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Le projet de fin d’'études, une
commande de la SVU

Le quartier des Gratte-Ciel porte encore aujourd’hui les marques de sa singularité.
Construit au début des années 1930 sous la municipalité de Lazare Goujon, il fut un projet
unigue tant du point de vue architectural que du point de vue social. Aujourd’hui, le projet
urbain «Gratte-Ciel Centre-Villen, dont la maitrise d’ouvrage est menée par la SERL et
I'architecte-urbaniste Nicolas Michelin, prévoit I'extension du centre de Villeurbanne ainsi
gue sa requalification. Le projet contribuera a redimensionner le centre-ville afin d'en faire
un pdle urbain al'échelle d'un territoire de 150000 habitants en forte croissance. Il viendra
positionner le centre de la deuxieme commune de la métropole, dans une articulation
polycentrique en réseau, en complémentarité avec les autres polarités urbaines.

Inscrit dans une dynamique métropolitaine plus large, le projet Gratte-Ciel Centre
Ville s'imbrique dans d'autres projets déjd en cours sur le territoire. L'arrivée du tramway &
I'intérieur de I'avenue Henri Barbusse constitue a cet égard un enjeu d'importance en ce
qu'il sera susceptible de modifier les dynamiques de déplacements entre pdles et bassins
de chalandises. La requalification du cours Emile Zola, la création de la ligne trolley C3
sur le Cours Tolstol, les projets urbains de Grandclément ou encore du Campus Lyon Tech
la Doua.

Or, depuis sa création, le quartier des Gratte-Ciel est géré par la SVU,

C’'est dans ce contexte que s'inscrit la mission confiée par la SVU & une équipe
pluridisciplinaire du Mastére spécialisé AMUR (Aménagement et Maitrise Ouvrage Urbaine)
de I'Ecole des Ponts Paristech. La commande est liée aux objectifs de la SVU, de se
constituer, dans une visée stratégique comme opérateur aux compétences multiples d'un
centre-ville au service des politiques définies d son échelle. La réflexion demandée portait
donc sur la formulation d'un projet de centre-ville attractif, d la fois du point de vue de
ses problématiques opérationnelles (pratiques de chalandise, espaces publics, mise en
valeur du patrimoine) vues de maniéere transversale, et concernant son positionnement &
I'échelle d'un dessin métropolitain articulé autour d'un systéme polycentrique en réseau.

L'ensemble des projets proposés par les étudiants contribuera & faire exister le
quartier des Gratte-Ciel élargis dans la Métropole en faisant un centre-ville dynamique
et rayonnant, bénéficiant d'une mixité économique (commerces, activités productives,
services, logements...), sociale et intergénérationnelle, féconde d'usages innovants. La
finalité du travail vise a orienter I'opérateur historique afin de I'aider & devenir un futur
opérateur de ceoeur de ville.

Quatre thématiques structurent le travail :

¢ La philosophie commerciale et les espaces publics

0 L'intégration du tramway au sein du quartier des Gratte-Ciel
¢ L'incorporation d'activités productives dans le tissu urbain

¢ La diversification de I'offre résidentielle des Gratte-Ciel en réponse a la future
programmation du centre-ville élargi
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La Société villeurbannaise

d’'Urbanisme (SVU)

Pour rappel, la Société Villeurbannaise d'Urbanisme (SVU) est née en 1931 de
I'initiative du maire socialiste de I'époque, Lazare Goujon afin de réaliser la construction
du projet urbain des Gratte-Ciel imaginé avec I'architecte Morice Leroux.

Premiére société d'économie mixte de France, la SVU était I'instrument ingénieux
qui garantissait la réalisation d'un ouvrage d'envergure : les Gratte-Ciel, dont le caractere
innovant ne se résumait pas seulement a I'architecture moderniste, mais aussi d I'idéologie
qu'ils portaient et au montage inédit qui en permettait la construction.

