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Une rénovation pour redonner des conditions de vie décentes aux familles
Des logements mal isolés, bruyants, humides, insalubres pour certains, des façades verdies et dégradées, des espaces verts transformés en parking : malgré la réhabilitation des  
années 80 et l’entretien régulier du bailleur, les immeubles et le cadre de vie de la Cité Jardin de la Butte Rouge se sont dégradés et ne sont plus adaptés.  
Comme une évidence, le choix d’une rénovation lourde et complète s’impose pour que le quartier retrouve son caractère patrimonial et végétal.

L’humain d’abord ! Lorsque Georges  
Siffredi, alors Maire de Châtenay- 
Malabry, a lancé le projet de rénovation 
de la Cité Jardin de la Butte Rouge, il 
souhaitait répondre aux demandes nom-
breuses et pressantes des habitants de 
ce quartier qui, avec 9 900 habitants, 
abrite 30 % des Châtenaisiens et oc-
cupe 10 % de la surface de la ville (65 ha 
sur 661 ha). Car aujourd’hui, le quartier 
composé à 98 % de logements sociaux 
souffre de lourds dysfonctionnements, 
principalement liés au vieillissement des 
immeubles et à l’obsolescence des ap-
partements.
« Équilibré, raisonné et humain, le pro-
gramme de rénovation répondra à 

chaque problème identifié par des solu-
tions pertinentes », affirme le Maire Carl 
Segaud.

Régler les problèmes 
d’isolation phonique  
et thermique
Le cahier des charges des constructions 
bas-carbone imposera une structure opti-
misée des bâtiments, complétée par des 
murs et des planchers construits avec 
des matériaux choisis pour leurs qualités 
thermique et acoustique. Une conception 
bioclimatique et architecturale marquera 
l’orientation des façades (avec des diffé-
rences de conception entre les façades 
nord et les façades sud).

Offrir de grands 
appartements et régler les 
problèmes d’accessibilité
La distribution intérieure des bâtiments 
sera entièrement réaménagée et redessi-
née pour offrir des appartements mieux 
agencés, différentes typologies béné-
ficiant de toutes les commodités mo-
dernes. Des ascenseurs seront installés 
tout en garantissant un niveau de charges 
locatives limité.

Rétablir la mixité sociale
Alors qu’aujourd’hui 98 % des loge-
ments de la Cité Jardin sont des loge-
ments sociaux, elle retrouvera sa mixité 
sociale avec 60 % de logements aidés 
(40 % sociaux et 20 % intermédiaires), 
associés à 40 % de logements en ac-
cession libre. La Cité Jardin retrouvera 
une mixité sociale à l’image de la ville 
qui comporte 45 % de logements so-
ciaux, répartis dans tous les quartiers. 
Elle fera à nouveau écho aux propos de 
son fondateur Henri Sellier qui souhai-
tait « construire une cité d’habitation 
complète abritant dans ses immeubles 
toutes catégories de famille vivant prin-
cipalement de leur travail, depuis les 
ouvriers non qualifiés jusqu’aux ingé-
nieurs et techniciens appartenant aux 
états-majors industriels ».

Offrir plus de parkings
À l’origine, aucun parking aérien ou 
souterrain n’a été prévu. Avec l’explosion 
de la voiture individuelle dans les 
années  70, des box et des parkings 
aménagés sur dalle en béton sont venus 
empiéter sur les espaces verts. Grâce à 
la rénovation, des parkings souterrains 
seront réalisés sous les immeubles 
neufs, pour les résidents des immeubles 
sociaux et privés. Ceci permettra de 
supprimer plusieurs parkings extérieurs 
et d’augmenter le végétal. Les mobilités 
douces seront encouragées grâce à 
l’arrivée du tramway T10, le long de 
l’avenue de la Division Leclerc, dont  
4 stations desserviront la Cité jardin.

