Chambre de commerce
et d'industrie de Paris
Hauts-de-Seine

Nanterre, le 5 décembre 2008
G508-197

ELEMENTS RELATIFS AU PROJET 'ELABORATION DU PLAN LOCAL 'URBANISME DE
SCEAUN DANS LE CADRE DU PORTER A CONNAISSANCE

Située au sud du dépariement des Hauts-de-Seine, la Ville de Sceaux, membre de la
Communauté d'agglomération des Hauls-de-Biévre, a une vocation principalement
résidentielle. Elle dispose d'une bonne accessibilié : proximité de I'A 86, RD 920, RD 75,
RD 60 et RD 67; deux stations du RER B sur son territoire el deux aulres & proximilé
immddiate; trelze lignes de bus.

La Ville de Sceaux et les objectifs régionaux de développement urbain

= Le Conseil régional a adopté en septembre dernier, le nouveau Schema Directeur de
la Région lle-de-France (SDRIF), au terme d'une procédure de révision engagée depuis
2004. Au regard de la rarelé du foncier el des ressources financiéres publiques limitées, Ia
poliique régionale aspire désormais a un développement durable de I'lle-de-France, en vue
de limiter les consommations énergéliques el d'espace. Ainsi, le principe d'intensification
urbaine, qui s'appuie notamment sur la densification, la compacité et P'accessibilité,
guide I'ensemble de la démarche du SDRIF.

« Les propositions formulées par la Ville de Sceaux' concermnant la mise en ceuvre du
schéma directeur (construction de logements étudiants proches des lieux d'enseignement,
meilleure ufilisation des capacités de logements disponibles dans le bati existants, incitations
forles aux actions de rénovation de I'habitat et de restructuration d'immeubles anciens)
témoignent de la volonté de la commune de contribuer aux efforts de construction de
logements et de participer aux objectifs régionaux d'intensification urbaine. Cependant, la
Ville de Sceaux considére que « la densification pronée par le SDRIF n'est envisageable
que sur des terrains en friche ou supportant un bati de mauvaise qualité ».

» A ce propos, la CCIP Hauts-de-Seine avait indiqué® qu'elle était favorable aux objectifs
régionaux de densification de I'habitat, eu égard au déficit de logements constaté en lle-de-
France et étant données les difficultés & se loger qu'éprouvent les salariés el les étudiants
de la zone dense de l'agglomération francilienne. Tout comme la Ville de Sceaux, elle s'était
montrés favorable & une densification raisonnée de I'habitat.

" Elaboration du SDRIF - juin 2006 - Contribution de la ville de Sceaux sdoptée 3 l'unanimité par je consail
municipal lors de sa séance du 28 juin 20068

? Courrier daté du 271/12/07 adressé au Maire dp Scoaux concemant la contribution de la Ville de Sceaux i la
révision du SDRIF
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La Ville de Sceaux et le contexte intercommunal

« La commune de Sceaux est membre de la Communauté d'Agglomération des Hauts
de Biévres, qui rassemble également les communes d'Antony, Bourg-la-Reine, Chatenay-
Malabry, Le Plessis-Robinson, Wissous et Verrigres-le-Buisson (91). Créée par amété
préfectoral du 23 octobre 2002, la Communauté d'agglomération a pris ses fonctions a la
date du 31 décembre 2002. Le Plan Local de Déplacements des Hauls-de-Biévres est
actuellement en cours d'élaboration et la CCIP Hauts-de-Seine esi associée a cefle
procédure.

= Par allleurs, la Vile de Sceaux fait partle des 14 communes de la Conférence
Territoriale de la Vallée Scientifique de la Biévre (VSB) co-signataires de la Charle de
Développement de la VSB. Le document instaure « un processus de coopération
intercommunale, inter-agglomérations et inter-départementale » pour Ia réalisation de projets
permeliant un développement économique et urbain dans le domaine de la santé et pour
I'erganisation d'un véritable «campus urbains en lien avec la recherche, le développement et
I'mnovation.

Les actions prioritaires définies par la Charte de Développement de la VSB concernent
notamment la création d'entreprises, I'amélioration de la filiére innovation et |'identification du
potentiel foncier pour développer les activités innovantes.

En ce sens, la Convention de Partenariat’ entre la Conférence territoriale de la VSB et la
Chambre de commerce et dindustrie de Paris vise, parmi les actions partenariales a
engager, « la réflexion sur les espaces dédiés a I'accueil et lmplantation des entreprises
notamment des entreprises innovantes, dans la VSB ».

