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Малые и средние города Франции
Подобный кризис наблюдается и в городах Франции: 
лишь некоторым из них удается поддерживать экономи-
ческое развитие. Кроме парижской метрополии, в кото-
рой сконцентрирована одна треть всего ВВП Франции, 
экономический рост наблюдается в таких городах, 
как Ренн, Нант, Бордо, Тулуза, Монпелье и Лион. Во мно-
гих других городах сокращается количество рабочих 
мест, и населения.

С 1970‑х разрастание городов, которому способство-
вал рост числа автовладельцев, привело к увеличению 
размеров городов и малой плотности населения. Стро-
ительство торговых центров на периферийных террито-
риях переманило население из центра города. Магазины 
стали закрываться, оставляя после себя пустующие 
и непривлекательные пространства. Периферийные зоны 
стали походить друг на друга: им не хватало культурного 
разнообразия, и молодое поколение устремилось в ожив-
ленные столичные районы. Государственные власти под-
крепили этот процесс недальновидными экономическими 
мерами, стимулирующими развитие периферийных зон: 
ипотечным кредитованием и отведением земли под стро-
ительство монофункциональных жилых районов, чтобы 
удовлетворить желания тех, кто хотел обзавестись домом 
на одну семью.

С началом нового века эффект этой недальновидной 
политики в сочетании с глобальными изменениями стал 
проявляться в разных городах Франции. В некоторых 
городских центрах до 20 % всех торговых площадей 
остаются пустыми. Поскольку потерявшая свою при-
влекательность недвижимость падает в цене, многие 
здания содержатся ненадлежащим образом, их трудно 
сдать в аренду или продать (Razemon, 2016). Кроме того, 
периферийные торговые центры также испытывают 
определенные экономические трудности. Эта модель 
потребления стала менее привлекательной для нового 
поколения, и растущая интернет-коммерция сокращает 
ее долю на рынке. Основная выгода от интернет-коммер-
ции остается на территории «налогового рая», а не идет 
в виде налогов на развитие территорий.

Позднее, медленно и нехотя, французские власти при-
няли во внимание состояние этих городов и территорий, 

Городские центры на территории парижской метрополии 
/ City Сentres in the Paris Metropolitan Area
текст
Кристиан Хорн /
text
Christian Horn

Концентрация мировой экономической, финансовой и полити-
ческой деятельности в нескольких метрополиях все еще про-
должается. Города, которые составляют часть этой сети, в целом 
испытывают экономический рост. Но те города, которые не во-
шли в состав метрополий, изо всех сил стараются сохранить свою 
привлекательность для инвесторов, работодателей и обычных 
людей. Особенно это касается малых и средних городов, не име-
ющих какой‑либо особенной исторической, экономической 
или природной среды, которая бы выделяла их среди других. 
Но и внутри крупнейших метрополий преимущества принад-
лежности к мировой сети распределены неравномерно. Центр 
метрополии становится еще привлекательнее и, в то же время, 
недоступнее для большинства населения. Пока обеспеченные 
жители остаются в центре, население с меньшим доходом вы-
нуждено перебираться в периферийные города. В таких городах 
наблюдается риск концентрации экономически и социально 
незащищенного населения, не имеющего достаточных средств 
для поддержания своих семей. На уровне метрополии и даже 
государства возникает задача установить нужный баланс между 
городами и территориями. В статье описывается ситуация, сло-
жившаяся в трех городах парижской метрополии.
Ключевые слова: Париж; Жювизи-сюр-Орж; Курбевуа; Иври-сюр-
Сен; метрополизация; городской центр; ревитализация

The concentration of the worldwide economic, financial and political 
activities in a few international metropolitan areas seems to con-
tinue. Cities that manage to be part of these networks experience 
generally an economic growth. But cities that fall out of these 
connections struggle to stay attractive for investments, jobs and 
people. This applies especially to medium and small size cities with-
out a particular historic, economic or natural environment, that let 
them stand out. But also inside international metropolitan areas the 
advantages of being part of the worldwide network are not distribut-
ed equally. The metropolitan centre becomes more attractive and at 
the same time financially inaccessible for the majority of the pop-
ulation. While the high-income population stays, the low-income 
population is pushed out in the peripheral cities. These cities risk to 
concentrate an economic and social fragile population, without pos-
sessing the necessary financial means to support these households. 
A metropolitan and even national adjustment between the cities 
and territories becomes necessary. The following text describes the 
situation of three cities in the Paris metropolitan area.
Keywords: Paris; Juvisy-sur-Orge; Courbevoie; Ivry-sur-Seine; me-
tropolisation; city centre; revitalisation

