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Modification du PLU approuvée

30 av. de la Porte de Saint Quen

Rapport de présentation de la modification de PLU

18°™ arrondissement

Plan Local d'Urb

2 Approuvée par délibération du conseil de Paris
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|. RAPPORT DE PRESENTATION

NB : En application de I'article R. 123-2 du Code kurbanisme, le présent document compléte le oapge
présentation du Plan Local d’Urbanisme de Paris (BLpar des éléments de diagnostic, d’analyse et de
justification relatifs au terrain concerné et jusiles changements apportés aux prescriptionslie@as qui y
sont applicables.

Cette modification du PLU a pour objet d’adapteralement les dispositions applicables & un tesitiré dans le
périmétre de Grand Projet de Renouvellement Urf@PRU) des portes de Montmartre, de Clignancoudist
Poissonniers dans le I8 arrondissement en vue de permettre de bonnestiworsdd’habitabilité des logements
d’'une tour de logements sociaux qui doit étreabdliiée au 30 avenue de la porte de Saint Ouen.

Ces adaptations réglementaires qui s'inscrivens darcohérence générale du document d’urbanismerggrlus
précisément sur :

- l'adaptation du texte et du schéma des orientatibaménagement relatives au secteur Porte de Motigmna
Porte de Clignancourt- Porte des Poissonniersriafsgurer le périmétre de dispositions particidera la
porte de Saint Ouen ;

- linscription dans latlas d’'un « secteur soumigiés dispositions particulieres » dénommé Porte alet-S
Ouen sur le terrain de la tour, classé en zone UG ;

- la modification du tableau de I'annexe | du tom#du2réglement en mentionnant que ce secteur PoiSaidé
Ouen bénéficie de dispositions particulieres (@t § 2° du reglement) et qu'il demeure soumisC@sS ;

- l'ajout, dans le réglement du PLU (dispositions éré@tes applicables au territoire couvert par le PEWI-
2°), du secteur Porte de Saint-Ouen a la listeseeteurs bénéficiant des dispositions autorisantrévaux
d’amélioration des conditions d’habitabilité d’imoi#ges de logements non conformes a certains artille
réglement.

1. DIAGNOSTIC

1.1. Le renouvellement urbain de la couronne parisienne

Le Grand Projet de Renouvellement Urbain (GPRU)mtetes Montmartre, Clignancourt et Poissonnierssda
18™ arrondissement est localisé sur la couronne parig. C’est un territoire cohérent, urbanisé ai"kxiecle
sur 'emplacement des fortifications de Thiers. Swhanisation s’est, pour I'essentiel, réaliséedenx temps.
Entre les deux guerres, des ensembles a vocatmalesdes HLM, ont été construits sur 'ensembdel’dnneau
parisien en méme temps qu’étaient aménagés les\mrds des maréchaux.

A partir des années 1960, des immeubles de logensemiaux, inspirés du mouvement moderne, soniéédif
ponctuellement dans la ceinture verte, le long duldvard périphérique alors en construction.

Il en résulte un urbanisme monolithique, essenti®int occupé par des ensembles d’habitat socisinsiité des
fonctions ni mixité sociale. Il s’agit, de plus,ud’ territoire parcellisé, enclavé par de grandésagtructures
routieres. Les habitants de ces quartiers doivgmparter des nuisances importantes notammentdiéepression
de la circulation automobile. Ces territoires eshdence, ont connu des difficultés particulierasrppport aux
quartiers avoisinants tant parisiens que de bamliratamment dans les secteurs classés en GPRiujéslentent
des indicateurs de précarité des populations niéa@ssne action de la puissance publique.



Parmi les objectifs de la politique d’'urbanisme psuivie dans ces quartiers en GPRU, la Ville dasPauifixé
prioritairement la requalification des quartierbabitation. En effet, 'essentiel des onze sitesGRU de Paris
est regroupé sur la couronne, territoire qui cotreetes grands ensembles de logements sociauxigoeris
cumulant le plus de difficultés sociales.

Ainsi, Paris Habitat, principal bailleur du quart@PRU Porte de Montmartre / Porte de Clignancoiudrte des
Poissonniers, conduit un tres vaste chantier dealéigation de 'ensemble de son patrimoine b@s des
formes diverses :
- des opérations de reconstruction démolition dearers tours en bordure du périphérique, aprés
concertation avec les locataires concernés ;
- des opérations de réhabilitation lourde, voire ptioanelle, des immeubles HLM inspirés du mouvement
moderne édifiés ponctuellement dans la ceintureeyer
- des opérations de résidentialisation des groupesradiubles HBM de la ceinture « rouge ».

1.2. Les ensembles de logements sociaux

Le territoire de la couronne parisienne s’est dfweé selon une logique d’anneaux concentriques.