« Les préconisations de la CCIP Hauts-de-Seine concernant le leritoire de la VSB* visent
a: « favoriser la filigre de lnnovation et permettre un parcours résidentiel des entreprises, de
l'incubation & limplantation durable. »

Dans son projet de Plan Local d'Urbanisme, la Ville de Sceaux devra donc veiller & ce que
les orientations stratégiques du PADD et les dispositions réglementaires assurent des
conditions d'implantation favorables a l'intégralité des entreprises de la filiére de
I'innovation, depuis la recherche el la production, jusqu'a la distribution.

Le projet de Plan Local d'Urbanisme de Sceaux

Jusqu'alors, la commune de Sceaux étail couverte par un Plan d'Occupation des Sols,
approuvé en 1995 et dont la derniére modification date de février 2008.

Aujourd'hui, la Ville envisage de metltre en place un Plan Local d'Urbanisme. Ce document
permeltra de donner une cohérence & ce temitoire en définissant une stratégie de
développement économique et urbain globale et actualisée, ce qui est satisfaisant.

« Le projet de PLU est I'occasion de définir un nouveau projet pour la Ville de Sceaux.
Le PLU intégre, depuis la loi SRU du 13 décembre 2000, un volet économique conséquent.
Aussi, la CCIP Hauts-de-Seine portera-elle une atlention particuliere aux orientations que
s'est fixée la Ville en maliére de développement économique et & la traduction réglementaire
et spatiale de ces objeclifs dans les différents documents qui composeront le PLU.

? Convention da Partenarial entre la Conférance Territoriale de la Vallée Scienlifique de la Biévre d'une part. sl la
Chambre de commearca et d'industie de Paris, la Chambre de commarca of d'industrie da Paris Val-de-Mame et
k1 Charnbre de commerce st d'indusine de Paris Hauts-de-Seine, d'autre part, signée & Paris le 0% mai 2007

* La Vallbe Sclentifique de la Bibvre, un territoire de projets — Accompagner les entreprises innovantes dans un
territoire daxcellence, Livre Blanc présenté en Assemblée Géngrale de la CCIP e 05/12/06
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Ces orientations devront s'appuyer sur un diagnostic étayé du tissu économique et
urbain. Si l'approche thématique esl essentielle dans la phase de diagnostic el de définition
des grands axes du projel communal, une approche transversale doit pouvoir étre abordée
lors de I'élaboration du PADD et du réglement, notamment en ce qui conceme la mixité des
fonctions urbaines et les capacités de régénération et de renouvellement de celles-ci &
moyen et long termes.

De plus, il est nécessaire que le PLU prenne en compte |'environnement extra-communal
de Sceaux sur lensemble des thématiques suivantes : développement &conomigue et plus
particuliérement commercial, transports, etc. Par allleurs, il pourrait étre intéressant d'avoir,
sur cartaines thématiques, une approche départementale.

« Par allleurs, le PLU de Sceaux devra Intégrer les enjeux liés au développement
commercial. En effet, la Loi de Mademisation de I'Economie (LME) du 4 aoGt 2008 remet
aujourd'hui en cause la loi Royer du 27 décembre 1973, qui insiaurait un processus de
contrile préalable 2 I'implantation commerciale, & travers une autorisation délivrée par des
commissions dépariementales d'équipement commercial (CDEC). La nouvelle loi, pour
répondre aux exigences de ['Union Européenne, prévoit & ferme [lintégration de la
réglementation de [|'urbanisme commercial dans le cadre geéneral de l'urbanisme
réglementaire,

Dans ces conditions, les documents d'urbanisme (SCOT et PLU) pourrant prévoir les
conditions permettant d'assurer la diversité commerciale et la préservation des
commerces de détzil et de proximité. Le diagnostic urbain du PLU devra comporter un volet
sur le commerca el le réglement pourra identifier et délimiter les quartiers, Tlots, voies dans
lesquels doit étre préservée ou développée la diversité commerciale.
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Les principales caractéristigues tlu territoire de Sceaux
Les activités économigues

Sceaux accueille 1 224° établissements dont :

- 952 sont issus des services (soit 66,5% et 71,7% pour |z département),

- 192 sont tournés vers le commerce® (soit 15,7% et 16,8% pour les Hauts-de-Seine),
- 44 vers lndustrie (soit 3,6% et 5,6% pour le département),

- 31 vers la construction (soit 2,5% et 5,5% au niveau départemental).

La commune accuellle 2 681 salariés’ el ne compte pas de ple économique majeur. En
effet, le lissu économique est composé principalement d'activités tertiaires implantées de
maniére diffuse sur le territoire scéen.

Les activités de production sont peu nombreuses et on dénombre principalement des PMI
exercant dans le secteur de limprimere et de ['adition (livres, revues, périodiques et
enregistrements sonores), au nombre de 15. Une dizaine d'entreprises liéqes au secteur de
lindustrie alimentaire (boulangerie, patisserie, charcuterie) sont également implantées sur le
territoire.