 �CONCERTATION : UNE RÉNOVATION  
AVEC ET POUR LES HABITANTS

Le projet de rénovation est un engagement pris par le Maire pour répondre aux 
habitants qui lui font part depuis de nombreuses années de leurs problèmes : 
humidité des logements, mauvaise isolation, manque de confort, mauvaise 
accessibilité, logements trop petits ou inadaptés, problèmes de stationnement… 
Aussi, depuis 2017, les habitants du quartier ont été largement associés à son 
élaboration à l’occasion de multiples concertations : réunions de quartier avec le 
Maire, journal de quartier, diagnostics en marchant, ateliers thématiques, édition 
d’un livret des habitants qui synthétisait leurs souhaits et leurs réflexions et des 
articles réguliers dans le magazine municipal.
Et plus de 2 500 personnes se sont rendues à l’espace projet, lieu d’accueil et 
d’exposition, depuis son ouverture place François Simiand.
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Retrouver une identité 
esthétique
La Cité Jardin a été construite en six 
tranches avant guerre et après guerre, 
les premières étant plus qualitatives.  Il y 
a donc une nette différence dans la qua-
lité architecturale des bâtiments selon 
les secteurs, même si le plan d’ensemble 
reste cohérent.  Trois secteurs ont été 
identifiés avec la DRAC (Direction Ré-
gionale des Affaires culturelles) pour 
éviter toute uniformité et garder l’es-
prit originel : Plateau-Parc (sur la partie 
haute aux portes de la forêt domaniale), 
Vallée-Belvédère (secteur historique 
« art déco » des premières tranches de 
construction) et le Coteau (partie basse 
adossée au relief, longeant la frange  
forestière). (voir plan page 6).

Rétablir l’équilibre  
fragilisé entre le bâti  
et la nature
Le quartier est aujourd’hui coupé de 
la forêt domaniale, et les diagnostics 
faune-flore relèvent des points de fai-
blesse. Le projet paysager intègre donc 
faune et flore pour une valorisation de 
la biodiversité. La Cité Jardin favorisera 
les liens vers la forêt, et les cœurs d’îlots 
(espaces entre les immeubles) seront 
végétalisés en pleine terre. La verdure 
aura une large place dans l’espace pu-
blic, l’offre de jardins familiaux sera aug-
mentée et les toitures-terrasses seront 
végétalisées. Les pelouses au pied des 
façades seront protégées.

 �LES TÉMOIGNAGES DES FAMILLES  
QUI HABITENT LA CITÉ JARDIN

« Le bâtiment 
est dégradé, j’ai 
plusieurs fissures 
dans mon salon 
qui proviennent 
d’une infiltration 
extérieure. Mon 

appartement est rempli d’humidité. Les 
fissures se multiplient de jour en jour. »
Mme K., rue Francis de Pressensé, 
20/11/2020

« J’ai dans mon 
logement de 
gros problèmes 
d’humidité depuis 
le départ avec 
de nombreuses 
moisissures sur 
les murs, les plafonds, autour des 
fenêtres. Je suis par ailleurs envahie 
de cafards. Je vis avec mes deux 
enfants âgés de 6 ans et 6 mois 
dans ce logement et les conditions 
d’hygiène ne sont plus respectées ».
Mme C., place Simiand, 31/07/2020

« Je suis locataire 
Rue Paul Lafargue 
dans un logement 
au rez-de-
chaussée de type 
T3. J’y vis avec 
mes 2 enfants. 

J’aime Châtenay et j’aime y vivre mais il 
se trouve que le logement que j’occupe 
actuellement est infesté de moisissure. 
Nous passons des hivers extrêmement 
rudes ce qui m’a valu une facture de 
plus de 1900 euros de chauffage que 
j’ai dû payer avec beaucoup de mal. 
Vous comprenez donc que je ne puis me 
permettre de me chauffer correctement 
l’hiver prochain. ».
Mme I., rue Paul Lafargue, 11/09/2020
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financière : logement plus grand ou 
plus petit, relogement dans la Cité 
Jardin ou dans un autre quartier de la 
ville ou plus rarement à l’extérieur de la 
commune pour se rapprocher de leur 
famille ou de leur travail.
 �Le bailleur Hauts-de-Bièvre Habitat 
paie les frais de déménagement et 
fournit les cartons.

 �Une charte est signée avec le locataire 
qui lui assure le maintien du montant 
au m2 de son loyer d’aujourd’hui (c’est-
à-dire loyer + charges – APL) pour son 
nouvel appartement s’il appartient à 
Hauts-de-Bièvre Habitat qui possède 
72,5 % des logements sociaux à Châte-
nay-Malabry. Ces locataires seront prio-
ritaires pour accéder aux premiers im-
meubles rénovés ou reconstruits dans la 
Cité Jardin, avec les mêmes conditions 
de loyers. Ainsi, pour un appartement 
de même taille, il n’y aura pas d’augmen-
tation. Bien au contraire, les charges 
de chauffage notamment seront bien 
moins élevées qu’aujourd’hui.

Pour une opération qui va s’étaler sur 
plusieurs années et avec une rotation 
annuelle de plus de 300 logements dans 
le parc social, le relogement des familles 
sera assuré.

Un relogement assuré pour 
toutes les familles
Comme la ville abrite un parc de près 
de 7 000 logements sociaux et que  
350 sont vacants chaque année, les ha-
bitants pourront être relogés sans pro-
blème soit dans la Cité Jardin, soit dans 
un autre quartier de Châtenay-Malabry 
et même ailleurs s’ils en expriment le 
souhait.
Le relogement des familles a déjà com-
mencé pour celles concernées par les  
3 opérations test (lire encadré ci-des-
sous) qui seront lancées prochainement. 
En deux ans, sur les 241 logements, plus 
de la moitié des familles a été relogée.

