Plaine
Commune
Développement

Une ville d’avance

Saint-Denis, le 7 mars 2025

EPT Plaine Commune
Ranyle

| 21 avenue Jules Rimet
14 MAR. 2025 93200 Saint-Denis

Zs ~F 307

Monsieur Mathieu Hanotin
President

Service Courrier

Direction : Secteur Aménagement
Suivi par E.PAILLARD@semplaine.fr

Lettre recommandée avec AR n° 1448642341969 N A A9 G 423 U4l83 &

Objet :  Arrét du projet de révision du PLUi de 'EPT Plaine Commune - consultation des personnes publiques
associées et consultées

Monsieur le Président,

Dans le cadre de la révision du Plan Local d’'Urbanisme intercommunal menée par I'EPT Plaine Commune, vous
avez bien voulu solliciter, par courrier regu en date du 9 décembre 2024, Tl'avis de la SEM et de la SPL Plaine
Commune Développement sur le projet arrété lors de la séance du Conseil de Territoire du 19 novembre 2024.

Nous vous transmettons par conséquent I'ensemble des observations et demandes d’adaptation que nous portons
dans le cadre de cette consultation des personnes publiques associées, au sein des opérations d'aménagement
dont 'EPT nous a confié |a réalisation.

Cette synthése est le fruit d'échanges nourris et d'un travail rapproché constants entre mes équipes et celles de la
Direction de I'Urbanisme Réglementaire, dont nous tenons a saluer la disponibilité et I'écoute a chaque étape de
la procédure.

Nous vous prions d’agréer, Monsieur le Président, I'expression de iments les meilleurs.

Piéces jointes :  Tableaux de demandes de modifications : réglement/zonage ; OAP sectorielles et OAP thématiques

SEM PLAINE COMMUNE DEVELOPPEMENT
Société d'économie mixte locale - SA au capital de 4 329 900 € - RCS Bobigny B 381 666 924 - TVA Intracommunautaire : FR38381666924
Immeuble le Woodwork - 4¢™¢ étage - 36 avenue Amilcar Cabral - 93210 Saint-Denis
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www.plaine-commune-developpement.fr
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Espaces concernés par des QAP sectorielles

Approuvé par délibération du Consell de Territoire le 25 février 2020
REVISION DU PLUI ARRETEE EN CONSEIL DE TERRITOIRE LE 19 NOVEMBRE 2024
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REVISION PLUI 2025 - REMARQUES PLAINE COMMUNE DEVPT

