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INTRODUCTION 

PÉRIMÈTRE PROVISOIRE DU SCHÉMA DIRECTEUR

N

Le périmètre d’étude du 
Schéma Directeur porte 
initialement sur environ 
16 hectares et se limite à 
la partie de la Zone com-
prenant la Cité adminis-
trative de l’État, le Jardin 
Botanique et le boulevard 
Saint-Lazarre. La partie de 
la Zone Levier compre-
nant la place Rogier et les 
boulevards du Centre est 
donc exclue de la zone 
d’étude.
Ce périmètre a fait l’objet 
d’un affinement, corollai-
rement à l’avancement de 
l’étude. Le périmètre final 
(voir infra) a principale-
ment une vocation opé-
rationnelle : y sont situées 
l’ensemble des actions et 
recommandations proje-
tées dans le cadre du pré-
sent Schéma Directeur.

PRESCRIPTIONS 
PARTICULIÈRES À 
LA ZIR N° 11 -  CITÉ 
ADMINISTRATIVE

Cette zone est affectée 
aux logements, aux com-
merces de proximité, aux 
bureaux, aux activités 
productives et aux équi-
pements d’intérêt collectif 
ou de service public.
La superficie de plancher 
affectée aux logements ne 
peut être inférieure à 35% 
de la superficie totale de 
plancher dans la zone.
La composition urbaine de 
l’ensemble vise à l’amélio-
ration de la perméabilité 
piétonne et cyclable du 
site et à l’aménagement 
du boulevard Pachéco 
entraînant la réduction 
de sa largeur carrossable. 
L’accès vers le boulevard 
Saint-Lazare sera main-
tenu.



CARACTÉRISATION 
DES ZONES-
LEVIERS, SUIVANT 
LE PRD 2002 : 

Les critères permet-
tant de délimiter les 
Zones-Leviers cités de 
manière exhaustive et 
non cumulative sont 
les suivants :
- espace dont le déve-
loppement nécessite 
l’intervention de 2 ou 
plusieurs communes 
(PPAS);
- existence d’un projet 
d’importance supra-
local (ou dont les condi-
tions de succès dépen-
dent de l’intervention 
d’autres communes ou 
de la Région);
 - persistance d’une fri-
che urbaine majeure ou 
d’un problème récur-
rent d’aménagement ou 
de développement
-  persistance d’une 
friche urbaine majeu-
re ou d’un problème 
récurrent d’aménage-
ment ou de dévelop-
pement;
- existence d’une ZIR 
ou d’une ZIRAD fixée 
dans le PRAS;
- nécessité d’organi-
ser le développement 
de l’espace situé aux 
abords d’un nœud de 
communication;
- nécessité de coor-
donner des interven-
tions issues de dif-
férents programmes 
(revitalisation, réamé-
nagement d’un axe 
structurant, etc).



UN PROCESSUS DE PROJET 
LIÉ À UN DISPOSITIF INNOVANT

PHASE 1 «Se former une image 
commune du site et de ses 
enjeux»

PHASE 2 «Définir une 
structure de l’espace et des 
équipements publics comme 
éléments fédérateurs du 
développement de la Zone-
Levier»

PHASE 3 Développement du 
projet de Schéma Directeur 

PHASE 4 Version définitive du 
Schéma Directeur 

La phase 1 et 2 ont permis de fai-
re émerger les objectifs partagés 
ainsi que les options d’aména-
gements déclinés dans le projet 
de Schéma Directeur. Ces points 
déclinés plus loin dans le présent 
document relatent donc bien le 
résultat de ces deux phases. 



PHASE 1 _ 1,5 MOIS
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LES ETAPES DU SCHEMA DIRECTEUR
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COMMENT A FONCTIONNÉ LE DISPOSITIF DE PROJET ?

