PARC DES HAUTEURS - EST ENSEMBLE GRAND PARIS
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- Périmetre de I’OAP du Parc des Hauteurs
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Rue du Midi a Montreuil : opération de renouvellement du tissu pavillonnaire. Démolition d’un logement de plain-pied remplacé par un logement de 3
étages sur la méme emprise au sol.

~Z 9 Habitat individuel - Densification douce

© Jean-Christophe Dollet
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l \vec la Plaine de I'Ourcq et le Faubourg, le Parc des Hauteurs est I'un des trois Cette analyse a pour objet de fournir des clefs de lecture de I'évolution du territoire et une pa— g
territoires stratégiques d'Est Ensemble. Ce projet a pour objet la reconquéte paysagere, premiére mise en lumiére de secteurs a enjeux ou de thématiques a approfondir, comme / ':.-’__"r'-".
urbaine et sociale d’une entité géographique singuliére : le plateau de Romainville qui par exemple I'impact des dynamiques de construction de logements sur la place du é.- i
s’étend de Montreuil & Noisy-le-Sec et de Paris & Fontenay-sous-Bois. Situé a une végétal dans le paysage urbain, les morphologies urbaines, les percées visuelles vers les |
centaine de metres d’altitude environ, ce plateau est ceinturé d’un chapelet de parcs cceurs d'flots, la perception des continuités vertes en pied de coteau ou la préservation de

bient6t reliés ensemble par la boucle verte du Grand Chemin, créant une continuité surfaces en pleine terre.

Rue de la Beaune a Montreuil : trois opérations distinctes de densification douce d’un tissu pavillonnaire réalisées sur des parcelles voisines. A

paysagére, écologique et de parcours d’envergure métropolitaine. gauche et a droite, surélévation de la maison principale et/ou des annexes en fond de parcelle avec la création de logements supplémentaires. Au

Les données de construction sont analysées afin de quantifier les dynamiques spécifiques

Le Parc des Hauteurs est un parc habité. Dominée par un tissu d’habitat pavillonnaire en cours sur le Parc des Hauteurs au regard du reste du territoire (volet de gauche) et de centre, demolition d’une annexe remplacée par une maison de 3 étages.
inscrit dans d'étroites parcelles d’origine rurale, I'occupation des sols du Parc des qualifier les processus a I'oeuvre et leur insertion dans les tissus urbains, leurs impacts \ [
Hauteurs est cependant tres diversifiée. Se juxtaposent des tissus de faubourg le long de sur les formes urbaines (densification douce, renouvellement urbain, transformations des N y
voies historiques et de grands ensembles d’habitat ou d’activité, souvent en lien avec le formes architecturales, etc.). Les programmes de rénovation urbaine des grands Yy Y
réseau autoroutier mis en place pendant les Trente glorieuses (A3, ex-A186). ensembles d’habitat social qui constituent des objets spécifiques, ne sont pas pris en | i ) -
compte dans cette analyse. ; ’ ¢ h \
Le territoire du Parc des Hauteurs accueille aujourd’hui plus de 42% du parc de , - \ W \?
logements d'Est Ensemble. Au cours des dix dernieres années, environ 9 3000 logements Les cartes centrales permettent d’une part de spatialiser ces dynamiques et de mettre en ous- Bo I S \5
(hors NPNRU) ont été réalisés, témoignant d’une dynamique de densification du territoire. évidence les impacts des projets de logements sur la morphologie et la hauteur des : ; J : E, I \\1
constructions, et d'autre part de cartographier la géographie des processus de mutation s . g S HE B o “§ R _ k" b | i e . ) - 3 s i [ : . _ “ o ! . e g N T \ _— . X . e
Ce territoire fait I'objet d'une Orientation d’aménagement et de programmation (OAP) sur le territoire et comment elle a évolué depuis dix ans. NS H e b gl - e SR ) o : . % L 3 P . | h 4 i LR k] e~ g W Lol T : Tt H J == B \1 5 .
dans le Plan d’urbanisme (PLUI) d’Est Ensemble dont I'enjeu est d’inverser la tendance B | et : = y ! frim= 5 } ] - A < Ll : - - - B
historique au grignotage des espaces verts et des surfaces en pleine terre au profit Au travers d’une série de projets récents réalisés dans le Parc des Hauteurs, le volet droit \
d’espaces urbanisés, et d'agir pour préserver des flots de fraicheur et de biodiversité. de ce cartoguide permet de représenter et d’'imager les quatre principaux processus de T
mutation identifiés, en diffus ou dans le cadre d’opérations d'aménagement : mutation
Ce cartoguide propose de replacer les dynamiques de construction de logements des dix par changement d’usage (ex : industrie vers habitat collectif), densification soutenue sans
dernieres années (entre 2013 et 2017 et entre 2018 et 2022), afin de mettre en changement d’usage (ex : habitat individuel vers habitat collectif), densification douce
évidence I'intérét de cette nouvelle stratégie a I'échelle du territoire. (création de logements sans changement de la forme urbaine), démolition/reconstruction

(reconstruction du bati sans changement d’usage ni de forme urbaine).