Le quartier des Gratte-Ciel, construit de 1927 & 1934, fait figure de symbole politique,
d'embléme fort, de marqueur temporel d'une ambition réalisée dans la veine des utopies
socialistes et ouvriéristes de la période industrielle. Maitre d'ouvrage original et opérateur
historique des Gratte-Ciel, la SVU est aujourd’hui le gestionnaire de ce patrimoine de
1296 logements et des quelque 18000 m2 de surface commerciale présents en pied
d'immeuble, le long de I'avenue Barbusse et de la place Lazare Goujon. Avec pour
actionnaire majoritaire la municipalité, elle constitue pour elle I'outil de la gestion directe
d'un centre-ville qualitatif et de ses rez-de-chaussée selon un modele original unique en
France.

La SVU a été, dés sa création, un acteur-opérateur historique qui a accompagné
ce projet spectaculaire, avec déjd un actionnariat mixte préfigurant les EPL actuelles. Elle
a aujourd'hui perdu ses compétences opérationnelles, mais est restée gestionnaire des
logements et des commerces de I'avenue Henri Barbusse. Ces compétences commerciales
tendent & étre encore renforcées dans la mesure ou la Ville, actionnaire de la SVU, a
souhaité étendre sa gestion aux futurs commerces du projet « Gratte-Ciel centre-ville».

ORGANISATION DES COMPETENCES DE LA SVU

DIRECTION ET
FONCTIONS SUPPORTS Conseil d’ Administration
P6le Gestion Locative Péle Patrimoine et Pole Dévelopepement et Pole Opérationnel

Technique Gestion Commerciale : 1931-1934




Les enjeux stratégiques
du commanditaire

A I'aulne de modifications juridiques, la SVU va étre confrontée, dans la prochaine décennie,
a I'évolution de son environnement. Trois échéances majeures impactent directement son
fonctionnement actuel.

2018 : Modification de cadre legislatif avec la loi ELAN

A bréve échéance, la SVU est concernée de prés par les évolutions juridiques
de I'habitat social. La loi portant sur Evolution du Logement, de I’Aménagement et du
numérique (ELAN), promulguée le 23 octobre 2018, prévoit la fusion des organismes HLM
de moins de 12000 logements & I'horizon 2021. A titre dérogatoire, est toutefois retenue la
nature exceptionnelle des organismes HLM ayant une activité hybride. La loi permet ainsi
le maintien des SEM pour lesquelles I'habitat social représente une activité secondaire, &
la condition, cependant, que celles-ci réalisent un chiffre d'affaires consolidé moyen sur
trois ans, supérieur & 40 millions d’euros. La volonté déja affirmée auparavant par I'Etat
de voir fusionner les petits bailleurs, et I'entrée en vigueur de la loi ELAN, posent un défi
d'indépendance : il s'agit éviter d'entrer dans une procédure de regroupement.

2020 : Déconventionnement de 20 % du patrimoine SVU

A court terme également est prévu le déconventionnement de 20 % des logements
des Grafte-Ciel. Initialement construits en logement libre, les logements des Gratte-Ciel ont
été rénovés, dans les années 1990, gréce au dispositif PALULOS (Prime & I' Amélioration des
Logements & Usage Social). Conventionnements qui perdront leur caractére obligatoire
en 2020. Dans un tel contexte, le projet de la ZAC Gratte-Ciel Centre-ville et la volonté
d'instaurer une mixité sociale dans les Gratte-Ciel ont encouragé la municipalité &
souhaiter déconventionner 20 % des logements de la SVU, pour retrouver une marge de
manceuvre. Trois hypothéses sont initialement formulées concernant leur répartition :

0 Autour d'une ou deux cages d'escalier

LES JALONS TEMPORELS DE LA SVU

2018 2020 2024

ZAC Gratte-Ciel centre-ville

Té
Loi ELAN Déconventionnement Mise en service
20% des logements de la ligne Té

+
ZAC 1 phase:
Livraison de cellules

commerciales
+

Elections municipales



0 Dans les étages en gradins

0 Dans le diffus

2030 : Fin du bail emphytéotique’

A moyen terme, si la Iégislation n’évolue pas d'ici &, les baux emphytéotiques &
construction arrivant & terme, la ville de Villeurbanne deviendra pleinement propriétaire
de I'ensemble du patrimoine des Gratte-Ciel, sans contrepartie pour la SVU. Or, pour
le moment, la ville souhaite que la SEM historique conserve son réle de gestionnaire du
centre-ville. Trois solutions s'offrent a elle :

de le céder,

d’en déléguer la gestion

de le gérer en interne

Mise en concurrence de la

I’échéance du bail approche

Conséquence - .
q Acquisition par la SVU SVU dans le cadre du code Sans mise en concurrence
pour la SVU , .
des marchés publics
-Bail emphytéotique
N - -Nouveau bail | administratif de valorisation
- Colt élevé du patrimoine emphvtéotiaue
Dispositif des Gratte-ciel qui augmente Phy q . Lo
AT N -Gestion en « Quasi-régie » :
juridique au fur et a mesure que