Des engagements ont été pris par la 
Ville et le bailleur social. Rappelons-les :
 �Chaque cas est individualisé, en te-
nant compte des besoins et des sou-
haits de chacun : situation familiale et 

Modifier le PLU pour 
protéger la Cité Jardin
Pour mettre en œuvre ce programme 
de rénovation, une modification du Plan 
Local d’Urbanisme (PLU) s’est avérée 
nécessaire. Cette modification permet 
d’imposer une vision globale de la Cité 
Jardin et de la protéger d’opérations im-
mobilières isolées. Elle protège le plan 
d’urbanisme de la Cité Jardin, notam-
ment en imposant les reconstructions 
sur les emprises existantes et en inter-
disant de nouvelles constructions entre 
bâtiments ou sur les espaces verts, qui 
sont ainsi totalement protégés.

Avis favorable
Suite à l’enquête publique sur la modifi-
cation du Plan d’Urbanisme nécessaire 
à la rénovation, qui s’est terminée le 
11 janvier dernier, le Commissaire en-
quêteur a rendu un avis favorable sans 
réserve. Il constate, dans son rapport : 
« Aujourd’hui, les bâtiments sont en très 
mauvais état, parfois à la limite de l’in-
salubrité ; et les opérations coûteuses 
de réhabilitation n’ont pas pu régler les 
problèmes. La Cité Jardin est passée 
du projet utopiste originel à un état de 
« cité » de banlieue. Le caractère pa-

Comment rénover la Cité Jardin ?
La rénovation de la Cité Jardin est un projet de longue durée qui va s’étaler sur plusieurs années. L’enjeu est important car elle concerne 3 300 logements dans lesquels vivent 3 300 
familles. Même si les locataires ont hâte que les travaux commencent, ce vaste projet doit être mené prudemment pour les impacter le moins possible. Plusieurs types d’intervention 
sont prévus sur les immeubles : réhabilitation (sous protection stricte et forte), rénovation lourde ou reconstruction. Dans tous les cas, les logements doivent impérativement être vides 
pour entreprendre des travaux. Les locataires seront relogés au fur et à mesure de l’avancée de la rénovation, qui sera organisée par phases.

 �LES ÉTAPES DU PROJET
 �Approbation de la modification  
du PLU

Après l’avis favorable sans réserve 
du Commissaire enquêteur, cette 
modification a été votée par le Conseil 
de Territoire de VSGP le 18 mars dernier.

 �Le classement en Site Patrimonial 
Remarquable (SPR) souhaité par la 
Ville pour préserver le caractère 
urbain et paysager

Conformément à l’engagement qu’avait 
pris Carl Segaud, Maire de Châtenay-

Malabry, le Conseil municipal s’est 
prononcé, lors de sa séance du 25 mars, 
sur le lancement d’un SPR pour la 
protection de la Cité Jardin. En étroite 
collaboration avec les services de l’État, 
Hauts-de-Bièvre Habitat, le Conseil 
départemental et Vallée Sud Grand 
Paris, un protocole qui définit un groupe 
et une méthodologie de travail a été 
adopté. Dans ce cadre, un paysagiste-
urbaniste-architecte sera désigné pour 
coordonner l’ensemble du projet et  
du SPR. 

Avec la modification du PLU et le 
lancement du SPR, la protection de 
l’ensemble que forme la Cité Jardin 
sera assurée tout en permettant une 
rénovation exemplaire.

 �Lancement d’une première phase  
avec trois opérations tests

La première phase consiste à lancer la 
rénovation sur trois secteurs de la Cité 
Jardin (à l’Est, au Centre et à l’Ouest) 
afin de fournir des éléments concrets 
en termes de préservation patrimoniale, 
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 �PAROLES DE LOCATAIRES RELOGÉS

Le relogement des habitants 
concernés par cette opération est une 
phase très importante, traitée avec 
le plus grand soin. Il s’agit toujours de 
répondre au plus près des souhaits et 
des besoins exprimés. Voici ce qu’en 
disent les locataires déjà relogés :

« J’étais très en colère 
quand on m’a informé 
de mon relogement. 
Cela faisait 59 ans 
que je vivais dans 
mon appartement, 

au deuxième étage sans ascenseur. 
Mon nouvel appartement, situé aux 
Mouillebœufs est également au 
second étage mais avec ascenseur. 
Il a une pièce de moins mais est plus 
grand. Je suis satisfaite car j’ai eu 
plusieurs offres de relogement. »
Claudine, 84 ans