Est

Cartoguide congu et réalisé par Damien Delaville (urbaniste), Christophe Cavailles (cartographe),

Yen-Nhi Hoang (architecte-urbaniste) et Paul Lecroart (chef de projet) du Département Urbanisme, L'INSTITUT Rue Nungesser a Montreuil : opération de densification douce dans un tissu pavillonaire. Démolition d’une maison isolée au coeur de sa parcelle
Aménagement, Planification (DUAP) de L 'Institut Paris Region. g@g:gN Ensemble remplacée, apres divsion de la parcelle par deux maisons implantées en mitoyenneté avec les batiments voisins, supprimant ainsi les liaisons

Grand Paris

Contact : paul.lecroart@institutparisregion. f transversales entre le coeur d’flot et la rue. Les nouveaux batiments sont d’environ 5 métres plus haut.
ontact . paul.lecroart@insuiutparisregion.ir
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Parc de logements d’Est Ensemble : Construction sur Est Ensemble :
193 174 logements en 2020 25 964 logements entre 2013 et 2022

Parc des Hauteurs :
9 323 logements

Parc des Hauteurs :
81 498 logements
42%

36%

Rue Alexandre Dumas a Romainville : transformation progressive d’'une rue a dominante pavillonnaire. Réalisation de multiples opérations diffuses de
densification avec la construction d’immeubles mitoyens, implantés a I'alignement a la place de deux ou trois maisons. La hauteur évolue peu, mais
le gabarit et I'implantation des constructions sur les limites de parcelle modifie le paysage urbain et limite les percées visuelles.

Construction de logements par type de processus

La construction de
I 20182022 logements par
Démolition/reconstruction . 2013-2017 mutation avec
dont Parc des Hauteurs Changement d,usage
s’est accélérée dans le
Parc des Hauteurs
depuis 2018.

Densification douce

Densification soutenue ¢
(sans changement d’usage)
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Rue Benfleet a Romainville : densification d’un angle de rues. Démolition d’un pavillon et de batiments industriels isolés sur les parcelles, remplacés

Mutation
(avec changement d'usage)

par des immeubles de 4 étages, de 60 logements au total, implantés a I'alignements et deux pavillons.
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Depuis 2018, la part NS e A R e B | e
B 20182022 des | t N (ot NN R / W) i
es logements SN $2. 1 6w\ 1o |
2013-2017 CONSTtTruIts en aiftus PARC DES HAUTEURS - EST ENSEMBLE GRAND PARI : iy e e———
— dons lo Pare d R R ; % IFontenay-sous-Bois:| ~ \| il | D |
Construction en diffus [ EESEEEEEE &6 dont Parc des Hauteurs ans le Farc des o e g H_r\rﬂ_ A i\l i, oy - o .
= Hautours augmente 10 ANS DE MUTATION A P TR el Mg
considérablement. ? . ‘,/Q\ it :
: y 4
arati Jo 7 b= B . .
Grandes opérations 0% DES Tlssus U RBAI Ns VERs I- HABITAT M UJ[aUOI’] \/erS de |l habr[at Avenue du Colonel Fabien & Montreuil : opération de densification de 3 parcelles pavillonnaires avec la construction a la place d'un batiment collectif.
Programme de 55 logements allant jusqu’a R+6. D’autres opérations similaires ont été réalisées ou sont en cours le long de cet axe historiquement
0 1 D) 3 4 5 6 7 8 9 10 11 ’(hé?]mn?ﬁﬁe?;logemems ’ Parcelles qyc_mi muté Hauteur du bati en’[re 20’] 3 e’[ 202 2 a dominante pavillonnaire. Transformation progressive des formes urbaines présentes sur cette avenue.
3 vers de I’habitat ———
t\ : entre 2013 et 2022 moins de 20m 'L | Limite de commune Espace ouvert 6 9 1 "
Nombre d’opeérations par mode operatoire — o parcelles . . .
3 - dans un secteur de projet - entre 20 et 50m Limite de parcelle Eau 63 e Habitat collectif - Mutation par changemeni d’usage
Le diffus représente o . - . hectares
90% des opérations et k - dans le diffus - plus de 50m h\ Relief Espace urbain - -t
seulement la moitié de & 4 4 A) du périmétre de ")
Construction en diffus la construction de \‘;-": N I’OAP du Parc des Hauteurs Efé
logements. 0 500 m 1 L'INSTITUT
I 20162022 | | | Q wEcion - 40 000 m2 d’activités
Grandes opérations ¢ Sources : L'lnstitut Paris Region - MOS+ 2021, MDI (Mutations et densification immabiliére) 2023 : @ Ty N (surface de plancher) b~
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0 100 200 300 400 500 600 700  d’opérations <G| dont Parc des Hauteurs “' r JL 3‘ \: ) L iﬁﬁ.ﬁ’ \ \\ ..,:3 "‘ | e \ﬂ\‘\\ Rue Benfleet a Romainville : recyclage d’un flot comprenant des maisons en bande et de petites industries. Aprés démolition, réalisation d’une
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opération d’ensemble réalisée de 315 logements et 2 niveaux de parking. Construction de 15 batiments discontinus allant jusqu’a R+6.

