Zone Bleue 262
Places réservées 10
TOTAL 469

2.4. Le stationnement
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La Noue // Un taux de congestion de 101% sur le secteur

Un taux de congestion de 101% sur le secteur, le 
secteur le plus contraint sur voirie

195 véhicules en stationnement illicite à 10h
 - Rue Maurice Chevalier / rue du clos 
français
 - Rue Moïse Blois
 - Rue Juliot Curie
 - Rue de la Noue
 - Avenue de la Résistance
 - Rue des Papillons / rue Ernest Savart

 
  

  
EN

JEU

> Une nécessité 
d’harmonisation de la gestion du 
stationnement en surface entre 
Montreuil et Bagnolet et entre le 
quartier et le reste de la ville de 

Montreuil 

2.4. Le stationnement
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Malassis - Sadi-Carnot // Un taux de congestion de 91% sur le 
secteur

Un taux de congestion de 91% sur le secteur qui 
montre une certaine pression même en journée

217 véhicules en stationnement illicite à 10h
 - Rue Sadi Carnot
 - Rue de la Barre Nouvelle
 - Rue Fernand Léger
 - Rue Brossolette
 - Place Sampaix / rue Sampaix
 - Au sein de la résidence Antin
 - Rue St Simon

> Résidentialiser pour 
dissocier offre publique et offre 

résidentielle (cf ANRU1)
> Réouvrir le parking en 

ouvrage de la dalle Thorez pour 
décongestionner le quartier  

  
  

EN

JEU

2.4. Le stationnement
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Le Plateau // Un taux de congestion de 95% sur le secteur

Un taux de congestion de 95% sur le secteur qui 
montre une certaine pression même en journée

78 véhicules en stationnement illicite à 10h
 - Rue des Noyers + résidence
 - Rue Anatole France + résidence
 - Dans le haut de la rue des Rigondes

> Résorber les problématiques 
de pression sur le stationnement 

public en soirée  

 
  

  
EN

JEU

2.4. Le stationnement
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Une occupation nocturne qui montre une très forte pression sur le 
secteur

L’occupation diurne sur le secteur à 10h montre 
peu de pression sur le stationnement
Taux d’occupation* : 77% / Taux de conges-
tion** : 96%
Seul le secteur de la Noue présente un taux de 
congestion > 100%

L’occupation nocturne sur le secteur à 22h 
montre une très forte pression sur le stationne-
ment sur l’ensemble des secteurs
Taux d’occupation* : 88% / Taux de conges-
tion** : 119%
Plus de 860 véhicules sont en stationnement illi-
cite le soir et le stationnement illicite sur le sec-
teur du Plateau est multiplié par 2.

* Taux d’occupation : nb de véhicules stationnés sur nb de 
places de stationnement licites (ou autorisées). Au-delà 
de 90% il est difficile de trouver aisément une place de 
stationnement.
** Taux de congestion : nb de véhicules stationnés sur 
une place licite ou en stationnement illicite sur nb de 
places de stationnement licites (ou autorisées). Ce taux 
permet d’avoir une meilleure vision de la pression sur le 
stationnement.

2.4. Le stationnement
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La Noue // Des parkings en ouvrage en mauvais état technique 
dont la réhabilitation est possible

EG 1

ANNÉE CONSTRUCTION

NOMBRE DE NIVEAUX

EMPRISE AU SOL

SHOB

ETAT STRUCTUREL

ETANCHÉITÉ

CLOS COUVERT

ACCÈS

SÉCURITÉ INCENDIE

RÉSEAUX

ÉCLAIRAGE

CONFORT

ÉTUDES SPÉCIFIQUES

TRAVAUX RÉALISÉS

TRAVAUX ENVISAGÉS

CONCLUSION

ENJEUX

1970

2

3 550

4 700

béton

infiltrations 
importantes

armatures 
apparentes

escalier
porte ouverte

Pas extincteurs
Pas éclairage sécurité

Fuites ponctuelles
Pas de séparateurs à 
hydrocarbure

N-1 obscurité
Eclairage défectueux

Sentiment d’insécurité
Inondations

EG 2 EG 4 EG 5

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante
Réparation dalle plancher du 
bas du niveau supérieur

Réparation des dégâts de l’in-
cendie prévue en 2018

Parking sans désordre struc-
turel majeur mais problèmes 
d’infiltrations. Réhabilitation 
possible
Suppression du niveau su-
périeur possible en tenant 
compte des charges nouvelles 
qui pourraient être ramenées 
sur le niveau bas, en effet la 
strcuture existante n’est pas 
conçu pour recevoir 2m de 
pleine terre. Reconfiguration 
des accès à réadapter.

1970 / fermé 
2010

2

2 180

4 360

Non visité

Non visité

armatures 
apparentes

Parking 
condamné

Non visité

Non visité

Non visité

Sans objet

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante
Rien depuis sa 
condamnation

Aucun

Parking non visité

Réouverture du parking
Activation de la façade

1970

2

1 800

3 600

béton
poutres dégradées

infiltrations 
importantes

éclats de béton
armatures apparentes

escaliers en très mau-
vais état

Extincteurs insuffisants
Pas éclairage sécurité

Canalisation EP très dé-
gradée 
Pas de séparateur à hy-
drocarbures

Présence d’appareils 
d’éclairage défectueux

Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Aucun

Parking sans désordre structurel 
majeur mais problèmes d’infil-
trations. Réhabilitation possible

Reconfiguration des accès
Fractionnement du parking 
possible en tenant compte des 
problématiques structurelles 
contreventements de la struc-
ture, profiter des JD si existants 
pour réaliser la désolidarisation.

1970

2

1 515

3 030

béton

infiltrations 
importantes

armatures 
apparentes

escaliers en très 
mauvais état

Extincteurs insuffisants. 
Pas éclairage sécurité

Canalisation EP dégra-
dée. Fuites ponctuelles. 
Pas de séparateur à 
hydrocarbures. Présence 
d’appareils d’éclairage 
défectueux
Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Aucun

Parking sans désordre struc-
turel majeur mais problèmes 
d’infiltrations. Réhabilitation 
possible

Amélioration des accès

EG 6 EG 7 EG 8 EG 9

1970

1

1 480

1 480

béton

infiltrations 
importantes

armatures 
apparentes

escalier en mauvais 
état

éclairage sécurité non 
fonctionnel

Fuites ponctuelles
Pas de séparateur à 
hydrocarbures. Abs de 
calorifugeage

Présence d’appareils 
d’éclairage défectueux

Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Aucun

Parking sans désordre struc-
turel majeur mais problèmes 
d’infiltrations. Réhabilitation 
possible

Amélioration des accès

1970

2

2 575

4 565

béton

infiltrations 
importantes

armatures apparentes

escalier en mauvais état. 
Porte en panne

éclairage sécurité non 
fonctionnel

Canalisation très dégra-
dées. Pas de séparateur 
à hydrocarbures. Abs de 
calorifugeage

Présence d’appareils 
d’éclairage défectueux

Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Réparation des dégâts de l’in-
cendie prévue en 2018

Parking sans désordre structurel 
majeur mais problèmes d’infil-
trations. Réhabilitation possible

Amélioration des accès

1970 / fermé 2015

1

?