« Retraitée, j’ai saisi 
l’opportunité du 
relogement pour aller 
habiter en province, ce 
qui a été facilité avec 
la prise en charge des 
frais de déménagement. Ma fille qui 
vivait avec moi et qui fait ses études en 
région parisienne a, quant à elle, été 
relogée dans un deux-pièces au sein de 
la Cité Jardin. »
Annick, 65 ans

« J’avais de nombreux 
problèmes dans mon 
appartement. Il était 
mal isolé et devenait 
trop petit pour ma 
famille. Je vivais dans 

un T3 de 59 m2, désormais j’ai un T4 de 
80 m2, ce qui est très agréable et bien 
plus confortable avec mes deux filles 
qui font leurs études. »
Angélique, 40 ans

trimonial de la Cité Jardin a conduit 
la Ville à travailler avec les différents 
services de l’État notamment la DRAC 
pour aboutir au projet présenté. Sur le 
plan architectural, le projet de rénova-
tion urbaine représente un compromis 
équilibré (…) ».
Le Commissaire enquêteur, en annonçant 
que les observations émises avaient trou-
vé réponse a également remarqué : « Les 
habitants de la Cité Jardin qui se sont ex-
primés sont dans leur très grande majori-

té favorables au projet ». Un satisfecit qui 
conforte la volonté de la Ville d’améliorer 
la qualité de vie des familles comme le rap-
pelle le maire, Carl Segaud : « Ce projet de 
rénovation est attendu par les 9 900 habi-
tants de la Cité Jardin. Il vise tout d’abord 
à améliorer leurs conditions de vie en leur 
apportant modernité et confort dans leur 
logement, mais également à retrouver un 
cadre de vie verdoyant et apaisant grâce 
à la préservation et au développement des 
espaces verts. »

de qualité de confort, de performance 
énergétique, de bilan carbone, et de 
coût. Ce bilan apportera des critères 
indispensables au classement en SPR 
et permettra de consolider les choix 
urbains et architecturaux sur l’ensemble 
des immeubles.
Trois types d’intervention sont prévues 
sur les immeubles (voir plan en page 8).
Le relogement des locataires concernés 
a commencé depuis deux ans.

 �Un calendrier dans les prochains  
mois

Entre relogement des habitants, 
lancement des appels d’offres 
et concours d’architecte, études 
complémentaires, phasage des travaux, 
classement en SPR… la rénovation de 
la Cité Jardin est une opération qui 
va durer plusieurs années. Un premier 
phasage indicatif devrait être publié d’ici 
la fin de l’année.
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Le plan de rénovation du bâti de la Cité Jardin

ALLEMANE

ALBERTTHOMAS

PRÉSSENSÉ

CYRANO

VALLÉE - BELVÉDÈREPLATEAU-PARC

COTEAU

Square Henri
SELLIER

R
. G

al
. D

U
VA

L

R. Henri BARBUSSE

Square Paul
VAILLANT

COUTURIER

Place JeanALLEMANE

R. Charles LONGUET

R.
 L

AM
AR

TI
NE

R. Aristide BRIAND

R. Eugène VARLIN

R. Paul LAFFARGUE

R.
 A

lb
er

t T
H

O
M

AS

Place Léon BLUM

R.
 E

ug
èn

e 
CL

O
TR

IE
R

R. Paul DE RUTTÉ

PlaceFrançoisSIMIAND

R. Lucien HERR

R. Robert HERTZ

R. Benoît MALON

R. F. de PRESSENSÉ

R
. F

ra
nc

is
 d

e 
PR

ES
SE

N
SÉ

R. Émile DURKHEIM

R. Edouard VAILLANT

R. Pierre RENAUDEL

R. Eugène POTTIER

R. Edouard VAILLANT

Square des
AMÉRICAINS

Avenue SAINT-EXUPÉRY

Avenue Léonard DE VINCI

Place Cyrano de

BERGERAC

M
ONT

GOLF
IE

R

 R
. d

es
 F

rè
re

s 

R. Marie BONNEVIAL

Allé
e G

.V
OIS

IN

R
.M

.B
ER

TH
EL

O
T

Al
lé

e 
M

.S
EM

BA
T Allée V.HUGO

Tr
on

ço
n 

A.
BR

IA
ND

Al
lé

e 
V.

 S
ch

oe
lc

he
r

Tronçon P. DE RUTTÉ

Tronçon B.M
ALON

Allé
e J

.M
ERMOZ

Allée L.BLÉRIOT

Al
lé

e 
S.