CONSULTATION

ATELIERS DE LA 
CITÉ

TABLE RONDE TRIPARTITE
équipe pol it ique de projet

COMITÉ 
D ’ACCOMPAGNEMENT

ENTÉRINE LES PHASES 
ET PREND LES DÉCISIONS

PHASE 3: CONSULTE 
LES ATELIERS SUR 

LE PROJET DE 
SCHEMA DIRECTEUR

PHASE 1 ET 2:
ALIMENTE EN 
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PHASE 1 ET 2:
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DES PRINCIPAUX 
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LE PROJET DE SCHÉMA DIRECTEUR

OBJECTIF 1  

BOTANIQUE

PENTAGONE

CITE

OBJECTIF 2 OBJECTIF 3 OBJECTIF 4
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ESPACES PUBLICS AUX ABORDS

Prescriptions particulières à la ZIR n° 
11 - Cité Administrative
Cette zone est affectée aux loge-
ments, aux commerces de proximité, 
aux bureaux, aux activités productives 
et aux équipements d’intérêt collectif 
ou de service public.
La superficie de plancher affectée aux 
logements ne peut être inférieure à 35 
% de la superficie totale de plancher 
dans la zone.
La composition urbaine de l’ensem-
ble vise à l’amélioration de la per-
méabilité piétonne et cyclable du site 
et à l’aménagement du boulevard 
Pachéco entraînant la réduction de 
sa largeur carrossable. L’accès vers 
le boulevard Saint-Lazare sera main-
tenu.



CITÉ ADMINISTRATIVE

OPTIONS GÉNÉRALES RELATIVES À 
L’ESPACE OUVERT 

CITÉ ADMINISTRATIVE

OPTIONS GÉNÉRALES 
DE RÉORGANISATION



CITÉ ADMINISTRATIVE

OPTIONS GÉNÉRALES RELATIVES 
AUX AFFECTATIONS

L’implantation de commerces sur 
la Cité constitue certainement un 
des points les plus difficiles du 
projet, au moins les premières 
années, et ce pour des raisons 
de seuil. Les commerces forment 
néanmoins une des composantes 
essentielles du devenir du site, en 
particulier par rapport aux capaci-
tés de ce type d’activités à favoriser 
la rencontre et l’échange, à ouvrir 
le site sur la ville.
Les pôles commerciaux sont diffi-
ciles à reconstituer tant les modes 
de consommation ont changé, le 
petit commerce ayant par ailleurs 
particulièrement des difficultés à 
se développer. La Cité est éga-
lement un site particulier de la 
ville, qui présente des caracté-
ristiques urbanistiques tout à fait 
singulières. Il convient dès lors de 
considérer l’aspect commercial 
du Schéma Directeur comme un 
projet en soi, dans lequel l’offre 
est organisée en termes d’identité, 
de singularité et de complémen-
tarité. À ce stade, les propositions 
faites constituent une esquisse de 
ce projet commercial. Elles tien-
nent en particulier compte de la 
formalisation d’identités origi-
nales (pôles «restauration», pôle 
commercial axé sur les «loisirs 
urbains»,…), de l’organisation de 
l’offre commercial en fonction de 
la qualité des espaces et de com-
plémentarité. 
Cette esquisse de «projet commer-
cial» devra être développé dans 
le cadre de la mise en œuvre du 
Schéma Directeur. 
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ÉQUIPEMENTS
COMMERCES

NOUVEL ACCÈS 
PASSAGE 44

ÉQUIPEMENT DE VILLE
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Niv.1.70m Pachéco

Niv.8.85m Jardin

Niv.17.10 Esplanade

Fonctions administratives
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Jardins privatifs
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CITE : m2 BATIS EXISTANTS

Surfaces

Localisation Bâtiment A Bâtiment B Bâtiment C Bâtiment C' Bâtiment E Bâtiment G Bâtiment H

niv + 63.90 18 884

niv + 60.30 17 1 328

niv + 55.70 16 1 328

niv + 53.10 15 1 328

niv + 49.50 14 1 328

niv + 45.90 13 1 328

niv + 43.38 12 943 1 202 2 321 1 328

niv + 38.70 11 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 35.10 10 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 31.50 9 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 27.90 8 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 24.30 7 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 20.70 6 2 030 1 289 3 507 636