?

béton

infiltrations 
importantes

armatures apparentes

escalier en très mauvais 
état. Porte en panne

ni extincteur ni éclairage

Canalisation très dégra-
dées. Pas de séparateur à 
hydrocarbures. 

Absence d’éclairage

Sans objet

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Réparation des dégâts des incen-
dies de 2015 prévue en 2018

Parking sans désordre structurel 
majeur mais problèmes d’infiltra-
tions. Réhabilitation possible

Démolition : parkings  semblent 
désolidarisés des logements, 
ces points devront être confir-
més, auxquels cas la démoli-
tion sera réalisable, dans le cas 
d’une démolition totale, le niveau 
altimétrique des fondations des 
immeubles mitoyens devra être 
vérifié. La démolition des parkings 
pourrait entrainer une décom-
pression des terrains.

1970 / fermé 2015

1

?

?

béton

infiltrations 
importantes

armatures apparentes

escalier en mauvais état. 
Porte en panne

Extincteurs insuffisants
Pas éclairage sécurité

Canalisation très dégra-
dées. Pas de séparateur à 
hydrocarbures. 

Présence d’appareils 
d’éclairage défectueux

Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Aucun

Parking sans désordre structurel ma-
jeur mais problèmes d’infiltrations. 
Réhabilitation possible

Démolition : D’après les plans, le par-
king est indépendant des bâtiments, 
sa démolition partielle ou totale semble 
réalisable, attention en cas de démolition 
partielle, la structure existante ne pourra 
recevoir des charges importantes de terre 
sans renforts.  Comme pour le EG8 en cas 
de démolition totale, les niveaux altimé-
triques des fondations mitoyennes devra 
être vérifié pour éviter toute décompres-
sion des terrains.

Très bon état Bon état Etat moyen Mauvais état Très mauvais état

2.4. Le stationnement
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Malassis - Sadi-Carnot // Des parkings en ouvrage dont l’état 
technique est variable

DALLE THOREZ

ANNÉE CONSTRUCTION

NOMBRE DE NIVEAUX

EMPRISE AU SOL

SHOB

ETAT STRUCTUREL

ETANCHÉITÉ

CLOS COUVERT

ACCÈS

SÉCURITÉ INCENDIE

RÉSEAUX

ÉCLAIRAGE

CONFORT

ÉTUDES SPÉCIFIQUES

TRAVAUX RÉALISÉS

TRAVAUX ENVISAGÉS

CONCLUSION

ENJEUX

1970 ?

2

3 100

?

Béton / flèches trop importantes

Infiltrations importantes

Armatures  apparentes

Parking condamné

Ni extincteurs ni éclairage de sécurité mais par-
king condamné

Canalisation EP oxydée, fuites ponctuelles, pas 
de séparateur à hydrocarbures

Certains zones demeurent dans l’obscurité

Sans objet

6ÈME TRANCHE

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante lors de l’activité du parking 
mais rien depuis sa condamnation.

Aucun

Parking sans désordre structurel majeur, mais pro-
blème de flèches et d’infiltrations. Peut être réhabi-
lité.

La démolition partielle du parking R-1  est réalisable, 
les accès du parking devront être reconfigurés en 
conséquence, par contre la structrure  ne permettra 
pas de charger le niveau démoli sans être renforcée.

1970 ?

2

?

?

béton

infiltrations importantes

Armatures apparentes

Contrôle d’accès en fonctionnement

Absence d’extincteurs. Eclairage de sécurité en 
service

Canalisation d’eaux pluviales obstruée, ce qui 
entraîne des inondations du niveau inférieur

Présence d’appareils d’éclairage défectueux

Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Aucun

Parking sans désordre structurel majeur, 
mais problème d’infiltrations. Peut être 
réhabilité.

Démolition partielle ou totale réalisable, indépendance 
structurelle par rapport aux bâtiments voisins.
Reconfiguration des accès

CARNOT ANCIENNE CHAUFFERIE

1970 ?

1

?

?

Béton

Infiltrations importantes

Extincteurs en nombre insuffisant
Absence d’éclairage de sécurité

Extincteurs insuffisants
Pas éclairage sécurité

Refoulements du branchement d’eaux plu-
viales

L’éclairage fonctionne mais disjoncte sou-
vent à cause des infiltrations

Inondations

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

Maintenance courante

Aucun

Parking sans désordre structurel 
majeur mais problèmes d’infiltrations. 
Réhabilitation possible

La construction au dessus du parking est envisageable 
avec un système constructif léger de type bois ou métal, par 
contre les points d’appuis de la nouvelle construction de-
vront s’appuyer sur les porteurs existants et donc soit s’inté-
grer dans la trame structurelles, soit avec la création d’une 
ossature supérieure de répartition offrant plus de liberté de 
dimensionnement.

1970 ?

?

?

?

non visité

non visité

non visité

non visité

non visité

non visité

non visité

Sans objet

Pollution des sols
Risques incendie
Risque amiante

?

Aucun

non visité

Transformation partielle en parking à étudier

Très bon état Bon état Etat moyen Mauvais état Très mauvais état

2.4. Le stationnement
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Une forte tension entre l’offre et la demande de 
logements sociaux (SNE 2015)
Selon les données du système national d’enre-
gistrement de la demande de logements sociaux 
(SNE), en 2015, la tension est forte entre l’offre 
et la demande. A Bagnolet, 8,3 demandes sont 
enregistrées pour une attribution de logement. 
A Montreuil, la tension est encore plus forte avec 
9,5 demandes enregistrées pour une attribution.
A titre de comparaison, à l’échelle d’Est En-
semble la moyenne est de 7,5 demandes pour 
une attribution contre 9,3 pour la Métropole du 
Grand Paris et 7,8 en Ile-de-France. Le princi-
pal motif de demande de logement sur les deux 
communes est le besoin de disposer d’un loge-
ment à soi (30% à Bagnolet 28% à Montreuil) ce 
qui indique des potentielles situations de déco-
habitation bloquées. Le second motif est la taille 
trop petite du logement (24% à Montreuil et 22% 
à Bagnolet). L’adéquation taille de logement/
taille du ménage  pose question. 