REGLEMENT
hitps,//transfert.plainecommune.fr/index.php/s/o5FAiXyUXUFSXY 2path=92FTOME%204%20-9420 REGLEMENT
Opération Ville: Zone PLUI Article PLUI Objet demande modif Justification Proposition rédigée Schéma le cas échéant MOEU
UP 12 Plan de zonage Dans le plan de zonage : deux servi d pour voirie sont Le projet présente 4 axes : le mail (> espace 3 vocation pitonne), et 2 voles le L és de la rue Lacazette
prolangement de la rue lacazetta etdesrues transversales sont
Zone UM qui doit muter dans le cadre du projet a ajouter et/ol replacersurle
Une partie dusite esten zone
UM. Ces zones devront
évoluer pour devenir zones
UP.
"Des systemes d'accroches superposés / verticaux peuvent &tre autorisés a condition qu'ils solent
nt utilisables par les usag tqu'ils répondent au nombre de places demandées par la ragle.
Dans ce cas la surface au sol de ['espace réservé aux detx roues non motorisées pourra élre
diminuée sans 1outefois excéder une diminution de 30%. En cas de réalisation d'Une partiede la A confirmer
surface de i W cychi au sous-sol, la ¢ de diminution de la surface ne Effectivement, 'article n'est pas clair entre le nombre de place et les surfaces en m*. Nous
s'applique gu'au sous-sol.” ne comprenons pas surquelle base estfaite le caleul des 30%en cas de systéme
Article 5.2.3.1 d'accroches superpasées,
Aricle 5.2.3.2 L < rédaction a préciser > le raglement parle ve surface puis de nombre de place
ZAC QDM La Cournewve COBE
> gros sujetqui pose des questions de gestion + de cohérence quand on dispose d'un espace
wertaccessible au sol,
La ZAC QDM est hors périmétre de [a TVB, ce qui suppose de prévoir pour les toitures des logements : |> Par ailleurs, en cas de retrait du htiment dans les étages, les toitures deviennent des
-100% de toitures actives terrasses dans le prolongement des logements. lLne sera pas possible de toutes les Proposition de préciser que la
~dispesitif de production d'EnR et de récupération et/ ouvégtalisée végétaliser. conformité doit se faire surau
-50% de la toiture accessible aux usagers du batiment >Régle qui empéche de prévoir des toitures  + de 50% végétalisses, orc'estunenjeuen moins un des 3 points et non
LCO015 Article 4.4.4 termes de gestion d'EP pourla ZAC sur l'ensemble.
>300 m” de toiture au global sur le batiment ou pas toiture ?
Pour les toitures de moins de 300 m®, ainsi que pour tous les plans de toitures en pente exposés plein (Exemple : 1toiture 3 R+E de 200 m” + 1 toiture 3 R+3 de 200 m* > considére t'on 2 toitures de
Article 4.4.5 nord, et cela pour 'ensemble des fons, ils sont oblj végétalisés. mains de 300m’ ou une seile de plus de 300m*?
Aarse hnvate Monkriama o tasasr G0N Yo 35 reren ot
fries
Foscnmret ana S csrnicses Fhm Vi
fromm s G i i bt e e
Bt o o e e gmers
W m g Sy Wb
oy 42074 i 0 b et e e 8 e |
T o ¥ s
oo v e G scar et o s s seren
pohes oo
PRV i et ey S e s 11 veaes 551
oSl ol eyl Modifier le Reglement + carte
Patrimoine bati Le site a été démoli ! ! Excepté le batimant & effectivement, + 0AP
Réajustement du contour UVP, enlien avec laffinement du projet urbain NPNRU de Franc-
Uvp Plande zonage: redessin des limites de la zone UVP - sans réduction de la superficie globale Moisin




NPNRU Franc-Moisin

Saint-Denis

Gmupemtﬂmierﬂgmn'

2] - Tal /OTCI/DE-SO
¥ i g  architecte/Urban Water
UP 33M Plan de zonage: suppression du périmétre de maintien de 'activité - sur secteur ouest du quartier | Evolution du secteur Franc-Moisin dans te cadre du NPNRU
Cette évolution ne P i 1Bt
R — Stade Dian : Evolution du zonage UVF en UVPL et UVPL création d'un éq ; Bordas Peiro
P Al ET) : : ;
NPNRU SAINT LEU LANGEVIN [VILLETANEUSE uvp 3 Elle itla possible extension d'un groupe scolaire, dans le cadre du NPNAU Saint-
leu Langevin, et ainsi de garantirla de plus thres de gr qualité
pourvoiries a supprimer (SLPC208 et SLPC016} Mmmm&mh-mmdmhm-dnm&mmgncm&
dés plan guide non améta et étude d réhabilitation de 'école en lieu
et place d'une démalition reconstruction
Emile Dubeis Auberviliers Sevitudes Fasce MOEL abimne
constructions cont les
Lexique reliées parun élément
' architectural non constitutit
) . Partie 1- Lexique - q:sumdu?&_lncbﬂ.wl G
Sud du clos Saint-Lazare Stains constructions contigiles Précision sur les éle pris en compty préciser la ragle qu'un portique...” i
“permettant la libre infiltration des eaux”
Lexique Partie 1- Lexique - Espace de | Une noue de stockage non infiltrante sur des terrai ou gyps peut-elle &tre considére
pleine terre comme pleine terre?
UMD Partie 2- réglement zone UMD |Erreur de frappe : "En téte” de page du réglement de la zone UMD indiquant zone UMGP
UMD + zone identifise en R+2 N
1D : e
(selon extrait joint) fogloment graphique
CPRU Cristino garcia St-Denis/Auber
& R a8 (g Era T du contour ERC
ERC 17 reglement graphique Le de templ reprend pas celui du GS Malala. kx/contow e comdiond nas e pma;;!' s e mﬂi #ee8