niv + 17.10 5 1 998 686 600 2 576 1 700 636

niv + 12.60/+ 13.14 4 7 793 2 145 1 995 6 063 1 539

niv + 8.64/+ 9.85 3 niv.sol 7 806 2 145 1 391 1 995 7 448 2 515

niv + 7.11 2 7 869 1 539

niv + 3.30/+ 5.30 1 8 943 7 914 2 137 1 391 2 240 5 791 1 565 3 006

niv + 1.70/+ 2.16 0 13 964 10 563 1 978 935 704 4 237 1 664 2 960

niv - 1.00/+ 0.54 -1 9 131 2 137 2 180 5 506 1 662 2 752

niv - 3.00/- 4.50 -2 2 236

niv - 8.30 -3

total bâti hors-sol et sous-sol 

(m2 brut) 224 770 32 038 41 945 26 078 3 717 23 537 61 489 24 733 11 233

total bâti hors sol (m2 
brut) 95 096 0 0 15 536 0 12 787 45 955 18 303 2 515
total bâti sous-sol (m2 
brut) 129 674 32 038 41 945 10 542 3 717 10 750 15 534 6 430 8 718

Répartition des surfaces 
(m2 brut) par affectation / 
hors-sol parkings bureaux archives/stock équipements commerces logements

Total hors-sol = 95 096 79 695 79 285 50 579 13 511 2 300 0

% sup. hors-sol 100,0% 83,4% 14,2% 2,4% 0,0%

Tour des Finances surfaces non comptabilisée - hors ZIR

Equilibre des surfaces à l'échelle de l'ensemble de la ZIR n° 11
Affectations bureaux équipements commerces logements

Royale, 160 2652

Royale, 164-168 5818 1 198

Royale, 170-202 16040 1580 4 660

Sous-total hors ZIR 24510 1580 5 858

Total ZIR n°11 (m2) 132 902 103 795 13 511 3 880 11 716

% ZIR n°11 78,10% 10,17% 2,92% 8,82%

ATELIERS LION - MSA

Bâtiment D Bâtiment F



CITE : m2 BATIS PROJET
Surfaces

Localisation Bâtiment C Bâtiment C' Bâtiment D Bâtiment E Bâtiment G Bâtiment H Bâtiment I

niv + 67/ +122 19-26 10 248 8 550

niv + 63.90 18 854 450   

niv + 60.30 17 854 450

niv + 55.70 16 854 450

niv + 53.10 15 854 450

niv + 49.50 14 800 150 380 854 450

niv + 45.90 13 1370 1170 2 800 854 450

niv + 43.38 12 1564 1 327 3 249 854 450

niv + 38.70 11 2 113 1 802 4 468 854 450

niv +35.10 10 2 113 1 802 4 468 854 450

niv +31.50 9 2 113 1 802 4 468 854 450 1 940

niv + 27.90 8 2 113 1 802 4 468 854 450 1 940

niv 24.30 7 2 113 1 802 4 468 854 450 1 940

niv +20.70 6 2 030 1 289 3 507 854 450 1 940

niv +17.10 5 1 998 1 286 1 776 2 500 600 450 1 940

niv +12.60/ +13.14 4 7 793 2 145 1 995 1 500 1 400 450 1 940

niv +8.64/+9.85 3 7 806 2 145 1 391 1 995 6 000 1 500 550 1 940

niv+7.11 2 7 049 1 490 1 000

niv+3.30/5.30 1 8 943 7 094 2 137 1 391 2 240 4 590 1 490 2 037

niv1.70/2.16 0 3 000 11 664 1 500 9 743 1 978 935 704 4 237 1 000

niv-1.00/0.54 -1 9 131 2 137 2 180 4 321

niv -3.00/-4.50 -2 2 236

niv-8.30 -3

total bâti hors-sol et sous-sol 

(m2 brut) 248 148 32 738 39 485 28 869 3 717 23 342 58 700 26 330 17 887 15 580

total bâti sous-sol (m2 brut) 110 757 10 542 3 717 9 110 13 148 2 980 2 037 0

total bâti hors sol (m2 brut) 137 391 1 500 18 327 0 14 232 45 552 23 350 15 850 15 580

Répartition des surfaces (m2 
brut)  par affectation / hors-
sol

archives/stock 
(m2)

commerces 
(m2)

logements 
(m2)