Une tension particulière sur les petites typolo-
gies
L’analyse de la tension de l’offre et de la de-
mande par typologie de logements montre une 
forte tension sur les petites typologies (cf. gra-

Une forte tension sur la demande locative sociale, principalement 
pour les petites typologies

phique ci-contre). A Montreuil, 20,1 demandes 
de logements T1 sont enregistrées pour une 
attribution en 2015. A Bagnolet, la tension est 
un peu moindre avec 16,4 demandes de T1 enre-
gistrées pour une attribution. De plus, une part 
importante des demandeurs sont des personnes 
seules. Elles représentent 38% des demandeurs 
à Bagnolet et 44% des demandeurs à Montreuil. 
Ainsi, pour ces ménages, les logements deman-
dés étaient des T1/T2 à 52% sur Bagnolet et à 
53% sur Montreuil. 

Dans le QPV Plateau - La Noue - Malassis, les 
T1 ne représentent que 4,2% de l’offre et les 
T2 23,2%. Concernant les attributions de ces 
petites typologies, en 2015, les T1/T2 représen-
taient 32% des attributions à Bagnolet et 38% 
des attributions à Montreuil. 

Les délais d’attribution de logements sont plus 
longs à Montreuil et Bagnolet qu’à l’échelle 
d’Est Ensemble et de la Seine-Saint-Denis. En 
2015, pour les demandes de moins de deux ans, 
les taux d’attributions sont de 36% à Montreuil, 
39% à Bagnolet, 48% pour Est Ensemble et 52% 
en Seine-Saint-Denis. 

>Quelle marge de 
manoeuvre dans les 

quartiers pour répondre à la 
demande? 

A-t-on la possibilité de 
reconfigurer l’offre  actuelle ?  

  
  

EN

JEU

1/3 des demandes concernent des mutations
A Bagnolet 33,1% de demandes de mutations 
sont recensées pour 27,6% d’attributions. A 
Montreuil, 30,6% des demandes concernent des 
mutations pour 24,3% d’attributions. Le princi-
pal motif de demandes de mutation concerne la 
taille trop petite du logements (40% à Bagnolet 
et 45% à Montreuil).

3.2. Le marché de l’habitat
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Des demandeurs et des attributaires de logements sociaux au pro-
fil précaire

>Quelle capacité des 
ménages à accéder au parc 

locatif social ? 
> Quelle capacité pour les 

ménages déjà locataires à en 
sortir ? 

> Quel parcours résidentiel ?  
  

  
EN

JEU

Près de 80% des demandeurs de logements 
sociaux sur le territoire d’Est Ensemble ont des 
revenus inférieurs ou égaux au plafond PLAI (cf. 
tableau des plafonds de ressources pour l’accès 
au parc social en 2015 ci-contre). En 2015, 81% 
des demandeurs à Bagnolet et 77% des deman-
deurs à Montreuil avaient des revenus inférieurs 
ou égaux au plafond PLAI. A l’échelle de la Seine-
Saint-Denis, ce sont 81% des demandeurs qui 
sont sous ce plafond. Au sein du QPV, le revenu 
médian par unité de consommation  étant de 13 
979€ cela indique que la très grande majorité 
des ménages déjà en place ont des revenus in-
férieurs à ces plafonds. Les nouveaux entrants 
dans le parc social, renforcent encore la pré-
sence des ménages économiquement précaires 
au sein du parc social.

Dans le QPV, un conventionnement majoritaire 
des logements en PLUS qui interroge sur le taux 
d’effort des ménages
Au sein du QPV Plateau - La Noue - Malassis, 93% 
des logements sont conventionnés en PLUS ou 
équivalent et seulement 4% en PLAI (224 loge-
ments dont une partie au Clos Français), 3% 
sont en PLS (166 logements au Clos Français). 
Cependant, les loyers pratiqués par les bailleurs 
ne sont pas plafonnés, les conventionnements 
étant anciens. En revanche, à la relocation, les 
plafonds de loyers peuvent être plus élevés. Au 
Clos Français, les loyers pratiqués à la relocation 
par l’OPH de Montreuil sont de 6,0361€/m² de 
surface utile pour les PLAI, 6,7761/m² de surface 
utile pour les PLUS et 10,5032/m² de surface 
utile pour les PLS. 
A la Noue, les loyers pratiqués à la relocation 
par l’OPH de Montreuil sont en surface corrigée 
soit 3,4585€/m² pour un financement équivalent 
PLUS et 3,6033€/m² en PLAI ce qui correspond 
mieux aux capacités financières des ménages.

3.2. Le marché de l’habitat



189188

NPNRU La Noue-Malassis / Bagnolet-Montreuil - étude de stratégie urbaine - concertation

Phase 1 - Diagnostic global - mars 2018

Source : sites internet des promoteurs pour les opérations en cours ayant un volume conséquent de logements en vente début 
décembre 2017.

Programmes immobiliers neufs en cours de commercialisation à 
proximité du quartier fin 2017

En 2017, le prix moyen de vente d’un apparte-
ment neuf ou rénové est de 5 660€/m² à Mon-
treuil et 5 210€/m² à Bagnolet. 

Une promotion immobilière qui va bénéficier de 
l’amélioration de la desserte en transport
La promotion immobilière des années à venir 
va bénéficier de l’amélioration de la desserte 
en transport. L’attractivité déjà importante des 
opérations immobilières neuves va encore aug-
menter avec le développement de grands pro-
jets comme le prolongement de la ligne 11 en 
2020 pour le quartier Boissière à Montreuil (Bas 
Montreuil).

Un encadrement des prix de l’immobilier à Mon-
treuil
Pour limiter l’augmentation des prix la ville de 
Montreuil a mis en place, en 2015, une charte de 
la construction durable. Elle encadre les prix de 
vente des opérations hors ZAC. 
Pour le secteur Clos Français le prix de vente 
d’un logement en accession est de 4 200€/m² 
de surface utile.
Pour les opérations dans un périmètre de 300 m 
autour des QPV, un abattement de 15 points par 
rapport aux valeurs de référence est appliqué.