 D
U

M
O

N
T

Allé
e C

.A
DER

Allée des F
rères W

RIG
HT

Allée Louis B
REGUET

Allée Pilatre de R
O

ZIER

Allée M. BASTIÉ

Allé
e G

. V
ERDI

AVENUE DE LA DIVISION LECLERC

Al. P
elt

er
ie

Al. Icare

Bâtiments en rouge
Ce sont des bâtiments historiques, avec une 
architecture très symbolique de leur période 
de construction. Ils seront rénovés selon une 
protection patrimoniale stricte.

Bâtiments en jaune
  enu noles sétilibahér te sévresnoc tnores slI

protection patrimoniale forte, des extensions 
seront possibles pour agrandir les pièces de 
vies, les cuisines ou les salles de bains. Ils 
pourront également recevoir un attique* en 
toiture terrasse pour aménager des apparte-
ments de type duplex et profiter des grandes 
toitures terrasses végétalisées.

Bâtiments en bleu
Il s’agit de maisons individuelles dont  
l’architecture sera remise en valeur 
et les jardins préservés.

Bâtiments en vert
Ils seront reconstruits aux mêmes endroits 
avec des parking souterrains et seront suréle-
vés d’1 étage (ou d’1 étage avec attique*) pour 
aménager des appartements de type duplex 
et profiter des grandes toitures terrasses 
végétalisées.

Ils permettront également de disposer de RDC 
accessibles, de plain-pied avec de petits jardins 
privatifs. Les RDC à moitié enterrés avec bar-
raudage aux fenêtres seront ainsi supprimés.

Le Coteau est un secteur à réorganiser qui mérite 
une meilleure liaison avec les autres secteurs et la 
forêt, en profitant de la nouvelle Place Léon Blum 
qui sera réaménagée autour d’activités de loisirs 
et de jeux. Le choix entre reconstruction et réno-
vation lourde des bâtiments n’est pas défini. Le 
paysagiste-urbaniste-architecte qui sera désigné 
pour coordonner le projet apportera un regard 
nouveau sur l’organisation des immeubles.

Forêt domaniale

Forêt domaniale

Les 3 secteurs tests
D’ici la fin de l’année, les études avant tra-
vaux vont commencer sur 3 secteurs. Il s’agit 
de tester 3 types de rénovation : réhabilita-
tion sous protection stricte ou forte, réno-
vation lourde ou démolition-reconstruction. 
Le bilan de ces opérations permettra de 
choisir les meilleures solutions en termes de 
confort et de qualités environnementales 
pour les autres secteurs. Le relogement des 
familles concernées est en cours.

Pour le secteur Plateau-Parc, le type d’in--
terventions sur les immeubles (entourés 
d’un trait violet) n’est pas encore défini. 
La meilleure solution entre une rénovation 
lourde ou une démolition-reconstruction 
sera choisie en tenant compte du bilan des 
ilôts test en termes de qualités de confort 
et environnementales (bilan carbone des 
matériaux).

43% des immeubles seront conservés et réhabilités, 18% seront démolis-reconstruits ou supprimés. Pour les 39% restant, le choix sera effectué en fonction du bilan des secteurs test

Bâtiments en gris

- soit démolis et reconstruits pour faciliter  
l’accès à la Division Leclerc et donc au tramway  
(dans ce cas, l’implantation pourra être modifiée)

- soit supprimés pour faire le lien avec la forêt 
domaniale et les autres secteurs du quartier  ou 
pour dégager des points de vue

Ces quelques bâtiments seront : 
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Bâtiments en rouge
Ce sont des bâtiments historiques, avec une 
architecture très symbolique de leur période 
de construction. Ils seront rénovés selon une 
protection patrimoniale stricte.

Bâtiments en jaune
  enu noles sétilibahér te sévresnoc tnores slI

protection patrimoniale forte, des extensions 
seront possibles pour agrandir les pièces de 
vies, les cuisines ou les salles de bains. Ils 
pourront également recevoir un attique* en 
toiture terrasse pour aménager des apparte-
ments de type duplex et profiter des grandes 
toitures terrasses végétalisées.

Bâtiments en bleu
Il s’agit de maisons individuelles dont  
l’architecture sera remise en valeur 
et les jardins préservés.

Bâtiments en vert
Ils seront reconstruits aux mêmes endroits 
avec des parking souterrains et seront suréle-
vés d’1 étage (ou d’1 étage avec attique*) pour 
aménager des appartements de type duplex 
et profiter des grandes toitures terrasses 
végétalisées.

Ils permettront également de disposer de RDC 
accessibles, de plain-pied avec de petits jardins 
privatifs. Les RDC à moitié enterrés avec bar-
raudage aux fenêtres seront ainsi supprimés.