2018 - 2022
Construction de logements
et processus de mutation

Nombre d’opérations par type de processus l !

Les nhombreuses 2013 - 2017

Bl 20182022 opérations de Construction de logements
B 20132017 démolition / et processus de mutation

dont Parc des Hauteurs reconstruction et de
densification douce
produisent peu de
nouveaux logements.

Démolition/reconstruction

Densification douce
Rue Anatole France a Noisy-le-Sec : recyclage de deux parcelles dédiés a des boxes de stationnement en logements. Opération de 95 logements,
répartis dans deux batiments a R+6, dont un implanté a I'alignement et le second en fond de parcelle.

Densification soutenue
(sans changement d’usage)

Mutation
(avec changement d'usage)

» Nombre d’opérations

0 50 100 150 200 250 300 350

Nombre d’opérations réalisées selon leur taille

Le Parc des Hauteurs
I 20162022 se singularise d’Est
I 2013-2017 Ensemble par la
dont Parc des Hauteurs réalisation de
davantage d’opéra-
tions de petite taille.

Rue Adelaide Lahaye a Bagnolet : projet de la Zac Benoit Hure. Important programme de recyclage urbain sur un ancien site industriel. Transforma-
tion des formes urbaine avec la construction de batiments a R+7 a I'alignement. Programme mixte de 4800m?2 de commerces, 139 logements, un
hotel de 108 chambres, d’une résidence étudiante et d’un parking.
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Rue de la Dhuys a Noisy-le-Sec : programme de 76 logements familiaux collectifs allant jusqu’a une hauteur de R+4. Cette opération a été réalisée

f \ plus de 50

plus de 50 a I'emplacement d’un parc de stationnement automobile pré-existant appartenant au bailleur social gérant les logements situés de I'autre coté de la
GUIDE DE LECTURE rUe.
Processus de mutation Processus de mutation
MODES OPERATOIRES Vers de I'habitat collectif Vers de I'habitat collectif
- Grandes opérations : Opérations d’ensemble, publiques ou privées (ZAC, OAP, lotissements. ..) ou logements construits sur des parcelles de plus de 5 000 m? - Mutation par Changement d usage D - Mutation par Changement d usage m
I construction en itfus - Opératonsponctulle éaisées par n promateu ou un patle surun tertai e moins de 5 000 ? & I Densification soutenue sans changement d’usage s I Densification soutenue sans changement d'usage
= A = g
5y Vers de I’habitat individuel | Vers de I'habitat individuel
PROCESSUS DE MUTATION | I Densification douce | I vensiication douce
l e . N e . N
- Habitat collectif - Mutation par changement d’usage : Reconstruction de la ville sur elle-méme avec changement d’usage (activités vers habitat par exemple), se = - Démolition / reconstruction @ - Démolition / reconstruction (D
traduisant généralement par une importante transformation des formes urbaines
- Habitat collectif - Densification soutenue sans changement d’usage : Construction d’immeubles d’habitat collectif en lieu et place de plusieurs parcelles de pavillons 0 1 km 0 1 km )
L’INSTITUT L’INSTITUT o '-'-""}.
- Habitat individuel - Densification douce : Densification des tissus pavillonnaires avec création de logements supplémentaires par surélévation, division parcellaire, ou extension Sources : L'institut Paris Region - MOS+ 2021, MDI 2023 Sources : L'Institut Paris Region - MOS+ 2021, MDI 2023 -
- Habitat individuel - Démolition / reconstruction : Reconstruction du parc d’habitat individuel sans changement d’usage et sans création de logements supplémentaires k© T J 8 © TR ) Avenue du 18 avril 1944 a Noisy-le-Sec : démolition des batiments d'une entreprise de pompes funébres et des boxes autombiles. Construction
% : p 9 g 9 PP D T W' ; O d'un supermarché et d’un batiment de logements collectifs de 27 logements sociaux a R+4 avec un rez-de-chaussée actif. Création de nouveaux
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espaces publics a I'angle de la rue de la fontaine et de I'avenue du 18 avril 1944, Rénovation des barres de logements sociaux contigués.