- Délégation de service public

modification des statuts de
la SVU et transformation de
la SEM en SPL

Propriétaire des
Gratte-ciel

SVu

Villeurbanne

Bien que la décision finale n'appartienne pas directement a la SVU, il est important
gu'elle commence d mener une réflexion sur son avenir afin d'antficiper au mieux
I'échéance capitale de 2030.

1 Le bail emphytéotique de biens immeubles confére au preneur (ou emphytéote) un droit réel susceptible
d’hypotheéque ; ce droit peut étre cédé et saisi dans les formes prescrites pour la saisie immobiliére. Le bail doit étre consenti
pour plus de 18 années et ne peut dépasser 99 ans ; il ne peut se prolonger par tacite reconduction.

2026 2030 5040
Déconventionnement Fin dU, bail
20% des logements emphyteotique
de la SVU
* 3
ZAC 2" phase: + What's nexi?

ZAC 3°*me phase: Fin
théorique de la ZAC,
livraison des derniéres
cellules commerciales

Livraison de cellules
commerciales




Utopies d’hier et d'aujourd’hui

Projet lauréat pour le quartier historique Gratte-Ciel

1934

Lazare Goujon

La Société Villeurbannaise d’Urbanisme (SEM municipale)

Morice Leroux, Robert Giroux

Programmation

Services publics Services culturels

et sportifs
Sécurité sociale Théatre national populaire
Poste Piscine
Mairie Stadium (abandonné)

Palais du travail

Activité économique Habitat

51 commerces 1458 logements

Socialisme municipal:
L'action publigue communale se fait dans
I'intérét du prolétariat en proposant des
logements dignes aux classes ouvrieres

Hygiénisme:
Bien étre, Santé pour tous




Projet lauréat pour I'extension du quartier des Gratte-Ciel

iR

2030

Jean-Paul Bret

La SERL, aménageur métropolitain

Nicolas Michelin et ANMA

Services publics

Lycée
Groupe scolaire
Equipement petite
enfance

Services culturels
et sportifs

Activité économique

Cinéma 18 000m? de commerces

Equipement sportif 4000 m? de bureaux

Habitat

900 logements

?

Doubler la surfface commerciale, augmenter le nombre de
logements, créer une masse critique, polariser les flux, produire une
architecture iconique suffit-il a former le centre-ville de demain ?




Une alternative a la métropolisation

Les limites du modeéle urbain lyonnais

La ZAC Gratte-Ciel Centre-Ville répond en premier lieu d des objectifs chiffrés
correspondant aux besoins en logement et équipement, engendrés par la croissance
démographique villeurbannaise. En reprenant certains traits originels du projet de Lazare
Goujon, I'opération prévoit une extension en partie dénuée de portée symbolique. Une
dimension narrative, idéologique, plus claire Iui fait défaut. L'opération d’'aménagement
Gratte-Ciel centre-ville manque en partie de faire honneur & I'idéologie et d I'utopie
sociale, et au geste politique clair qui avait alors présidé a leur édification.

En effet, le contexte métropolitain lyonnais semble davantage étre celui d'une
volonté de «croissance, de métropolisation, d'internationalisation et d'attractivité »’ dont
le véhicule serait la métfropole de Lyon et le mode d'action privilégié la réalisation de
projets urbains majeurs. La métropole se dessine en programmant de grands projets
urbains qui viennent accompagner un processus de «densification, de périurbanisation et
d’extensionn ? accrues et des ambitions d'immobilier tertiaire chiffré. Ce consensus politique
polarise enfin les choix réalisés tout au long du processus d'urbanisme et d'aménagement.