3.2. Le marché de l’habitat
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Un accès limité à l’offre locative des ménages montreuillois et 
bagnoletais

* Définition Insee : si on ordonne une distribution de revenus, les déciles sont les valeurs qui partagent cette distribu-
tion en dix parties égales. Ainsi, pour une distribution de revenus : le premier décile (noté généralement D1) est le revenu 
au-dessous duquel se situent 10 % des ménages ; le neuvième décile (noté généralement D9) est le revenu au-dessous 
duquel se situent 90 % des ménages. Le premier décile est, de manière équivalente, le revenu au-dessus duquel se 
situent 90 % des ménages ; le neuvième décile est le revenu au-dessus duquel se situent 10 % des ménages.

Exercice d’estimation de la capacité théorique 
d’accès des ménages des communes au parc 
locatif libre
Les graphiques ci-contre représentent, pour 
chacune des deux communes, la répartition des 
revenus des ménages par déciles* en fonction 
de leur statut d’occupation (locataire du parc 
social, locataire autre (du parc privé)) et l’en-
semble des ménages des communes (locataires 
et propriétaires). 
Les lignes en pointillés représentent la médiane 
des loyers en 2013 par typologies de logements 
pour chacune des communes. Ces loyers sont 
ceux définis par l’Observatoire des Loyers de 
l’Agglomération Parisienne (OLAP). Afin de calcu-
ler le loyer moyen pour chaque typologie, nous 
avons rapporté ce loyer moyen au m² aux sur-
faces de logements par typologies définies par 
l’étude Adéquation soit  :

>Pour un T1 de 28m², loyer moyen de 520,8€
>Pour un T2 de 48m², loyer moyen de 753,6€
>Pour un T3 de 62m², loyer moyen de 830,8€
>Pour un T4 de 75m², loyer moyen de 937,5€

L’hypothèse de calcul retenue est un loyer men-
suel plafonné à 30% du revenu disponible des 
ménages.

Ainsi, selon cet exercice, entre 40% et 50% des 
ménages ne pourraient pas prétendre à un T1 en 
locatif libre de 28 m² avec un loyer à 18,6€/m² 
(déciles placés à droite de la ligne en pointillés 
correspondant au T1 sur les graphiques ci-des-
sous).

3.2. Le marché de l’habitat
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Une capacité théorique d’emprunt limitée 

Exercice d’estimation de la capacité théorique 
d’emprunt des ménages
L’objectif est de connaître la capacité d’emprunt 
pour l’achat d’un T3 (typologie la plus répandue) 
dans l’ancien et dans le neuf en fonction des 
différents niveaux de revenus. Les graphiques 
ci-contre représentent, pour chacune des deux 
communes, la répartition des revenus des mé-
nages par déciles en fonction de leur statut d’oc-
cupation. Les lignes en pointillés représentent le 
prix moyen d’achat d’un T3 dans l’ancien et dans 
le neuf selon les prix 2017.

Les paramètres pris en compte pour le calcul de 
cette estimation :
- Emprunt sur 20 ans avec un taux à 2,5% hors 
assurance
- Mensualité maximale de 30% du revenu dispo-
nible des ménages
- Aucun apport personnel
- Le prix moyen du T3 neuf a été estimé en fonc-
tion des prix de vente des T3 des opérations En-
vie en cours de réalisation en proximité du QPV 
fin 2017 (cf. carte des programmes immobiliers 
neufs).
- Le prix moyen d’un T3 ancien a été estimé en 
fonction du prix moyen au m² d’un bien ancien 
pour chaque commune, rapporté à la surface 
moyenne d’un T3 (60m²). 

A Bagnolet, un accès à la propriété très limité et 
des ménages locataires captifs du parc locatif
Selon ces paramètres, pour les bagnoletais 
l’accès à la propriété est très limité. Comme le 
montre le graphique ci-après, à l’échelle de l’en-
semble des ménages bagnoletais, seuls les 10% 
aux revenus les plus élevés (D9) peuvent théori-
quement accéder à la propriété d’un T3 ancien 
et un peu moins de 5% à un T3 neuf. Pour les 
ménages déjà propriétaires, environ 30% (D7, D8 
et D9) peuvent accéder à un T3 ancien et un peu 

moins de 20% à un T3 neuf (D8 et D9). 

A Montreuil, un accès à la propriété encore plus 
limité quelque soit le statut d’occupation actuel 
des ménages
Pour les Montreuillois, le graphique montre un 
accès à la propriété encore plus limité que pour 
les Bagnoletais, quelque soit le statut d’occu-
pation des ménages. A l’échelle de l’ensemble 
des montreuillois moins de 10% des ménages 
aux revenus les plus élevés (D9) peuvent accé-
der à la propriété d’un T3 ancien et aucun à un 
T3 neuf. Pour les ménages déjà propriétaires, 
environ 20% peuvent accéder à un T3 ancien et 
moins de 10% à un T3 neuf (graphique ci-après).

3.2. Le marché de l’habitat
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Une capacité d’accès théorique à l’offre en accession sociale 
(PSLA) limitée (1/2)

* Le prêt social location-accession (PSLA) est un dispositif d’accession à la propriété mis en place par les pouvoirs pu-
blics en 2004. Il s’adresse à des ménages sous plafonds de ressources qui achètent leur logement neuf situé dans une 
opération agréée par l’Etat pour être éligible aux financements PSLA. Ce dispositif, se base sur le mécanisme de la loca-
tion-accession et permet à des ménages aux revenus modestes d’acquérir le logement qu’ils occupent avec un statut 
préalable de locataire-propriétaire. Les plafonds de ressources du prêt Prêt Social Location Accession sont fixés par l’Etat 
tous les 1er janvier.

Estimation de la part des ménages dont les re-
venus sont sous les plafonds d’accès au PSLA

Cet exercice qui a pour objectif de connaître la 
part théorique des ménages des communes 
ayant des revenus leur permettant d’accéder à 
un logement en accession sociale PSLA en fonc-
tion de leur composition familiale.