Sceaux dispose d'une offre commerciale composée de 243 commerces et services de

proximité® en activité, 4 commerces de plus de 300 m* *, 2 marchés et 1 cinéma. Le

tissu commercial de la commune s'organise principalement autour des rues el sacleurs

suivants ;

- laRN 20,

- la rue Houdan (RD 60) et la rue des Ecoles,

- le secteur des Quatre Chemins ('avenue du Plessis, |'avenue Jules-Guesde, 'avenue de
Ia Gare et la partie nord de la rue Houdan),

- la rue-du Docteur Roux.

L'offre commerciale de Sceaux est dominée par le commerce non alimentaire (30,6%). les
services (22,6%), l'alimentaire (13,6%) el les agences (13,6%), suivis des hétels-cafés-
restaurants (12,5%) el de 'automobile (1,9%). Les locaux libres d'occupation représentent
4,9% de I'équipement commercial communal, contre 10,2% dans les Hauts-de-Seine.

Malgré un environnement concurrentiel dii & la proximité des centres commerciaux de
Vélizy 2 (102 000 m* de surface GLA) et de la Vache Noire (40 000 m? de surface GLA), le
centre-ville de Sceaux présente un potentiel commercial important. |l se caractérise en
effet par une forie représentation des commerces liés & lalimentation spécialisée, 3
I'équipement de la personne et a la beaulé/santé. Deux éléments peuvent cependant
constituer des freins au développement commercial du centre-ville : la sur-représentation
des agences immobiliéres ou bancaires et un taux de vacance qui ne permet pas d'assurer
la rolation et le renouvellement des activités.

A travers le projet commercial de la rue Houdan, la Ville a pour objectif de favoriser
I'émergence d'un nouveau pdle économique en rez-de-chaussée entre la gare du RER B
Robinson et le pble centre-ville, représentant un linéaire d'environ 500 métres. Pour le mettre
en ceuvre, elle a procédé a la requalification en boulevard urbain de la rue Houdan et au

® INSEE - Sirene comptage 2008
Le secteur d'activités du commerce comprend le commerce de gros, le commerce de détall, elc.
" GARP - Recensement 2007
* Cartographie de 'Aquipement commercial — Temitem CCIP Hauts-de-Seine — mars 2008. Recensament terrain
de 'ensemble das commarces el services de proximité.
* DDCCRF ~ février 2008
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renforcement de I'animation commerciale et vise le développement de nouvelles aclivilés
(commerces, artisanat, services, bureaux).

+« Concemant I'élaboration du PLU, la CCIP Hauts-de-Seine préconise d'une maniéra
générale le maintien des pbles commerciaux existants et le développement d'une offre
commerciale diversifiée répondant a des besoins différenciés qui évoluent (habitants,
actifs),

Le Schéma de Développement Commercial des Hauts-de-Seine approuvé en septembre

2004 propose, pour le secleur sud du départerment, les recommandations suivantes :

- lamélioration de |a lisibilité de I'cffre (signalétique),

- la réorganisation partielle et dans le lemps des lindaires commerdiaux sur les axes
principaux, notamment Ia route nationale 20,

- e soutien ciblé aux offres de proximité, avec un maillage un peu moins dense.

» Audeld du PLU, la Ville de Sceaux a engagé, depuis plusieurs années, diverses aclions
sur son lerritoire pour favoriser un bon équilibre de son tissu commercial. A cet égard, en
2005, la CCIP Hauts-de-Seine a signé avec la Ville une convention de partenariat visant a
l'accompagner dans son projet de redynamisation commerciale, notamment pour la
réalisation d'un dossier FISAC et la mise en ceuvre des aclions y afférant afin, nolamment,
d'améliorer le professionnalisme des commergants et de soutenir les associations les
représentant

Enfin, la Ville de Sceaux a délimité un périmétre de sauvegarde du commerce et de
I'artisanat de proximité sur lequel la CCIP Hauts-de-Seine a émis, par courrier daté du
04/04/08, un avis favorable. En outre, méme si le décret” en vigueur ne l'impose pas, le
périmétre arrété par le Conseil municipal pourrait étre annexé au PLU, comme il en est
obligatoirement pour les zones de préemption de drolt commun.

Les transports et les déplacements

Une politique de développemeant des fransporis s'est mise en ceuvre avec I'application du
Contrat de Projet Etat/Région 2000-2006 puls du CPER 2007-2013 et la mise en ceuvre du
Plan de Déplacements Urbains d'lle-de-France, a laquelle participe la CCIP Hauts-de-
Seine au fravers des comités d'axes et des comités de poles.