Cette dynamique de métropolisation présente a notre sens une part de risque. Le
risque est celui d'un développement urbain exclusif des populations modestes vivant des
zones centrales. La métropolisation porte dans ses recompositions territoriales, une hausse
des prix de I'immobilier sur la ville-centre, d Lyon et comme Villeurbanne. Ainsi Lyon était-
elle la ville qui connaissait la plus forte augmentation des prix de I'immobilier en France,
avec 8 % en 2016. Cette augmentation limite de fagcon accrue I'installation de ménages
jeunes et/ou modestes. Selon I'agence d'urbanisme de I'aire métropolitaine : «Les familles
avec enfants et les couples d’actifs s’en éloignent & la recherche d'un logement plus
grand, plus adapté et plus accessible financierement.

La financiarisation de la ville, visible d travers des approches «Property-led» :

0 les évolutions de l'investissement dans I'immobilier d'entreprise (comme
Villeurbanne-La Soie)

0 I'implication grandissante des acteurs privés dans I'aménagement (notamment
avec la réalisation de Projets Urbains Partenariaux (PUP) avec les promoteurs
immobiliers.

Ceux-ci ménent a des projets métropolitains qui tendent & se standardiser et
connaissent pour certains de réelles a difficultés d'appropriation. Ce contexte urbain,
et ses ambiguités invitent les acteurs a trouver des moyens pour tenter de proposer des
alternatives et modes de développement urbain plus favorables d I'épanouissement des
communautés locales.

1 Deborah Galimberti et al., « La métropole de Lyon. Splendeurs et fragilités d’'une

machine intercommunale », Hérodote 2014/3 (n° 154), p. 191-209.
2 Urba Lyon, Dynamiques de métropolisation 2015



La ville, un bien commun

Aux vues des éléments contextuels connus sur la métropole de Lyon, on constate les
germes d'une nouvelle forme d'utopie des biens communs qui s'inscrit dans la lignée des
idéologies fortes qui ont porté la construction des Gratte-Ciel  Villeurbanne.

En reconsidérant les ressources de la ville, il devient possible d'inventer de nouvelles
manieres de la construire. Depuis le projet iconique des Gratte-ciel, de nombreuses
initiatives (citoyennes ou non) préfigurent, par leurs engagements, un urbanisme alternatif
plus solidaire. Cela se fraduit par le foisonnement d'associations locales, la multiplication
de lieux culturels accessibles aux plus grands nombres, un investissement croissant
dans la transition écologique (jardins partagés, compostages urbains, recyclage...),
I'expérimentation de nouvelles maniéres de fravailler... En paralléle apparait une volonté
politique forte de proposer un autre centre-ville, qui a conduit au rachat de la totalité des
commerces de la ZAC Gratte-Ciel Centre Ville par la SVU, I'opérateur municipal.

Cette douce révolution préfigure un urbanisme nouveau qui permet, a tfravers une
réflexion sur ses usages, de conforter des dynamiques de transition rendant possible de
conjuguer développement urbain et développement territorial.

La philosophie des communs se présente comme une approche nouvelle de la
gestion des ressources lorsque leurs usages, multiples, comportent des enjeux d’organisation
particuliers. Issue du droit romain et redécouverte par I'économiste Elinor Ostrom, la
philosophie des Commons vise d des modes de gestion qui évitent ce qu’elle appelle «la
tfragédie des communsy : d'une part I'accaparement ou I'épuisement de cette ressource
par des intéréts privés, et d'autre part, une forme d'exclusivité de la propriété publique,
qui priverait le plus grand nombre de cette ressource. Elle représente une «troisieme voiey,
un interstice entre propriétés publiques et privée-marchande et se définit comme

«Une ressource, une communauté et des regles partagées
de gouvernance et de gestion» (PUCA, 2018).

Dans les villes, face au constat d'un développement urbain et économique aux
conséquences parfois exclusives pour les habitants, la philosophie des communs a été
employée dans le but de soustraire des composantes matérielles de la ville aux forces du
marché. Le foncier, avec les foncieres communautaires (Community Land Trust), mais aussi
I'infrastructure, les espaces publics et les espaces abandonnés.