Les graphiques ci-contre représentent, pour 
chacune des deux communes, la répartition des 
revenus des ménages par déciles, en fonction 
de leur taille. Les pointillés noirs représentent 
les plafonds de revenus nécessaires pour béné-
ficier d’un PSLA au 1er janvier 2017 en fonction 
de la taille du ménage. Le territoire est situé en 
zone A, ce qui correspond aux plafonds de reve-
nus suivants : 
- 1 personne : 31 797€
- 2 personnes : 44 515€
- 3 personnes : 50 875€
- 4 personnes : 57 870€
- 5 personnes et plus : 66 011€

Selon les graphiques ci-contre, à Bagnolet, 95% 
des ménages d’une personne sont sous les pla-
fonds PSLA, 75% des ménages de 2 personnes, 
85% des ménages de 3 et de 4 personnes et la 
quasi totalité des ménages de 5 personnes et 
plus. A Montreuil, 90% des ménages d’une per-
sonne sont sous les plafonds PSLA, 80% des 
ménages de 2 personnes, 90% des ménages de 
3 personnes et de 4 personnes, et 95% des mé-
nages de 5 personnes et plus. 
Cependant, bien qu’une grande majorité des mé-
nages soient sous les plafonds de ressources 
maximums, l’analyse de la page suivante montre 
que leur capacité d’accès au PSLA est limitée en 
raison de leurs faibles capacités d’emprunt. 

Exercice d’estimation de la part des ménages 
montreuillois et bagnoletais pouvant accéder 
au PSLA en fonction de leur capacité d’emprunt.

Paramètres pris en compte pour le calcul du coût 
théorique d’un PSLA en fonction de sa typologie 
(cf. tableau ci-contre):

- Coût d’acquisition maximal au m² pour un PSLA en zone A 
: 3 439€. Ces coûts peuvent être minorés selon le montage 
de l’opération et le marché.
- Surfaces théoriques des constructions neuves par typo-
logies.

3.2. Le marché de l’habitat
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Un tissu hétéroclite qui offre des opportunités de couture et de 
diversification des formes urbaines 

Les mutations aux franges de la Noue rue Couturier à Montreuil La dalle de la Noue et ses tours à Montreuil

Les barres et les tours du secteur Sadi-Carnot rue de la barre aux Malassis

Les immeubles du Clos Français et les maisons de la rue Blois à Montreuil

Les maisons de la rue Béranger à Bagnolet Les nouvelles constructions des Malassis rue Curie à Bagnolet

3.3. Les typologies d’habitat
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Certains réservataires du parc social refusent 
des propositions de logements à la Noue en 
raison de la qualité des espaces extérieurs et 
de la hauteur de certains bâtiments. Le Clos 
Français bénéficie d’une image moins négative 
mais le taux de rotation est plus important qu’à 
l’échelle de l’ensemble du patrimoine de l’OPH 
de Montreuil (7,23% contre 4,78% en 2017). De 
plus, certains locataires «historiques» quittent 
le quartier.

Les habitants de La Noue sont majoritairement 
locataires du parc social avec des capacités 
financières limitées. 53,4% des occupants des 
résidences principales de La Noue sont locataires 
du parc social. A l’échelle de Montreuil, ce statut 
d’occupation représente 31,4% des occupants. 
En raison de la présence de copropriétés, 26,8% 
sont des propriétaires occupants (cf. page 
suivante).

Selon l’analyse des besoins sociaux réalisée 
par la ville de Montreuil, en 2012, 26,7% de la 
population du secteur La Noue-Clos Français 
vivait sous le seuil de bas revenus* contre 
23,4% à  l’échelle de Montreuil. Cependant, ce 
taux a augmenté plus vite à l’échelle de la ville 
entre 2010 et 1012.

Les données récentes confirment que les 

occupants du parc social se paupérisent. En 
juillet 2017, 76% des ménages relogés dans le 
patrimoine de l’OPH de Montreuil avaient des 
ressources inférieures aux plafonds PLUS (cf. 
tableau ci-dessous).

L’analyse des loyers moyens au m² (données RPLS 
2015) montre que sur le secteur de La Noue, les 
loyers sont plus élevés au Clos Français et dans 
le patrimoine I3F que sur le reste du secteur. Le 
loyer moyen au Clos Français est compris entre 
6,13€/m² et 8,78€/m² ce qui interroge sur les 
capacités financières des ménages entrant à 
honorer leurs loyers. Le conventionnement d’une 
partie du Clos Français en PLUS et PLS explique, 
en partie, ces prix élevés. En revanche, en dehors 
du Clos Français, les loyers des patrimoines des 
OPH de Montreuil et de Bagnolet sont abordables, 
en dessous des plafonds PLAI : entre 4,49€/m² 
et 5,22€/m². 

La Noue // Un secteur en manque d’attractivité

*Définition du taux de bas revenus : le seuil de bas re-
venus est calculé par la CAF. Il correspond à 60% de la 
valeur médiane du revenu disponible de l’ensemble de 
la population. En 2012, le seuil national de bas revenus 
était de : 
1 001€ de revenus disponibles par mois pour une per-
sonnes seule
1 501€ pour un couple sans enfant
1 801,1€ pour un parent isolé avec 2 enfants de moins 
de 14 ans
2 602,6€ pour un couple avec 3 enfants (dont 2 de moins 
de 14 ans)

Ce secteur dispose de certains atouts:
La proximité du centre-ville ainsi que les 
livraisons de programmes neufs le long de la rue 
Pierre et Marie Curie (Clos à Pêches) sont des 
facteurs très positifs. Les résidences rénovées 
sont également attractives comme Karl Marx 
par exemple. Les résidences en proximité de 
ces opérations disposent d’une bonne image 
auprès des locataires et des demandeurs de 
logements. Autre facteur d’attractivité, la taille 
des logements, les superficies importantes ainsi 
que les grandes ouvertures sur l’extérieur sont 
très appréciées et recherchées par les personnes 
qui connaissent le quartier, notamment dans les 
bâtiments BB où le temps de rotation est court.

Des points difficiles subsistent :
La dalle Thorez souffre d’une mauvaise image en 
raison de sa vétusté et du manque de lisibilité 
des équipements qui y sont implantés (piscine, 
conservatoires). Les formes urbaines marquées 
des tours n’attirent plus les ménages qui leur 
préfèrent des bâtiments plus bas. Les relocations 
dans les tours sont plus longues et le manque 
de diversité des typologies pose problème (92% 
de T1 et T2 dans la tour D2).

Sur la partie nord du quartier, certaines 
résidences ne correspondent plus aux attentes 
des ménages en raison de la superficie des 
logements trop petite par rapport aux normes 
actuelles d’habitabilité. C’est notamment le 
cas pour le patrimoine Anatole France ou les 
résidences Girardot. 