Dans le secteur de la porte de Saint Ouen, au dleldoulevard des Maréchaux, la ceinture « rougesp
constituée des HBM coté I et de 'hopital Bichat développé en pavillonnalems les années 30 coté™8 Elle
est complétée par un deuxieme ensemble annulaiee cdinture « verte » qui accueille terrains dertspo
équipements, jardins publics. Cette ceinture vestanterrompue par quelques grands ensemblesneposition
libre. De la porte de Clichy a la porte de Poissersn la composition « sérielle » du grand ensemdddisé par
Raymond Lopez, ponctue chaque porte d'une toufuetedongue barre. Le boulevard périphérique sorai
dans toute la section Nord, crée une rupture t@gpdgque importante et le grand paysage n’est ptipéeplans
cette section que par 'automobiliste qui roulelsyvériphérique ou de Saint Ouen.

1.3. Etat du terrain et de I'immeuble situés 30 avedwida porte de Saint Ouen

Les caractéristiques de 'ensemble immobilier $esisuivantes.

Sur une assiette fonciere de 2200 m2, I'immeuble em service en 1959 par 'OPAC est constitué de 84
logements desservis en deux cages d’escalieraalegti || est en second rang par rapport au péigqrederriére

un square public et de ce fait est moins exposeé raugances sonores que ceux qui sont en bordure de
linfrastructure routiére.

L'immeuble comporte 56T2, 1T3, 27T4 . C’est un vokiavec une facade de 35 m sur 10 m de profondeu:3s
étages. La plus grande facade est paralléle aiphgéique.

Les T4 sont traversants Nord Sud et bénéficiepiaréir des étages élevés, d’une trés belle vudasurParis a

partir des étages élevés. Les T2 dans les pignomspar contre trés petits et manquent d’occultatipour se
protéger compte tenue de leur orientation solaire.

2. ETATINITIAL DE L 'ENVIRONNEMENT

Les ensembles HLM de Paris Habitat ont fait I'olpjetir une partie d’entre eux d’opération de réfitabdn ou de

résidentialisation ces derniéres années.

- Le groupe HLM Saint Ouen, Bessieres, André Brécbéts 19me (1 a 11, ave Porte Saint Ouen, 2 a 22,
Bessiéres, 1 a 11, André Bréchet, 2 a 4, Francaisi&) construit en 1959 par Garnier est consti®&47
logements (21T1, 5772, 12073, 122T4, 27T5). Il & Fabjet d’'un ravalement en 2004/05 et de quekue
travaux de sécurité.

- Le groupe Camille Blaisot, coté °I"? construit en 1959 par Lopez et constitué de
- la barre au 1 & 13, rue Camille Blaisot ( 202 togets répartis sur cing montées escaliers :1T1, 1T2
200T3), réhabilitée en 1996/99,



- latour au 31, ave Porte de Saint Ouen (84 logesmépiartis sur deux montées : 5672, 1T3, 27T4), a

proximité immédiate du bd périphérgiue qu'il eséyar de démolir aprés relogement des locataires.

- La tour 30 avenue de la Porte de Saint Ouen, ¢&f& larrt, construite elle aussi par Lopez en 1959 est
constitué de 84 logements (56T2, 1T3, 27T4), denavalement a été réalisé, nécessite une réhtbiiit

Méme si le taux de confort des logements sociaupase pas de probléme, la requalification de ce figure
parmi les principaux enjeux environnementaux du Rifid de mettre les logements aux normes actudies
confort.

La tour 30 avenue de la Porte de Saint Ouen néeasse réhabilitation qui améliore I'habitabilité petits
logements, en agrandissant 'ensemble des 56 @ppamts de type T2 qui se trouvent dans les dewmopg) Est
et Ouest de la tour (la surface de ces logemestsapade 33 m? a 45 m2).

3. MOTIFS DES ADAPTATIONS APPORTEES AUX REGLES D' URBANISME

3.1. Rappel des orientations du Projet d’Aménagemeté &éveloppement Durable (PADD)

En vue de réduire les inégalités pour un Paris pdliglaire, il s'agit de concevoir la ville autrameour offrir la
perspective d’'un « mieux vivre ensemble » au béaéfe tous les Parisiens.

Le contrat de ville et le GPRU allient donc prajetial et projet urbain pour permettre une réetiéleration de
la qualité de vie des habitants de ces quartiers.politiques publiques, renforcées sur ces teegpsoutiennent
le développement des services de proximité darslésudomaines : emploi, école, culture, logematanisme.

Sur chacun des sites GPRU et des quartiers duatotr ville, un projet urbain est défini. Il assoda
requalification de I'habitat, notamment des graedsembles de logements sociaux, I'amélioration edgmces
extérieurs (publics et privés), des équipementecidk et la création de locaux d'activités.