Total hors-sol = 136 521 43 774 9 000 9 000 48 910 48 910

% sup. hors-sol 100,0% 50,99% 6,59% 6,59% 35,83%

Tour des Finances surfaces non comptabilisée - hors ZIR

Equilibre des surfaces à l'échelle de l'ensemble de la ZIR n° 11
Affectations bureaux équipements commerces logements

Royale, 160 2652

Royale, 164-168 4560 (-1258) 2 455 (-1258)

Royale, 170-202 12902 (-3138) 1580 7 798 (+3138)

20114 1580 10 253

Total ZIR n°11 (m2) 168 468 89 725 9 000 10 580 59 163

% ZIR n°11 100,00% 53,26% 5,34% 6,28% 35,12%

ATELIERS LION - MSA

3 000

29 738

niv.sol

69 611

bureaux m2)parkings (m2)

69 223

BATIMENTS NEUFS BATIMENTS RENOVES

Bâtiment A Bâtiment FBâtiment B

39 485
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RAPPEL

ACTIONS À ENTREPRENDRE, PILOTES 
DES PROJETS ET ACTEURS PUBLICS 
ASSOCIÉS
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COUVERTURE ET MISE À NIVEAU 
DE L’AVENUE VICTORIA REGINA ET 
DU CARREFOUR PACHECO/SAINT-

LAZARE/BOTANIQUE*

RÉAMÉNAGEMENT DU BOULEVARD 
BERLAIMONT 

RÉAMÉNAGEMENT DU BOULEVARD 
PACHECO

RÉAMÉNAGEMENT DU BOULEVARD 
BOTANIQUE – INTÉGRATION D’UN 
SITE PROPRE BUS DOUBLE SENS

OUVERTURE DE L’ACCÈS 
DE LA STATION DE MÉTRO 

BOTANIQUE VERS LE JARDIN

RÉNOVATION DE LA HALTE 
CONGRÈS

CRÉATION D’UN NOUVEL IMMEUBLE 
COMMERCIAL («UNE VITRINE POUR 

LE PASSAGE 44) À L’ENDROIT DE 
L’ACTUELLE SORTIE «ESCALATOR», 

CÔTÉ PACHECO 
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TR
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E CRÉATION DE LOGEMENTS LIBRES 

+ ÉQUIPEMENTS OU COMMERCES 
AU REZ-DE-CHAUSSÉE 

CRÉATION DE LOGEMENTS MOYENS 
+ ÉQUIPEMENTS OU COMMERCES 

AU REZ-DE-CHAUSSÉE 
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CRÉATION DE LOGEMENTS 
ÉTUDIANTS

IMMEUBLES D, F ET C (AFFECTATION 
ADMINISTRATIVE AUX ÉTAGES) 

IMMEUBLES D, F ET C (COMMERCES 
AUX REZ-DE-CHAUSSÉES DE CES 

IMMEUBLES)

AFFECTATION DU GRAND 
RESTAURANT EN ÉQUIPEMENT 

DE VILLE

RÉAMÉNAGEMENT DU JARDIN 
PÉCHÈRE ET DU JARDIN LINÉAIRE 

RÉNOVATION DE L’ESPLANADE

INTÉGRATION DE NOUVEAUX ESCALIERS 
FAVORISANT L’ACCESSIBILITÉ ET LE 

FRANCHISSEMENT ENTRE LE NIVEAU 
PACHECO, ET LES NIVEAUX DE LA DALLE

RÉNOVATION DES PARKINGS A ET 
B EXISTANTS (MAINTIEN DE LA 

CAPACITÉ ACTUELLE)

AMÉLIORATION DE L’ACCESSIBILITÉ 
À LA HALTE CONGRÈS COTÉ CITÉ 

ADMINISTRATIVE

MESURES NON-PHYSIQUES À PROMOUVOIR

 