Enfin, le secteur Sadi-Carnot qui bénéficiait d’une 
bonne attractivité grâce à sa proximité du centre-
ville, rencontre aujourd’hui des difficultés. Ce 
patrimoine présente des signes de vétusté et 
des problématiques de regroupements et de 
trafics viennent accentuer sa perte d’attractivité 

pour les locataires. 

Analyse des loyers des secteurs Malassis - Sadi 
Carnot et Anatole France

Selon l’analyse des données RPLS 2015, dans 
le secteur des Malassis, une grande partie des 
résidences a un loyer moyen au m² inférieur au 
plafonds PLAI 2017 (5,97€/m² de surface utile). 
Les résidences avec les loyers les plus élevés 
sont les nouvelles constructions ainsi que les 
résidences de l’OPH de Paris. Les résidences du 
secteur Sadi Carnot ont des loyers moyens au m² 
compris entre 5€ et 5,8€ du m² de surface utile. 

Sur le Plateau, les résidences de l’OPH de Paris 
et d’Antin Résidence affichent des montants 
de loyer au m² importants, compris entre 6,52€ 
et 8,3€/m². Pour le secteur Anatole France, les 
loyers mentionnés sont ceux transmis par les 
habitants lors de l’enquête sociale. Ils sont très 
faibles, compris entre 3 et 3,5€ du m². 

Pour réaliser cette analyse, nous nous sommes 
appuyés sur les données chiffrées disponibles 
(OPS et RPLS), des visites et des entretiens avec 
les différents bailleurs.

Malassis - Sadi-Carnot // Un secteur à l’attractivité variable

3.3. Les typologies d’habitat
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Source : PCAET Est Ensemble

Source : PCAET Est Ensemble 2014

Un territoire acteur du développement durable

Les émissions de GES du territoire d’est ensemble 

La consommation d’énergies par secteur d’activité et commune

L’intervention sur le patrimoine bâti dans le 
cadre du NPNRU est une opportunité forte 
pour réfléchir au développement des énergies 
renouvelables. 

Quelques rappels

2,7 millions de tonnes équivalent CO2 émis en 
2012 sur le territoire d’Est Ensemble.

Trois sources principales : les déplacements, les 
bâtiments et les produits de consommation

Un risque de précarité énergétique important 
: sur le territoire 25% à 30% de la population 
présente un risque de précarité énergétique  (ie 
: 10% du  budget des ménages sert à payer ses 
factures)

Le changement climatique induira pour le 
territoire trois aléas principaux : 

- La hausse des chaleurs et des épisodes 
caniculaires)

- La baisse de la pluviométrie

- L’augmentation des inondations urbaines 
et des phénomènes de ruissellement 
lié à l’imperméabilisation des sols et à 
l’augmentation de l’intensité des épisodes 
orageux

Sur le territoire d’Est Ensemble
 
Un schéma régional climat air énergie a été mis 
en application en 2012, et vise notamment :

- l’efficacité énergétique des bâtiments

- le développement du chauffage urbain 
alimenté par des énergies renouvelables et 
de récupération

- la réduction de 20 % des émissions de gaz à 
effet de serre du trafic routier

Est Ensemble a lancé un plan climat énergie 
territorial qui définit la stratégie pour 2016-2020. 

Huit axes directeurs sont définis dont six en lien 
direct avec le NPNRU :

1 : Aménager un territoire capable de faire 
face aux défis du changement climatique 

2 : Permettre à tous de se déplacer en polluant 
moins 

3 : Agir contre la précarité et la dépendance 
énergétique des ménages 

4 : Soutenir la croissante verte et l’économie 
circulaire 

5 : Développer les énergies renouvelables et 
locales

6 : Rendre les citoyens acteurs de la transition 
énergique de leur territoire» 
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Sources : http://www.bagnolet.reseau-chaleur.fr/
geolocalisation/

Un potentiel de développement des ENR

Un réseau de chaleur géothermique est mis en 
place à Montreuil et à Bagnolet.

Une très bonne desserte NPNRU par le réseau de 
chaleur urbain 
Réseau alimenté à plus de 55% par la biomasse.

La présence du réseau de chaleur urbain, qui 
dessert une partie du quartier est un atout sur 
lequel le projet de NPNRU peut s’appuyer pour 
étendre et connecter les bâtis réhabilités ou 
créés au maillage existant.
Il est également à noter que la forme du bâti gé-
nère des espaces de toitures considérables et 
favorables à l’implantation de panneaux pour la 
production d’électricité ou d’eau chaude d’ori-
gine solaire.

A noter : une étude est menée en parallèle au 
projet pour quantifier les besoins énergétiques 
et mettre en évidence les réponses en ENR envi-
sageables. 

Sources : http://apur.maps.arcgis.com/apps/MapSeries/index.html?appid=2fb6cf8998ba42c0b2
fca025cff7283d

> Poursuivre le travail de 
raccordement au réseau de 

chaleur
> Etudier les possibilités 

de développement du 
photovoltaique

> Intégrer les préconisations de 
l’étude ENR menée en parallèle 
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JEU

3.4. Le potentiel de développement 
des ENR
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Un quartier à proximité de pôles économiques majeurs de l’est 
parisien

4.1. Les fonctions économiques

La zone industrielle de la Noue est l’un des seuls 
secteurs économiques actifs sur le plateau. La 
zone d’activité est en perte de vitesse. Plusieurs 
friches et bâtiment vacants, la mauvaise qua-
lité des espaces publics et l’absence de voies 
logistiques dédiées sont d’autres éléments 
concourants à sa déqualification malgré sa 
proximité avec Paris et l’autoroute A3. Quelques 
entreprises importantes pour la vie économique 
locale restent implantées (Maccoco...).