Вступление
Метрополизация в сочетании с растущей ролью финан-
сового сектора в мировой экономике привела к кон-
центрации мировой экономической деятельности лишь 
в нескольких метрополиях. В результате эти территории 
стали более привлекательными, богатыми и в то же время 
недоступными для большинства населения. Служащие 
с невысоким доходом вынуждены перебираться на пе-
риферию и тратить несколько часов в день на проезд 
до работы и обратно, в то время как население с высоким 
достатком проживает в центре метрополии. Несмотря 
на эти негативные перемены, касающиеся большей части 
населения, центры метрополий все еще продолжают 
привлекать новых людей, экономическую деятельность 
и капитал за счет малых и средних городов и сельской 
местности (Florida, 2016).

€€

€

€

City-
centre

MC

CC
1. Urban sprawl

low density

2. Peripheral
commercial zones

Metropolitan
centre

High-speed
train
Plane

Low-speed
trains

3. Weakening
the links with
the territories

4. E-commerce
new economic actor

4. Fiscal
paradises

3. Strong links
between MC

Weakening the cities
Strengthening the metropolis

Ослабление городов и 
усиление метрополии. 
Автор: Office Rethink, 
2018 г. / Weakening the 
cities, strengthening the 
metropolis. Author: Office 
Rethink 2018
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близких к упадку. В прошлом году началась программа 
ревитализации городских центров. Главным образом 
она касается исследовательских и экспериментальных 
работ, поскольку еще не сложилось ясное представление 
о способе решения этой проблемы.

Территория парижской метрополии
Центр парижской метрополии, куда входит город Париж 
с его 2,2 млн жителей, туристы, а также представители 
бизнеса и политики, представляет собой точку пересече-
ния глобальных информационных потоков. Здесь вряд ли 
можно найти пустующие офисы, торговые площади 
или жилье. Их предложение непрестанно стремится к вы-
сочайшей ценовой категории – цены на недвижимость 
здесь растут гораздо быстрее, чем средняя заработная 
плата. Как следствие, население со средним достатком 
обосновывается в городах, находящихся на первом 
кольце вокруг центра метрополии, что ускоряет развитие 
этих городов. Долгое время в большинстве прилегающих 
к центру городов размещались промышленные объекты 
и жилье для рабочих. В 1960‑х и 1970‑х годах эти города 
испытали значительное влияние процесса деиндустриа-
лизации. Однако вновь возрастающий интерес среднего 
класса и сопутствующие инвестиции дают им новые 
возможности и перспективы.

В то время как соседние города соединяются 
с центром метрополии при помощи различных видов 
транспорта (можно дойти пешком, доехать на велоси-
педе, автобусе, трамвае, метро или машине…), города 
второго ряда в основном имеют лишь систему пригород-
ных поездов и автомобильного транспорта. Поскольку 
транспортная связь играет важнейшую роль, эти города 
имеют лишь два варианта развития: либо они обладают 
особой исторической, экономической или природной 
средой, которая позволяет им выделяться среди других 
городов, либо они рискуют стать оторванными от разви-
тия метрополии и превратиться в пристанище незащи-
щенных слоев населения.

Ниже пойдет речь о трех разных городах парижской 
метрополии, план развития которых разрабатывался 
в офисе Rethink последние несколько лет.

Introduction
The combination of metropolisation and increasing financial-

ization of the global economy leads to a concentration of the 
worldwide economic activities in a few international metropolitan 
areas. In consequence these metropolitan centres become more 
attractive, wealthier and financially inaccessible for the majority 
of the population. Low-income employees have to move in the 
periphery and to commute daily, while the high-income population 
settle in the metropolitan centre. Despite these negative changes 
for the average population, these metropolitan areas still attract 
new people, economic activities and capital at the expense of the 
medium and small-size cities and the rural areas (Florida, 2016).

The medium and small-size cities in France
This urban crisis is also visible in France, where only a few cities 

manage to develop their economy. Besides the Paris metropoli-
tan area, that concentrate one third of the French GDP, cities like 
Rennes, Nantes, Bordeaux, Toulouse, Montpellier et Lyon experience 
economic growth. Many of the other cities are losing jobs and 
inhabitants.