Zac Tartres

ville nouvelle ST Denis-
Prerrefitte sur seine, Stains

UP20aUP20b CARACTERE DELAZONEET  |modification 2onage frange Toussaint Louverture et des références 4 ce zonage dans le reglement les hauteurs de la zone UP20b ne permettent pas de réaliser le projet (cohérence des La zane UP20 correspond aux
ENJEUX p1 écrit €échelles/nombre de logements notamment) secteurs du projet
d'aménagement des Tartres

Sud destinés a accueillir une
nouvelle urbanisation. Elle
comprend plusieurs secleurs :
* le secteur UP20a
correspondant au secteur de
projet entre U'avenue
Stalingrad et les rues Rosa
Bonheur (Saint-Denis,
Pierrefitte-sur-Seine) et
Wangari Muta-Maathai
(Stains}, ainsi que la frange le
long de l'avenue Toussaint
Louverture

* le secteur UP20h,
correspondantauxautres
secteurs de projets sur les
communes de Saint Denis -
Piemelitte-sur-Seine et de
Stains.

Ozone

UP20a UP20b CHAPITRE 2 - MORPHOLCGIE |supprimer ie nombre de niveau enUP200 etne garder que la hauteur limite metire en cohérence UP20a et UP20b La hauteur maximale des
ETIMPLANTATION DES canstructions* est imitée :
CONSTRUCTIONS ~dans le secteur UP20a, &
2.5-Hauteur des 37,00 mau faitage* et/ ou a
constructions lacrotere*,
2.5.1-Régle générale -dans le secteur UP20h &8
iveats={R+7)-s0it 3 28,00 m
aufaitage*® et/ou 4 'acrotére=.
CHAPITRE 4 - QUALITE
URBAINE, ARCHITECTURALE,
PAYSAGERE ET
ENVIRONNEMENTALE
4.8 - Toiture clarification de la régle et /ou précisions sur sa véracité ité entre toiture é telle gue définie?
Etargir la SLC089 3 I'ensemble
Plan masse encore non établi et emplacement du futur groupe scolaire non précisé + du périmétre de la confluence
Ua 4.1.5-p.24 SLCO&S sur implantation d'un groupe scalaire a ne pas positionner sur les d parcelles flechides construction du 2e groupe scolaire selon étude de prospection scolaire élargie LIST
L'emplacement du collége n'est pas encore prévy, il est trés probable qu'une autre
programmation soit prévue sur cette parcelle.
ue graphique Mettre la parcelle AG110 en UMGp Zone UMGF LIST
ZAC Sud Confiuence Stdenis
Etude urbaine de LIST prévoit deux émergences sur la parcelle CAPRIM qui dépassent (e R+9:
la parcelle AG130 fait 2,5ha environ
le zonage UMGP autorise les déja constructions en R+9,
laregle d'emergence déplafonne les hauteurs sur une emprise da 400 m? nax, soit800m*
pour les 2, sur un terrain de 26 000m®
lahauteur max de R+16 (IGH) avec la régle émergence estqu'un peu meins du double du
R+9 autorisé Ajout de 2emergences surla
UMGP 25.1 Aouter 2 ér surla parcelle AG130 parcelle AG130 LIST
ZAC delaTour - Secteur Cohérence avec le reste du secteur Debussy qui est Intégralement en zone UP 13, Les régles
Délivissy La Courneuve up13 Plan de zonage Intégrer le futur lot H dans (a zone UP13 au lieu de la zone UG d'imptantation de la zone UC ne sont pas lavorables 3 Uétablissement de la fiche de lot du

futurlot Hde la ZAC.