Le Coteau est un secteur à réorganiser qui mérite 
une meilleure liaison avec les autres secteurs et la 
forêt, en profitant de la nouvelle Place Léon Blum 
qui sera réaménagée autour d’activités de loisirs 
et de jeux. Le choix entre reconstruction et réno-
vation lourde des bâtiments n’est pas défini. Le 
paysagiste-urbaniste-architecte qui sera désigné 
pour coordonner le projet apportera un regard 
nouveau sur l’organisation des immeubles.

Forêt domaniale

Forêt domaniale

Les 3 secteurs tests
D’ici la fin de l’année, les études avant tra-
vaux vont commencer sur 3 secteurs. Il s’agit 
de tester 3 types de rénovation : réhabilita-
tion sous protection stricte ou forte, réno-
vation lourde ou démolition-reconstruction. 
Le bilan de ces opérations permettra de 
choisir les meilleures solutions en termes de 
confort et de qualités environnementales 
pour les autres secteurs. Le relogement des 
familles concernées est en cours.

Pour le secteur Plateau-Parc, le type d’in--
terventions sur les immeubles (entourés 
d’un trait violet) n’est pas encore défini. 
La meilleure solution entre une rénovation 
lourde ou une démolition-reconstruction 
sera choisie en tenant compte du bilan des 
ilôts test en termes de qualités de confort 
et environnementales (bilan carbone des 
matériaux).

43% des immeubles seront conservés et réhabilités, 18% seront démolis-reconstruits ou supprimés. Pour les 39% restant, le choix sera effectué en fonction du bilan des secteurs test

Bâtiments en gris

- soit démolis et reconstruits pour faciliter  
l’accès à la Division Leclerc et donc au tramway  
(dans ce cas, l’implantation pourra être modifiée)

- soit supprimés pour faire le lien avec la forêt 
domaniale et les autres secteurs du quartier  ou 
pour dégager des points de vue

Ces quelques bâtiments seront : 

 �LES 3 TYPES D’INTERVENTION
Réhabilitation : réaménagement d’un bâtiment en gardant 
son aspect extérieur et en améliorant ses qualités d’usages et 
son confort intérieur. La réhabilitation suppose le respect du 
caractère architectural d’origine. Il s’agit de conserver tout ou 
partie du bâti et à en remanier plus ou moins profondément 
une autre. Les interventions en réhabilitation répondront à deux 
niveaux de protection : protection stricte pour les bâtiments 
repérés au rouge pour lesquels aucun remaniement visible de 
façade n’est autorisé et protection forte pour les bâtiments 
repérés en jaune qui pourront être ponctuellement remaniés 
dans les limites autorisées par le Plan local d’urbanisme (PLU).
Rénovation lourde : le réaménagement d’un bâtiment qui 
impose de modifier significativement la structure, de reprendre 
des fondations, des structures porteuses ou de modifier de 
manière importante les répartitions intérieures pour les adapter 
à de nouveaux programmes et de nouveaux usages. Dans ce 
cas, les fenêtres pourront être agrandies, des balcons pourront 
être aménagés, et des extensions permettront d’agrandir des 
pièces de vies, des cuisines ou des salles de bains. Ils pourront 
également recevoir un attique* en toiture-terrasse pour faciliter 
l’aménagement de grands logements de type duplex et profiter 
des grandes toitures-terrasses végétalisées.
Reconstruction : l’édification entièrement neuve d’un bâtiment 
après démolition de l’existant. La reconstruction est motivée par 
des raisons techniques, économiques, ou programmatiques. La 
reconstruction illustre aussi une nouvelle façon de construire 
le logement qui s’inscrit dans la continuité de l’histoire 
architecturale de la Cité Jardin.

*Qu’est-ce qu’un attique ? Un attique est un petit étage 
supplémentaire qui est en retrait des façades principales. Y 
sont aménagés des pièces de vie reliées avec l’étage inférieur 
comme un duplex. Ces nouvelles pièces s’ouvrent sur les 
toitures terrasses.
L’attique permet de bénéficier d’un espace extérieur, avec les 
avantages d’un jardin privatif tout en bénéficiant d’une vue 
dégagée sur le quartier environnant.
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Comment s’effectue le choix 
des bâtiments à réhabiliter et 
ceux qui vont être supprimés ? 
Tous les bâtiments vont-ils 
être démolis ?
Seule une petite partie des immeubles 
sera démolie. En fonction de l’état du bâti, 
de l’intérêt patrimonial mais aussi de l’obli-
gation imposée par l’État de construire 
1 000 logements supplémentaires pour 
compenser la perte due à la mise aux 
normes des appartements et pour ré-
pondre aux obligations de l’État de densi-
fication urbaine, la Ville, le bailleur social et 
les services de l’État (Préfecture mais aus-
si les services du ministère du Logement 
et du ministère de la Culture) se sont mis 
d’accord sur la répartition suivante (lire 
aussi plan et détails en page 8) :
 �43 % des immeubles seront conservés 
et réhabilités, soit avec une protection 
stricte conforme à la qualité patrimo-