Since the 1970s the urban sprawl, enabled by the generaliza-
tion of the car ownership, increased the size of the cities on a low 
density. The development of shopping centres in the peripheral 
areas lured away the customers from the city centres. Shops closed, 
leaving vacant and unattractive spaces. The peripheral zones began 
to resemble each other, lacking cultural diversity, which lead to the 
departure of the young population into the vibrant metropolitan 
areas. The public authorities sustained this desertification with a 
short-sighted approach on urban economy and encouraged the de-
velopment of peripheral zones. They stimulated by real-estate loans 
and allotting of building land to the construction of mono-func-
tional residential areas to satisfy the wish of the single-family 
house.

Since the turn of the century the impact of these short-sight-
ed public policies in combination with the global developments 
become visible in different cities in France. In some city centres up 
to 20 % of all retail surfaces are vacant. As the properties lose value 
due to the missing attractiveness, many buildings lack maintenance 
and are difficult to rent or to sell (Razemon, 2016). In addition the 
peripheral shopping centres are now also facing economic difficul-

Paris

Courbevoie

Ivry-sur-Seine

Juvisy-sur-Orge

8 km

19 km
7 km

<  Пустующий магазин в 
Бельфоре. Автор: Office 
Rethink, 2018 г. / Vacant 
shop in Belfort. Author: 
Office Rethink 2018

<  Расположение трех 
городов парижской 
метрополии. Автор: Office 
Rethink, 2018 г. / Location 
of the three cities in the 
Paris metropolis. Author: 
Office Rethink 2018
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4
ties. Their model of consumption has become less attractive for the 
new generations and the growing e-commerce reduces their market 
share. And the benefits of the e-commerce go mainly in fiscal para-
dises without contributing by taxes to revitalize the territories.

Later, slowly and half-heartedly the French government takes 
into account the decline of these cities and territories. A national 
program for the revitalisation of the city centres started last year. 
Mainly for research and experimental interventions, as a clear 
understanding of how to face this problem is missing.

The Paris metropolitan area
The centre of the Paris metropolitan area, constituted by the city 

of Paris with its 2.2 million inhabitants, its tourists, business and 
political centres, represents the intersection of the global exchang-
es. Vacancy of offices, retail or housing space is rare and the offer 
is upgraded continuously towards the high-end. Real estate prices 
are increasing faster than the average salary. In consequence mid-
dle-income households are moving in the first ring of cities around 
the metropolitan centre and accelerate their urban development. 
For a long period most of these adjacent cities accommodated 

industrial facilities and workers housing and had been strongly im-
pacted by the deindustrialisation in 1960s and 1970s. The new and 
growing interest of the middle class and the including investments 
offer them new opportunities and challenges.

While the adjacent cities are connected with the metropolitan 
centre by different transport modes (walking, biking, bus, tramway, 
metro, car…), the second row cities have mostly only the suburban 
train system and the car. But as the transport links are essential, 
either the cities possess a particular historic, economic or natural 
environment, that let them stand out, or they risk to become dis-
connected from the metropolitan development and a refuge for the 
fragile populations of the metropolis.

In the following the article describes three different city centres 
in the Paris metropolitan area on which the office Rethink had been 
working in the last years.

DRAVEIL
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

 




























>  План-руководство по 
трансформации промыш-
ленной территории Люго. 
Автор: Office Rethink, 
2014 г. / Guide plan for 
the transformation of 
the industrial area Lugo. 
Author: Office Rethink 2014
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плана по модернизации вокзала проявило национальное 
железнодорожное управление.

Сначала нужно было собрать информацию и оценить 
ситуацию, особенно касающуюся населения и жилого 
фонда. Мы хотели определить, какие здания имеют 
больше всего технических и социальных проблем и какие 
собственники жилья нарушают правила содержания 
и ремонта жилых домов. Определение масштаба главной 
проблемы дало нам начальное представление о бюджете, 
необходимом для ревитализации квартала. Одновремен-
но мы встретились с теми, кто осуществляет хозяйствен-
ную деятельность на территории (в частности, с вла-
дельцами магазинов), посетили общественные объекты 
и проанализировали качество городских пространств 
и пространственные связи с окружающими кварталами. 
На основе этого анализа мы разработали стратегию 
и план мероприятий для квартала Пастер. Ниже приведе-
ны основные пункты этого плана.