Des orientations d’aménagement précisent les dfsjggénéraux du Plan Local d’'Urbanisme sur lesgite Grand
Projet de Renouvellement Urbain notamment sur Ertegr Porte de Montmartre / Porte de Clignancoérorte
des Poissonniers (GPRU) -°18

Dans le 18™ arrondissement, l'opération de réhabilitation @léour du 30 Saint Ouen de Paris Habitat illuseé® ¢
choix en matiére de renouvellement urbain.

3.2. Les adaptations apportées aux régles du PLU apgrouv

Au PLU approuvé le plafond des hauteurs, fixé arBtlans ce secteur de Paris, ne permet pas desrdabs
transformations envisagées au-dela difitage, dans une tour qui en comporte 13. En é&fetggles générales
du PLU applicables aux batiments existants, quardisent d’aggraver leur non conformité avec lderdgnt —
notamment avec les régles de hauteur, ne permptisrde créer de la SHON au-dessus du plafondadgsurs.

Le reglement du PLU comporte une disposition paliice qui permet, dans certains secteurs faisahjet
d’'orientations d’aménagement, de réaliser des tradéamélioration des conditions d’habitabilitérdineubles de
logements existants, dans le cas méme ou ceuxsmmiepas conformes aux régles de hauteur. Ce@sition
particuliere a été congue a l'origine pour perneette remodeler les immeubles d’habitation élewégsidans ces
secteurs. C'est une mesure qui vise a amélioreofgort des logements existants, mais aussi a fgemnee
meilleure insertion de tous les immeubles existdatss le paysage urbain parisien, en amélioranelethétique.



C’est cette disposition particuliere qu’il est pogg de rendre applicable a la tour située 30 avdeula porte de
Saint Ouen au travers d’'une procédure de modificalu PLU portant principalement sur :
- linscription dans latlas d'un « secteur soumides dispositions particulieres » dénommé Porteail®t-S
Ouen sur ce terrain ;
- la modification du tableau de I'annexe | du tomdwréglement en mentionnant que le secteur Porte de
Saint-Ouen bénéficie de dispositions particuligeticle VI § 2° du réglement) et qu’il demeure sus
au COS.

Par ailleurs, en application des dispositions deitle L.123-1 du Code de l'urbanisme, le PLU @gi$>’comporte
des orientations d'aménagement relatives au sePtete de Montmartre - Porte de Clignancourt - édes
Poissonniers, en cohérence avec le projet d'amémegeet de développement durable. Ces orientations
d’aménagement prennent la forme d’'un texte affinrlaa grands objectifs urbains sur le site et ddehéma
d’aménagement qui précise les principales intestiarbaines. Ces orientations doivent étre commétre
conséquence.

Ces éléments s’accompagneront de la modificatios dieuments correspondants du PLU, et notamment de
l'atlas graphique et du schéma d’aménagement.

3.3. Compatibilit¢ _de la modification du P.L.U. avec &&héma Directeur de la Région d'lle de France
(S.D.R.1.F.), le Programme local de I'habitat (IPLl), le Plan de déplacements urbains d’'lle de FedROU)
et le Schéma directeur d’'aménagement et de gedtisreaux du bassin de la Seine (SDAGE)

Les dispositions du P.L.U. modifié sont compatitdeec les orientations du S.D.R.l.F., document @ipyé par
décret du 26 avril 1994, qui a valeur de directmeitoriale d'aménagement. En effet, les aménagenmévus
respecteront les formes urbaines et le patrimotstamt, tout en améliorant I'environnement.

Cette modification du P.L.U. est par ailleurs cotifpa avec le Programme Local de I'Habitat (P.L,Hpprouvé
par le Conseil de Paris lors de sa séance des 18 @ttobre 2004. Elle répond aux orientations OH, Risant
notamment a préserver et a développer le parcgggrients sociaux, a améliorer I'habitat existarét etqualifier
les quartiers d’habitat social

Elle respecte les orientations du Projet d’'aménagemt de développement durable, lui-méme compadipdc le
Plan de Déplacements Urbains de la Région lle-deds, approuvé par arrété interpréfectoral le emére
2000.

Enfin, elle est sans effet sur la compatibilitéRil.U. avec le Schéma directeur d'aménagement gésteon des
eaux (S.D.A.G.E.) du bassin de la Seine approu@ lseptembre 1996 par le Préfet de la Régiondéi&rance
et révisé partiellement par arrété préfectoral ééRrier 2003.

4. EVALUATION DES INCIDENCES DES ORIENTATIONS DU PLAN S UR L'ENVIRONNEMENT

En rendant possible la réhabilitation du batiménts30, avenue de la porte de Saint Ouen , ceittifivation du
PLU participe des actions qui garantissent une ianaébn de I'environnement dans le*18arrondissement en
poursuivant l'objectif initial de requalificationed ensembles de logements sociaux.