Aujourd’hui, les communs connaissent un large succes et se définissent avant
tout comme une constellation d'initiatives émanant de la société civile qui amorce,
en proximité, une fransition vers des modes de vie plus durables, citoyens et solidaires.
Ce sont des associations qui donnent vie aux Fab-labs, aux lieux partagés aux projets
d'économie sociale et solidaire, et qui tentent de faire cette approche, expérimentée
dans I'écosystéme des tiers-lieux, une catégorie d'action employée plus largement dans
les fonctionnements urbains.

Favoriser I'émergence des communs revient dés lors, selon le chercheur Christian
laione, & faire émerger une communauté, un groupe social, un acteur «communy : celui
des «commonersy», & méme de coordonner leurs projets pour créer un véritable impact




Un nouveau centre-ville

Si le projet des Gratte-Ciel répond & I'exigence d'une compétitivité inhérente a
la construction d'un systéme métropolitain polycentrique en réseau, il est avant tout
I'opportunité de construire un véritable quartier de ville, un lieu de vie, rempli d'urbanité.
Dés lors, I'urbanité doit étre entendue comme un bien public, dans le sens ou « il profite
a tous et [...] implique la participation active de ceux qui, justement, en profite [...] sans
que cela lui fasse perdre de sa valeur », comme le rappelle le géographe Jacques Lévy.

Le projet du futur centre-ville des Gratte-Ciel ne peut donc se limiter & I'amélioration
du cadre bdati et a la création de surfaces de commerces et d'espaces publics
supplémentaires. Le centre-ville de demain, sera le lieu de la transition écologique vers
une urbanité et des pratiques sociales plus soutenables. Il doit étre un cadre qui pose les
conditions favorables & I'appropriation et & la co-conception par les usagers. Il sera le lieu
d'interactions sociales fertiles d'inventivité et de dynamisme. Il s’agit alors d’aménager
des fonctions tout en permettant I'émergence d'un foisonnement d'usages, pour certains
imprévus ; de planifier un cadre de vie agréable tout en laissant les interstices nécessaires
a une certaine sérendipité qui se traduit par I'émergence ponctuelle de nouvelles
pratiques, performatives en ce qu’elles contribueront d faconner le futur centre-ville.

Le centre-ville pose aussi la question du son existence future et de sa capacité
d'adaptation & un certain nombre de mutations sociétales & I'ceuvre. La triade « Habiter-
travailler-consommer » couvre aujourd’hui des réalités plurielles et hybrides, dont les
dynamiques spatiales évoluent fortement. Les pratiques liées a la nouvelle économique
(ubérisation des services, télétravail...) et a la révolution numérique définissent des usages
nouveaux que le cadre urbain doit étre en mesure d’'accueillir et d’accompagner.

La maitrise d'ouvrage doit se soustraire d la maitrise d'usages, et pour ce faire, trois
axes stratégiques structurent le projet et tendent a poser les conditions nécessaires ¢ la
construction du centre-ville de demain.

0 Valoriser le patrimoine existant
¢ Construire la proximité

0 Diversifier et hybrider les fonctions

Le projet de centre-ville, centré autour des usages nouveaux, permettra une
appropriation des fonctions urbaines par les usagers. Des actions ont été définies afin de
garantir la qualité du cadre bati et des espaces publics (recomposition du patrimoine
de logements de la SVU pour mieux I'habiter ; I'intégration du framway et les enjeux
de proximité; le réle du commerce comme un catalyseur d'urbanité), dans la mesure
oU la production de la ressource est une étape nécessaire A sa mise en commun.
L'appropriation de la ressource, autour de I'implantation de lieux de fabrication, de
structures commerciales et habitables collaboratives, permettra de redéfinir I'identité forte
du quartier. L'existence des Gratte-Ciel dans un emboitement d'échelles est permise par
le renforcement et la conservation de son intégrité en tant que quartier de ville, porteur
d'une éthique forte.