Préserver cette zone d’activité pour :
> investir les franges de l’autoroute 
> apporter de l’activité éco pour le territoire 
potentiellement pourvoyeuse d’emplois locaux 
pour les publics de divers niveaux de qualifica-
tion 

> Tirer parti de la proximité 
d’une zone économique 

pourvoyeuse d’emplois pour 
le territoire
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JEU
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La dalle de la Noue à Bagnolet : un ilot emblématique à la 
réhabilitation complexe 

>Une nécessaire 
articulation avec le projet 
d’aménagement paysager 

ANRU 1
> Une réflexion à mener sur 

les entrepôts (gestion, 
affichage depuis l’extérieur...

programmation) 

 
  

  
EN

JEU

Projet de renouvellement du Parc 
de la Noue - atelier Vincent Pru-
vost - Michel Spitz - OTE ingénierie 
- novembre 2017

La dalle de la Noue est un exemple emblématique 
de mixité fonctionnelle verticale, elle concentre 
un certain nombre de programmes : 
> Des copropriétés en grande difficulté qui font 
l’objet de plans de sauvegarde (étude Soliha en 
cours) 
> Une dalle aujourd’hui peu qualitative qui fait 
l’objet d’un projet de réaménagement dans le 
cadre de l’ANRU 1 : projet livré en 2020
> Des entrepôts dont la gestion et la mise en sé-
curité sont problématiques 
> Une mosquée peu visible et posant des problé-
matiques de sécurité 
> Une façade urbaine s’adressant sur le parc dé-
partemental Jean Moulin Les Guilands et le quar-
tier très peu qualitative 

4.1. Les fonctions économiques
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Des quartiers en marge des polarités commerciales de premier 
plan 

Mais des petites polarités commerciales pré-
sentes au sein des quartiers qui constituent 
trois secteurs à enjeux :

> La galerie commerciale de la Noue (Etude EPA-
RECA en cours)
 La galerie commerciale de la Noue dis-
pose d’une bonne valeur de localisation mais est 
peu qualitative, la configuration sous forme de 
galerie commerciale très profonde mal entrete-
nue la rend peu attractive
 Le projet de la SEMIP en 2011 avait établi 
un programme mixte sur la galerie et l’ilot de la 
station service mais pointait la problématique 
de la faisabilité financière : nécessité d’élargir le 
périmètre pour équilibrer le bilan

> La polarité commerciale du Clos Francais 
(Etude EPARECA en cours)
 Une polarité d’hyper proximité en perte de 
vitesse 
 Une étude d’Objectif Ville 2013 confirmait 
la faisabilité d’un confortement d’un pôle d’hy-
per proximité : Une programmation de ±715 à ±1 
050m² SDP de commerces permettant de crédi-
biliser et de sécuriser le projet de redéploiement 
du centre commercial du Clos Français

> La Place Sampaix pour les Malassis (étude 
d’Objectif Ville janvier 2017/Avis EPARECA)
 Un potentiel net très limité permettant 
d’envisager un déploiement d’une offre d’hyper 
proximité pour les habitants du quartier mais 
des doutes sur la viabilité de commerces comme 
pharmacie ou tabac presse (EPARECA)
 Une programmation commerciale à consi-
dérer avec prudence : 
- un contexte concurrentiel dense en cours de 
renforcement (la proximité du centre commercial 
des Rigondes et de la programmation sur la ZAC 
Hure)

- des loyers envisagés par Objectif Ville hors 
marché selon EPARECA
- un panier moyen trop faible sur le quartier 
(20€/achat)
 Un gabarit pour la nouvelle polarité com-
merciale inférieur au pôle actuel de la place Lu-
cien Sampaix autour de 6 commerces (EPARECA) 
avec la difficulté d’attirer une supérette sous 
enseigne nationale

Une épicerie éphémère dotée d’une cuisine à 
disposition des associations est installée place 
de la Résistance jusqu’en 2020.

>Réintervenir 
sur l’architecture et 

l’implantation urbaine des 
centres commerciaux 

> Penser un projet élargi sur 
l’ensemble des ilots mutables de 

la Noue
> Comment donner de la lisibilité 

au pôle commercial Sampaix ?  
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JEU

4.2. Les commerces et les services
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Le Clos Français : une polarité d’hyper proximité en perte de vitesse 

Le centre commercial la Noue:une bonne valeur de localisation mais une offre peu qualitative la configuration sous forme 
de galerie commerciale très profonde mal entretenue le rend peu attractif

Des polarités de quartier à renouveler et à conforter

La dalle Thorez : une opportunité pour conforter les activités et le commerce aux Malassis ?

Les commerces de Sadi-Carnot : comment renouveler l’accroche au centre-ville de Bagnolet ?

4.2. Les commerces et les services
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Ilot Résistance : un ilot stratégique qui concentre de nombreuses 
problématiques et un fort potentiel 

>Une nécessaire vision 
globale pour relever le défi de 
la faisabilité financière mais 

également de l’intérêt général 
: quels services, équipements 
pour les habitants du quartier ?  
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L’îlot mixte le long de l’avenue de la Résistance 
comprend de nombreux programmes :
> une galerie commerciale à reconfigurer
> une école vieillissante en perte d’attractivité 
sur un important foncier
> le site de l’ancienne AFPA
> un hôtel Première
> des logements collectifs au nord et de petites 
maisons de ville au sud

Ce vaste îlot est aujourd’hui très peu poreux et 
enclave le quartier. Les friches (ancienne sta-
tion service / AFPA ...) et les sites mutables (ga-
lerie commerciale, hôtel ...) offrent l’opportunité 
de proposer de nouveaux liens vers le quartier 
de la Noue et de renouveler l’accroche du quar-
tier de la Noue aux dynamiques de la ville et au 
centre-ville. 

4.3. Les équipements et le tissu 
associatif
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La Noue // une priorité : la jeunesse ... à travers deux exemples 
comparatifs

Ecole Joliot Curie : des bâtiments vieillissants

Centre-ville _ Groupe scolaire Hessel - Zéfirottes 10 
classes de maternelle et 16 en élementaire 

Les écoles 

Des locaux des années 70 qui ont fait l’objet de 
peu d’entretien depuis les 15 dernières années. 
Il n’y a pas de locaux dédiés au centre de loisirs, 
pas de salle de motricité, pas de salle informa-
tique.

S’observe également une perte de mixité sociale 
avec l’ouverture du groupe scolaire Zefirottes - 
Hessel.

La prospective scolaire annonce des augmen-
tations d’effectifs sur les écoles du quartier 
(Rosenberg + Joliot Curie = 5 classes supplé-
mentaires en 2027, passage de 29 classes au-
jourd’hui à 34 classes).

L’ équipe enseignante est soudée et impliquée 
mais à bout de souffle.

La Noue : aujourd’hui : une maison de quartier peu lisible 
en pied d’immeuble et adressée sur une dalle 

Bel-Air Grand Pêcher : L’ANRU 1 a permis la création d’un 
centre social au coeur du quartier 

Le centre social 

Si le quartier de la Noue à Montreuil accueille une 
maison de quartier Annie Fratellini, peu dotée 
en activités, il ne possède pas aujourd’hui de 
centre social. Pourtant, les centres sociaux sont 
des acteurs phares de la cohésion sociale dans 
les quartiers politiques de la ville . Ils participent 
au renforcement du lien social en accompagnant 
les habitants à travers des activités individuelles 
et collectives. Le centre social Grand Air construit 
dans le cadre de l’ANRU 1 sur une place publique 
au coeur du quartier Bel-Air Grand Pêcher montre 
le rôle fédérateur de ce type d’équipements dans 
les quartiers politiques de la ville.