HALTE CONGRÈS :SOUTENIR LA 
DESSERTE FERROVIAIRE LE SAMEDI 
ET LE DIMANCHE DANS LE CADRE 

DE LA MISE EN ŒUVRE DU RER 

ETUDE DE FAISABILITÉ PORTANT 
SUR LES ASPECTS TECHNIQUES 
(VENTILATION, PRINCIPES DE 

CONSTRUCTION, ORGANISATION 
DU CHANTIER) ET FONCTIONNELS 

(PROGRAMMATION) DE LA 
COUVERTURE DE L’AVENUE VICTORIA 

RÉGINA 

ENCOURAGER LE FRACTIONNEMENT 
DE L’OFFRE EN BUREAUX DE 

MANIÈRE À FAVORISER UNE MULTI 
OCCUPATION SUIVANT DES QUOTAS 
ACCEPTABLES ÉCONOMIQUEMENT 
ET FAVORABLE À LA GESTION DES 

BÂTIMENTS
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D’ENSEMBLE ET PLAN DE GESTION 

DES ESPACES PUBLIQUES



PLANNINGCONVENTIONNEMENTS 
ET PARTENARIATS

OBJET DU PARTENARIAT ACTEURS PRESSENTIS RÉSULTATS ATTENDUS

CRÉATION ET MISE EN VENTE DE 
LOGEMENTS MOYENS

CRÉATION ET MISE EN LOCATION 
DE LOGEMENTS ÉTUDIANTS

GESTION DE L’ESPACE VERT SUR 
LA DALLE

GESTION DE L’ INFRASTRUCTURE 
CRÈCHE

GESTION ET PROGRAMMATION 
DE L’ÉQUIPEMENT POLY VALENT 

DE VILLE

DÉFINITION D’UN PROJET 
COMMERCIAL POUR LES 

COMMERCES, TENANT 
COMPTE DE SYNERGIES ET 

COMPLÉMENTARITÉS À TROUVER 
DANS L’OCCUPATION DES 

LOCAUX MIS À DISPOSITION

TARIFS PRÉFÉRENTIELS PARKINGS 
PUBLICS /  PUBLIC DES SALLES 

DE SPECTACLES

OCCUPATION PARTAGÉE DE 
LA HALTE CONGRÈS :GARE 

FERROVIAIRE ET ESPACE PUBLIC 
MULTIFONCTIONNEL

CALCUL ÉCONOMIQUE

>
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MISE A NIVEAU DU CARREFOUR 
PACHECO/BOTANIQUE ET COUVERTURE

DE L’AVENUE VICTORIA REGINA *

REAMENAGEMENT DU 
BOULEVARD PACHECO

RENOVATION DE LA HALTE CONGRES
REAMENAGEMENT DU BOULEVARD 

DE L’EMPEREUR

en attente de permis d’urbanisme. 
financement Beliris déjà prévu

INTEGRATION DU SITE PROPRE DOUBLE 
SENS DANS LE BOULEVARD BOTANIQUE

FINANCEMENTS POUR LA RÉALISATION A CHERCHER

2007: ETUDE DE FAISABILITE TECHNIQUE ET PROGRAMMATIQUE

FINANCEMENTS POUR LA RÉALISATION A CHERCHER

FINANCEMENTS POUR LA RÉALISATION A CHERCHER

LANCEMENT DES ETUDES

LANCEMENT DES ETUDES

LANCEMENT DES ETUDES

REALISATION 2009

LANCEMENT DES ETUDES

LANCEMENT DES ETUDES

REAMENAGEMENT DU 
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ppas necessaire à la réalisation des logements

mise en place dans le PPAS et les demandes de Permis d’Urbanisme de conditionnement 
des projets bureaux à des garanties de réalisation des projets logements

mise en place dans le ppas et les demandes de permis d’urbanisme de conditionnements 
des projets bureaux à des garanties de réalisation des projets logements

ZIR

légende

espace public sur domaine privé

bâtiments privés

espace public sur domaine public

objectif prévisionnel de 
réalisation

objectif temporel logique 
de réalisation mais tout 
à fait hypothétique

lien conceptuel fort 
entre les projets
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COMMANDITAIRE : ETUDE RÉALISÉE PAR : SOUS-TRAITANCE POUR LES 

ASPECTS DE PROGRAMMATION :
SOUS-TRAITANCE POUR 
LES ASPECTS GRAPHIQUES :

SOUS-TRAITANCE POUR 
LES ASPECTS MOBILITÉ :

SOUS-TRAITANCE POUR 
L’ÉCONOMIE DE PROJET: 