Studio Mundis




NPNRU QUARTIER SUD

L'lte-Saint-Denis

Plan de zonage

Afin de permettre gue le lot « G » du NPNRU ne soit plus contraint par les régles alternatives sur les
hauteurs des terrains limitrophe 4 du zonage aUH », il est proposé que la SPL demande
dans son avis PPA, pour les parcelles du 7/8/9 Quai du Chatetlier (M0032, M0024, MOD35), un
changement de zonage de « UH » vers « UM », || devra étre égalament demandé Uinstauration d'un
périmatre de hauteur plafond R+2 sur ces mémes parcelles.

Dans le cadie de U'évolution du plan guide NPNRU Quartier SUD, il est demandé
d'harmoniser le zonage global du secteur en faisant évoluer les parcelles M0033, M0034,
M0035 en zonage « UM » (aujourd’hui « UK ») et d'instaurer sur ces mémes parcelles un
périmétre de hauteur plafond R+2, de fagon a permettre de créer 3 terme un tinéaira
conérent lc long du Quai de I'Aéroplane

Dans le codre de |'évalution
du plan guide NPNRU
Quartier SUD, il est demondé
d’harmoniser le zonage
global du secteur en faisont
évoluer les parcelles M0033,
MO034, MOO35 en zonoge

@ UM v faujourdiivi « UH 2]
et d'instaurer sur ces mémes
parcelles un périmétre de
hauteur plofond R+2, de
fagon @ permettre de créer &
terme un linéaire cohérent le
long du Quai de I"Aéroplane

Philippon & Kalt

ZAC PORTE DE PARIS

Saint-Denis

U3EM

Regle de hauteur vis-a-vis des constructions en limite de propriété

Impactimportant sur le gabarit du lctE3

maodification de la ragle de
hauteur vis-a-vis des
constructions en limite de
| proprigté




Demande de réajustement du contour de la zone UVP33M, en lien avec l'affinement du
projet urbain NPNRU de Franc-Moisin.

A/ La zone UVP33M telle que présentée actuellement sur le plan de zonage intégre :

- Une partie d’espaces publics mineralisés (place Rouge), ainsi que la pointe du parking
du batiment B4, dont la surface est minérale.

- Uncontour ne reprenant au réel laménagement réalisé dans le cadre de CANRU 1 de
l'aménagement paysager de cette zone.

- Extrait du plan de zonage en rigueur du PLUi

e Y “‘»m =
-t A ]
A % . %,

7 Emprise parking Logieep B4 A ¢ % Comt
# 204 places supprimses uF h%o fedenca Ge
/ - %\

"_ i ‘
' \
:
; :
! :
'
2k uguslem’

B11
1231g1s

Franc-Moisin - SPL PCD - demande dans le cadre révision PLUi — personne publique -
26.02.2025



Plan état de lexistant - produit par AMT — présentant les emprises de parking aérien et place
Rouge ~ et l'aménagement « au réel » du parc de LANRU 1

Plan de l'existant - Google Maps

B/ La demande est donc de réajuster le périmétre de la zone UVP, en vue de reprendre de
maniere plus fine le périmétre UVP au réel de laménagement paysager, et d’intégrer une égere
adaptation au regard du plan guide du projet urbain.

La surface proposée est au final plus grande que l'actuelle (de 155677 m? & 16497 m?).

Le dessin de la zone répond aux éléments réglementaires de définition de la zone UVP (de
maniére non exhaustive ci-dessous) :

- Destination : la voirie intégrée au sud de la zone UVP dans le projet urbain répond aux
enjeux du projet NPNRU de désenclaver le secteur, en revenant mailler et découper en
ilots de tailles plus raisonnables le quartier. Il s’agira cependant d’une voirie travaillée de
maniére paysagére, ayant vocation en termes de véhicules a desservir uniguement le
quartier (pas un axe majeur).

- Laréalisation d’aires de stationnement en surface fait 'objet d’un traitement paysager
de qualite, visant a réduire leur impact visuel et les intégrer 4 la dominante végétale du

site (et pas de stationnement sous-terrain).
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Plan de principe - — document AMT

En pointillé rouge l'actuelle délimitation de la zone UVP33M
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