DYNAMIQUES ET EVOLUTIONS DU TERRITOIRE DE
VILLEURBANNE

2018 2019-2024
Développement des projets urbains Livraison des grands projets + Mutation du
métropolitain (Lyon Tech la Doua et centre historique + arrivée du Tramway

Grandclément)

2025-2030 2030-2040

Etirement du centre-ville Mutation du quartier des Poulettes
+ Connexion la Doua, Gratte-ciel et
Grandclément




De I'infrospection o
I'épanouissement du centre-ville

e ne
T
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Aujourd’hui 2019-2024

Renforcer le rayonnement des Gratte-Ciel a travers
un épaississement du centre-ville

- Opération de réhabilitation du patrimoine
— Ligne T6
Réhabilitaiton et construction

Espaces en mutation . .
— Epaississement Actions directes ou

Requalification espace public H H
— efRDC :  indirectes de la SVU

- Activation des RDC et requalification du
tissu urbain des Gratte-Ciel élargi

- Occupation temporaire de la friche

Actions déja jouées - Acquisition des cellules commerciales




2025-2030

2030-2040

Diffuser I'intensité urbaine au sud des Gratte-Ciel

Conforter son role de gestionnaire de centre-ville
et en accompagnant les mutations au Nord des
Gratte-Ciel

- Lancement du secteur productif Beaudelaire
- (Suite) Opération de réhabilitation du patrimoine

- (Suite) Activation des RDC et requalification du
tissu urbain des Gratte-Ciel élargi

- Implication dans la mutation du quartier des
Poulettes et de I'usine ACI

- (Suite) rénovation du secteur productif
Beaudelaire

- Acquisition des cellules commerciales

- Inconnu pour le moment




. HABITER

Recomposer le patrimoine
pour mieux I"habiter

SE DIVERTIR, SE
RASSEMBLER,
CONSOMMER

Dépasser la dimension
marchande, activer la création
de valeur a travers la mise en
commun




SE DEPLACER g~
Mieux appréhender | I
technicité du framway pou
faciliter I'intégration etla =
valorisation de I'infrastructure

TRAVAILLER,
FABRIQUER

Profiter de I'héritage industriel
pour ré-introduire des activités
productives enville i




Positionnement de la SVU
dans le projet de territoire

HABITER

“|: RECOMPOSER LE PATRIMOINE POUR MIEUX

ﬂ L'HABITER

‘ ﬂ;&) < @ 4 /V/ 0 Adapter les logements aux
o oy Y mutations des ménages
y 79! 1/,,/ [ ,
4 | 0 Favoriser les rapports de bon
e 5 voisinage en mettant & disposition des
= espaces partagés
&) 0 Diversifier les typologies de
M;‘,;}"i = logements afin de pouvoir accueillir des
£ X £ - habitants de tout dge
" } ﬁ ; 0  Proposer de nouvelles offres de
: N logements et services en réponse a des
- MG ...  besoins particuliers
Voir Livre |l 0 Susciter I'implication des habitants

pour favoriser une vie de quartier

SE DIVERTIR, SE RASSEMBLER, CONSOMMER

% TR e & 4 DEPASSER LA DIMENSION MARCHANDE,
1 ~ <~ j i ACTIVER LA CREATION DE VALEUR A TRAVERS
‘ ) = \: LA MISE EN COMMUN

0 Préconisations architecturales afin
de donner vie aux rez-de-chaussée,
animer I'espace public

0 Intégrer des politiques participatives
pour une appropriation du centre-ville

0 Le commerce comme lieu
d'expérience

0 Hybrider, démultiplier d'usages
nouveauy, support d'interactions sociales

0 La logistique urbaine, support
du développement des activités
commerciales, productives et du maintien
de la qualité urbaine du centre-ville

Voir Livre llI




SE DEPLACER

' i TRAMWAY POUR FACILITER L'INTEGRATION ET
& LA VALORISATION DE L'INFRASTRUCTURE

¢  Traitement spatial et insertion des
arréts :minimiser I'impact du tramway sur
le commerce de I'avenue H . Barbusse

0 Partage de I'espace : faire
cohabiter les flux, multimodalité

0 Systéme d'alimentation :
limiter I'impact de I'infrastructure
sur le patrimoine des Gratte-Ciel

0 Valoriser I'infrastructure par
le développement du tramfret

Voir Livre V

. REINTRODUIRE DES ACTIVITES PRODUCTIVES EN
¢ VILLE

0 Permettre aux activités de
production de se relocaliser en ville.

0 Réactiver le potentiel construit
du territoire pour accueillir les nouvelles
dynamiques, formuler une approche
par I'usage de I'immobilier d'activité.

0 Choisir des fonctions qui
favorisent la diversification, la
résilience, un écosysteme d'initiatives
qui créent un impact local.

Voir Livre IV
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