Бывший центр Жювизи-сюр-Орж
Жювизи-сюр-Орж – город с населением 16 000 жите-
лей, расположенный в 19 км к югу от Парижа на месте 
впадения маленькой реки Орж в реку Сена. Достоприме-
чательность города –железнодорожный вокзал, основан-
ный в 1843 году и ставший теперь одним из важнейших 
транспортных узлов. Поначалу перевозки были в основ-
ном грузовыми, но с 1945 года доминирующую роль стал 
играть пассажирский транспорт. Несмотря на хорошую 
железнодорожную связь с территорией метрополии, 
в городе Жювизи сфера торговли и предпринимательства 
развита слабо, здесь главным образом располагается 
жилье.

Городскую ткань пронизывают железнодорожные 
пути, разделяя кварталы и причиняя неудобство местным 
жителям из‑за шума поездов. С течением времени центр 
города переместился от вокзала в пойме реки к более 
подходящим возвышенным частям города, а квартал 
Пастер, который находился за вокзалом, перестал быть 
центральным. Этот квартал расположен в треугольнике, 
который образован двумя железнодорожными путями, 
сходящимися на станции, и автострадой на юге. Квар-
тал, отрезанный со всех сторон и страдающий от шума 
и выбросов железнодорожного и автомобильного 
транспорта, стал непривлекательным для проживания. 
Поэтому содержание зданий пошло на спад. Но не все 
население метрополии может себе позволить снимать 
дома в самом центре или на первой периферии. Имея не-
нормированный рабочий день и работая в разных местах, 
они вынуждены обосновываться вблизи транспортных 
узлов. Поэтому, несмотря на неблагоприятные жилищные 
условия, жители выбирают такие районы, как Пастер. 
Перенаселенность квартир, частая смена жильцов и не-
надлежащее содержание зданий усиливают износ домов 
и негативно сказываются на квартале в целом. Магазины 
закрываются, снижается качество обслуживания, сме-
шение социальных слоев в школах становится не столь 
заметным, общественные мероприятия проводятся все 
реже.

В 2012 году в нашу фирму поступил заказ от горо-
да разработать предложение по улучшению квартала 
Пастер. Неожиданно интерес к кварталу как к части 

The former city centre of Juvisy-sur-Orge
Juvisy-sur-Orge is a city with 16000 inhabitants and located 19 

km south of Paris on the confluence of the small Orge river with the 
Seine river. One of its characteristics is its important train station, 
that developed from 1843 onwards into an important railway 
junction. First orientated towards freight transport, the passenger 
transport took over after 1945 and is today predominant. Despite 
the good train connections with the metropolitan area the city of 
Juvisy is not identified for commerce or business and the residen-
tial functions predominate.

The different rail tracks cut through the urban fabric, separating 
the quarters and bringing noise and disturbance along the tracks. 
Over time the city centre moved from the train station in the river 
plain to the more agreeable higher parts of the city, while the Pas-
teur quarter behind the train station got out of sight. The Pasteur 
quarter is situated in a triangle between two rail tracks converg-
ing at the station and a national road in the south. Cut off in all 
directions and impacted by the noise and pollution of the train and 
car traffic, it is unattractive for residential use. In consequence the 
maintenance of its buildings declined. But a part of the population 

in metropolitan areas cannot afford the rent in the centre or its first 
periphery. As they work irregular hours and in changing locations, 
they are obliged to stay close to the transport nodes. So they 
stay in areas like the Pasteur quarter despite the partly unhealthy 
housing conditions.

The overcrowding of some apartments, the frequent change of 
the tenants and the lack of maintenance accelerate the degradation 
of the buildings and have a negative impact on the whole quarter. 
Shops close or lower the quality of their offer, the social mixture in 
the schools is reduced, activities and public services partly retreat.

In 2012 the city commissioned our office to develop proposals 
for the improvement of the Pasteur quarter. The sudden interest in 
this quarter developed as an important modernization of the train 
station was planned by the national railway.

Our first step was to gather information and to evaluate the 
situation, especially concerning the population and the housing 
stock. We needed to identify the buildings with the most technical 
and social problems and their landlords, accusable for the non 
respect of certain housing regulations. Knowing the scale of this 
main problem gave us first hints about the necessary budget for the 

^  Вид сверху на квартал 
Пастер в Жюви-
зи-сюр-Орж. Автор: Google 
Earth, 2018 г. / Aerial view 
of the Pasteur quarter of 
Juvisy-sur-Orge. Author: 
Google Earth 2018
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