Pourquoi ne pas 
simplement réhabiliter ?
La nécessité de cette rénovation est une 
évidence. Construits à partir des années 
30, les logements ne répondent plus aux 
besoins des familles. Une réhabilitation 
de l’intérieur des logements ne pourrait 
pas régler les problèmes d’agencements 
des logements, de pénurie de grands ap-
partements, d’accessibilité et de station-
nement. Rappelons que dès 1978, soit à 
peine plus d’une quarantaine d’années 
après la construction des premiers im-
meubles, un rapport de l’institut d’amé-
nagement et d’urbanisme d’Île-de-France 
pointait déjà de nombreux désordres. De 
même, les 82 M€ d’investissement à la fin 
des années 80, n’ont pu empêcher la dé-
gradation des logements. Chaque année, 
le bailleur engage plusieurs millions d’eu-
ros d’investissement, sans pour autant ré-
gler définitivement ces problèmes.

niale d’origine, soit avec une protection 
forte. Dans ce cas, les fenêtres pourront 
être agrandies, des balcons pourront 
être aménagés, et des extensions per-
mettront d’agrandir des pièces de vies, 
des cuisines ou des salles de bains. Ils 
pourront également recevoir un atti-
que en toiture-terrasse pour faciliter 
l’aménagement de grands logements de 
type duplex et profiter des grandes toi-
tures-terrasses végétalisées.
 �18 % seront démolis et pour la plupart 
reconstruits au même endroit (sauf un 
tout petit nombre afin d’ouvrir de nou-
velles perspectives), et aménager des 
parkings souterrains.
 �Pour les 39 % restant, le choix n’est 
pas encore arrêté entre rénovation 
lourde et reconstruction. La meilleure 
technique sera choisie au cas par cas, 
en tenant compte du bilan des îlots-
tests (lire encadré page 6).

La rénovation : questions/réponses

Les jardins familiaux et les espaces verts seront protégés et développés.La Demi Lune, bâtiment emblématique, sera conservée et réhabilitée.
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un modèle du « Bien vivre ensemble » à 
l’origine.

Avec plus de logements, 
comment peut-on avoir 
plus d’espaces verts ?
Quelques immeubles seront suppri-
més pour aménager des espaces verts. 
Certains conservés seront rehaussés 
d’un étage sans dénaturer les équilibres 
globaux. Des immeubles neufs verront 
le jour, après démolition des anciens. 
Comme le prévoit la modification du 
PLU, ils seront construits à la place des 
anciens immeubles. Plusieurs dalles de 
parkings vont être remplacées par des 
espaces verts ou des jardins. Au total, 
près de 40 % des surfaces imperméabi-
lisés aujourd’hui vont être supprimés au 
profit du végétal. OUI, la Cité Jardin sera 
bien plus « verte » qu’aujourd’hui. Elle re-
trouvera son poumon vert d’origine.

Comment retrouver la mixité 
sociale dans ce quartier ?
Avec 98 % de logements sociaux clas-
sés en « PLUS Palulosé » (soit un pla-
fond de ressources d’environ 14 000 € 
pour une personne seule et 26 000 € 
pour un couple avec deux enfants 
pour pouvoir accéder à un logement), 
la Cité Jardin prive de nombreuses fa-
milles d’y bénéficier d’un appartement. 
Quant aux locataires qui souhaitent de-
venir propriétaires, ils sont contraints 
de quitter le quartier alors que 54 % 
d’entre eux (sondage réalisé en 2016) 
sont favorables à l’accession sociale à 
la propriété. Avec la rénovation, 60 % 
seront des logements aidés (40 % so-
ciaux et 20 % intermédiaires). L’opéra-
tion de rénovation permettra donc de 
conserver une grande quantité de lo-
gements sociaux tout en retrouvant la 
mixité sociale qui faisait de ce quartier 

Comment va être 
réglé le problème de 
stationnement ?
Des parkings souterrains seront créés 
grâce à la construction d’immeubles 
neufs accessibles aux résidents des im-
meubles sociaux et privés. Des places 
existeront encore en surface, mais des 
box et plusieurs dalles de parking seront 
supprimés pour recréer des espaces 
verts. Les mobilités douces (le vélo, le 
piéton) seront développées notamment 
pour rejoindre les 4 stations de tramway 
T10 qui desserviront la Cité Jardin.

La faune et la flore seront-
elles protégées ?
Non seulement protégées mais dévelop-
pées ! La Cité Jardin abrite aujourd’hui 
plusieurs espèces végétales et animales, 
parmi lesquelles 12 arbres référencés 
au patrimoine végétal du Département, 

La rénovation : questions/réponses

Sur 216 immeubles, seuls 3 disposent d’ascenceurs. 
L’accessibilité des immeubles et des logements est 
un vrai problème pour les habitants.