= Dans le cadre de la mise en ceuvre du PDU d'lle-de-France, on notera sur le territoire de
Sceaux, le projet de restructuration du péle multimodal « Robinson » (comité de péle).

* Le projel de requalification de la RD 920 en boulevard urbain (comité d'axe), en
paraliédle du comité d'axe de la ligne de bus 187, fait I'objet d'une concertation publique
préalable qui se déroulera jusqu'au mois de janvier 2009. Dans le cadre de cefte
concertation et plus généralement, la commune devra étre altentive & ce que les
aménagements prévus pour cet axe ne constiluent pas une contrainte pour le
fonctionnement des entreprises implantées en bordure. Elle devra également veiller & ce que
l'accessibilité des commerces, nombreux sur cel axe, soit préservée pour la dientéle ainsi
que pour les livraisons. La CCIP Hauts-de-Seine se prononcera dans le cadre de 'enguéte
publique sur e projet.

= Plus globalement, la CCIP Hauts-de-Seine rappelle I'mportance d'une bonne gestion
des flux de circulation, notamment en ce gqui concerme la desserte des activités
économiques.

La prise en comple des besoins en livraisons des commerces el des entreprises apparait
indispensable pour assurer aux aclivités économigues les conditions d'un fonctionnement
cohérent.

' Dacret du 26 décembre 2007 pour I'application de la lol du 2 acint 2005
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Les normes de stationnement affectées aux différents types de locaux économiques
(commerces, bureaux...) devront étre éludiées finement en fonclion de la nature de I'activité
{commmerces, hotels...), de leur localisation (zone urbaine dense...) et de leur desserte,
notamment par les transports en commun,

Les établissements denseignement supérieur

Le lerrifoire scéen est marqué par une vocation universitaire forte de par la présence
d'établissements d'enseignement supérieur reconnus : Lycée Lakanal, Faculté de droit et de
sciences économiques, Ecole féminine polytechnigue et IUT de Sceaux.

En conséquence et comme indigqué dans la délibération du Consell Municipal de Sceaux du
06/06/08, un des objectif de I'elaboration du PLU doit consister & « renforcer et valoriser la
vocation universitaire de la commune en favorisant limplantation de logements pour
etudiants ainsi que le maintien et la modernisation des équipements scolaires &t
universitaires »,

Ainsi, la Ville de Sceaux a un role majeur a jouer en matiére de formation, de recherche et
d'accueil des étudiants et chercheurs dans le projet de «campus urbains de la VSB dédié 3
la recherche, au développement el 4 I'Innovation.

L'environnement et le cadre de vie

+ Le projet de Ville 30 a éié élaboré dans un objectif de préservation de I'environnement et
de renforcement de la sécurité routiére. Dans le cadre de sa contribution a la révision du
SDRIF", la Ville de Sceaux avait décidé d'appliquer 3 Fensemble de son termitoire le
dispositif de zone 30. Ainsi, depuis le mois de mai 2007, la circulation est limitée & 30 km/h
dans toutes les voies communales de Sceaux. Ce dispositif vise la limitation de 'usage de
l'automobile en incitant & |'utilisation de modes de fransport non motorisés et des transporis
en commun afin de réduire les nuisances dues au bruit et & la pollution.

Une des mesures compensatoires est la mise en ceuvre du Plan vélo de Sceaux (en viguaur
depuis février 2007) qui permet e report d'une partie des usagers de l'automobile vers
l'utilisation du velo.

* Le projel de Coulée verte enire Paris et la gare RER de Massy-Verriéres esl en cours de
realisation. Le demier trongon de ce cheminement 8 aménager est celul de Sceaux, localisé
le long des rues Houdan et des Ché&neaux. Cet aménagement pourrait également permettre
de favariser les déplacements en modes doux (non motorisés) dans la commune.

« Enfin, les installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) sont
souvent exclues des zones urbaines du PLU, et notamment dans celles ol domine le
logement. Il s'agit en premier lleu de distinguer les installations classées soumises &
autorisation et les installations classées soumises & déclaration.

Dans le premier cas, il est primordial d'encourager leur implantation dans les zones
d'activités puisqu'elles peuvent représenler un danger pour les populations et
I'environnement,

Dans le second cas, ces installations peuvent répondre aux besoins guotidiens des habitants
et autres usagers de la commune'® (actifs par exemple). La réglementation du PLU devra
alors permettre leur implantation dans les secteurs urbains denses.

"' Document adoplé & Munanimité par le consell municigal de juin 2006
 Par exemple : une boulangerie, un pressing, uno droguerie, un parc de stationnament da moins de 1 000
places, etc.
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