A la Noue, la demande des habitants est très 
forte pour le développement d’un tel programme 
au coeur du quartier.

>Redonner de la 
lisibilité et de la qualité  

aux équipements
> Les mettre au coeur du 
projet social du quartier 

> De  véritables leviers 
d’attractivité pour le quartier  
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4.3. Les équipements et le tissu 
associatif
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L’ilot stratégique de la dalle Thorez 

Un ilot mixte partiellement vacant depuis de 
nombreuses années 

Une dalle à taille humaine qui souffre surtout 
d’un manque d’entretien 

Des logements relativement qualitatifs qui né-
cessitent des réhabilitations mais qui répondent 
au marché 

Un équipement dont le maintien dans la dalle 
paraît complexe : la piscine 
Des conservatoires dont la réhabilitation/exten-
sion dans la dalle peut être envisagée.
Un centre social Pablo Neruda très actif mais 
dont les locaux sont vieillissants. 

Une dynamique associative intéressante à 
conserver : un FabLab, Ya+K.

Un parking et des locaux d’activités vacants : un 
potentiel à réactiver 

PFE de Perrine Philippe 2017 - proposition de réhabilita-
tion de la dalle 

Locaux vacants aujourd’hui et 
à long terme ( départ piscine et éventuellement des 
conservatoires) 

> Quelle vocation pour la 
dalle Thorez après le départ 

des équipements ? activités / 
parkings / associations.... 

> Quel potentiel d’ouverture vers 
les quartiers environnants : 

ouverture partielle de la dalle ?  
  

  
ENJEU

4.3. Les équipements et le tissu 
associatif
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Un tissu associatif local dynamique mais peu lisible

La Noue à Montreuil et Bagnolet - Un tissu asso-
ciatif local particulièrement dense et dynamique 
mais peu lisible

Le quartier possède un grand nombre d’associa-
tions locales actives. De nombreux locaux asso-
ciatifs sont dispersés dans le quartier (la crèche 
des bambins de la Noue, les compagnons bâtis-
seurs, le secours catholique, le secours popu-
laire.... ). Certains équipements concentrent la 
plupart des activités associatives et sont satu-
rés : 
> La maison de quartier Fratellini pour les activi-
tés socioculturelles
> L’antenne de quartier pour des réunions asso-
ciatives
> Le centre social Toffoletti pour les activités 
socioculturelles et sportives du coté de la Noue 
Bagnolet. 

Les  Malassis et le Plateau à Bagnolet - Un pôle 
associatif gravitant autour de la dalle Thorez
La dalle Thorez offre, au centre socio-culturel 
ainsi qu’aux équipements qui la bordent, une 

> Proposer des locaux aux 
associations et leur donner 

de la visibilité
> Conforter le rôle d’espace 

d’expressions libres de la 
dalle Thorez en lien avec 
«l’écosystème» associatif 
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esplanade piétonne appropriable par les 
habitants pour y faire des événements, un lieu 
d’attente et de rencontre devant la piscine et le 
conservatoire. 
L’association Ya+K (collectif d’architecture et 
d’urbanisme visant à développer des projets 
intermédiaires), implantée aussi sur la dalle, 
a plusieurs projets d’aménagements urbains 
en cours sur le quartier des Malassis, comme 
l’aménagement éphémère du square de la 
Résistance, du rez-de-jardin de la dalle. De plus, 
ils tiennent des permanences dans leur Fablab 
au RdC de la dalle Thorez : l’Hyper. 
Au Nord du quartier, le centre social, Anne 
Frank joue un rôle important avec les jeunes. 
En revanche, l’antenne de quartier Anatole 
France est en travaux, et souffre d’un manque 
d’effectifs.
L’AJDB joue un rôle phare dans l’animation 
de Bagnolet : elle est considérée comme la 
plus importante association jeunesse. Rue 
et Cités, quant à elle, est basée à Montreuil, 
mais intervient dans le quartier en faisant de 
l’animation de rue et de la sensibilisation par 
des médiateurs auprès des jeunes. 

4.3. Les équipements et le tissu 
associatif
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Le renforcement des liens à l’intérieur du quartier NPNRU et 
vers les centres-villes et les Portes de Paris 

5 défis prioritaires pour le secteur NPNRU

Le confortement et développement des programmes 
économiques en complémentarité des dynamiques 
économiques des Portes de Paris et du Bas - Montreuil 

La montée en qualité de l’offre résidentielle pour éviter le 
décrochage du parc de logements 

L’amélioration de la visibilité, de la qualité  et de la mise en 
réseau des équipements de rayonnement intercommunal 
pour faire des quartiers un lieu de destination 

La mise en valeur des espaces verts à l’intérieur des quartiers 
en les reliant aux parcs (parc des Hauteurs et parc Jean Moulin 
Les Guilands) 

1

2

3

4

5

Inscrire le quartier dans les 
dynamiques métropolitaines 

1. Le secteur NPNRU 
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6 défis prioritaires pour la Noue 

1

2

3

4

5

6

La gestion et l’organisation du stationnement 

Des équipements renouvelés pour la jeunesse qui animent 
une centralité de quartier intergénérationnelle 

La montée en qualité de l’offre résidentielle

La dalle de la noue valorisée dans toutes ses composantes 

Le renouvellement de l’offre commerciale

Des mobilités piétonnes plus pratiques au quotidien et des 
liens renforcés entre Montreuil et Bagnolet

Vers un renouvellement des 
franges du quartier 

2.  Le nord et le sud de l’autoroute A3
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5 défis prioritaires pour les Malassis - Sadi Carnot - 
Anatole France 

L’articulation avec l’ANRU 1

La consolidation d’une centralité de quartier 

Le renouvellement de la dalle Thorez 

La montée en qualité de l’offre résidentielle avec une priorité 
sur Sadi-Carnot et Anatole France 

La poursuite du désenclavement du quartier 

1

2

3

4

5

Vers la constitution d’une centralité 
de quartier ouverte et connectée au 
centre-ville et tissus voisins 

2.  Le nord et le sud de l’autoroute A3