Les  immeubles de la Cité Jardin seront rénovés selon 3 types d’intervention : 
rénovation lourde ou démolion-reconstruction ou réhabilitation stricte ou forte.

Une partie des dalles parking  située entre les 
immeubles va être remplacée par des espaces verts.
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des jardins familiaux et 29 espèces d’oi-
seaux. En s’appuyant sur les dernières 
normes en matière d’environnement, la 
biodiversité sera valorisée et dévelop-
pée. En effet, la trame végétale a besoin 
d’être diversifiée et enrichie. Un lien sera 
recréé avec la forêt domaniale à laquelle 
la Cité Jardin est adossée.

Cette rénovation ne  
va-t-elle pas détruire ce qui 
fait le charme de la Cité 
Jardin ?
Ce qui fait le charme de la Cité Jardin, 
ce ne sont pas les immeubles individuel-
lement mais c’est l’ensemble du quartier, 
la façon dont il est aménagé. Avec ses 
places emblématiques, ses escaliers qui 
offrent des points de vue sur le panorama, 
ses jardins familiaux nichés entre les bâti-
ments, ses espaces verts qui font respirer 
le quartier : le plan d’urbanisme d’origine 

de la Cité Jardin était un véritable modèle. 
C’est ce modèle que le programme de ré-
novation s’attachera à retrouver.

Les locataires, dans leur 
grande majorité, attendent 
cette rénovation mais 
ont-ils l’assurance d’être 
relogés ?
Ils sont non seulement assurés d’être 
relogés, mais selon leurs souhaits et en 
payant la même somme au m2 que dans 
leur ancien logement (voir en pages 6 et 
7 pour plus d’informations).

Quand les travaux vont-ils 
commencer ?
Les études sur les 3 îlots test devraient 
commencer rapidement. Toutes les 
équipes du bailleur, de la Ville, de la Pré-
fecture, des ministères vont travailler 
avec un urbaniste-paysagiste-architecte 

pour élaborer un cahier des charges 
conforme au PLU et qui sera un préa-
lable au Site Patrimonial Remarquable, 
et donc très protecteur. Ensuite, des ap-
pels à projet seront lancés. Puis au fur et 
à mesure, les phases de travaux vont se 
succéder, laissant ainsi le temps du relo-
gement des locataires.

Les habitants de la Cité 
Jardin se sont-ils exprimés 
lors de l’enquête publique ?
Bien sûr, et ce sont d’ailleurs leurs avis 
que le Commissaire enquêteur a pris en 
compte pour rendre un avis favorable. 
Fort logiquement, l’avis des personnes 
habitants le quartier est privilégié car 
ils sont les premiers concernés. Comme 
le précise le rapport : « Les habitants de 
la Cité Jardin qui se sont exprimés sont 
dans leur très grande majorité favo-
rables au projet ». ■

 �LA CITÉ JARDIN DE LA BUTTE 
ROUGE AUJOURD’HUI

 �3 300 logements sur 65 ha  
dont seulement 55 appartements de type T5.

 �98 % de logements aidés (de catégorie « très social »). 

 �Des logements souvent petits :  
par exemple surface moyenne de 49 m2 pour un T3.

 �Des logements qui sont de véritables « passoires » 
énergétiques. Des factures de chauffage souvent plus 
élevées que le loyer. 
 

 �Un stationnement anarchique et problématique.

 �LA CITÉ JARDIN DE LA BUTTE 
ROUGE DEMAIN
 �4 300 logements sur 65 ha de différentes typologies dont 
des grands appartements.

 �60 % de logements aidés (40 % de type HLM et 20 % 
d’intermédiaires).

 �Des logements de toutes tailles aux normes actuelles : par 
exemple surface moyenne de 65 m2 pour un T3.

 �Des immeubles et des logements respectant a minima les 
dernières normes environnementales en vigueur (norme 
RE 2020) même si elles ne sont pas encore obligatoires, 
que ce soit pour les bâtiments réhabilités comme pour les 
bâtiments reconstruits.

 �Des parkings souterrains aménagés sous les immeubles 
neufs, accessibles aux résidents des parcs privé et social.

 �ESPACE PROJET CITÉ-JARDIN
Venez vous informer et poser vos questions sur le projet 
de rénovation de la Cité-Jardin. Ouvert pendant la période 
scolaire, les mardis de 10 h à 12 h et les jeudis de 16 h à 18 h, 
Place François Simiand dans la Cité Jardin.
Renseignements par mail à l’adresse suivante : 
infos@chatenay-malabry.fr




