Evolutions urbaines a Paris,
la question de la hauteur

CAUE 92 - hovembre 2011.
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Paris, un site, une histoire,
une silhouette urbaine remarquable.




« L'heéritage »

Les reglements successifs ont faconné le gabarit
des immeubles et le paysage urbain.

Des le XVIIIeme siecle, les regles d'urbanisme
proportionnent la hauteur maximale des facades et |a
forme du couronnement des immeubles a la largeur des
FUES.

Les rares edifices hauts sont essentiellement ai caractere
religietix.

Ces dispoesitionsi ont peu varie au cours, du-XIX eme siecle
et ont largement: EtE FESPECLEES dans e reglEmeEnt
d'Uurbanisme de 1902 quiral ete en Viguetrr jusauren 19585

L2 villerest dense;, Unerdes pllsfdenses: d'EUope, Elle se
fEconstruit sur ellememe, |e foncier est Une Valeur rare.
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¢ C’est aussi I’époque de la création du concept
des fuseaux et de la prise en compte de la
geographie dans la modulation des hauteurs.

@  centre datiaction

Fuseaux de protection et secteurs d'action en 1964
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@ doc. Pavillon de 'Arsenal

13. Tour Croulebarbe, Paris 13, E. Albert arch., 1956 (vue 14. Tour Super Italie, Paris 13e, M. Novarina arch., 1970
et plan étage courant) (vue et plan étage courant)

« des tours dans la ville »

@ Documentation FranAaise

15. Vue du quartier Front de Seine, Paris 15¢




le, Place des fétes

.....la ville verticale (Ital
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1974 - 2006 a Paris, Une periode de rejet de la
verticalite.

¢ Cette rupture dans les formes architecturales et
urbaines va tres vite susciter un rejet et conduire a
I’elaboration et a [‘application anticipee, des 1975, du

plan; d’occupation des sols (POS) approuve en 1977, (
La LOF de 1967 avait cree les POS?

lle POS die 1977 reintroduit tne contintite stricte des
foRMES UrbalNES et Une; forte homogeneite diu batii pal
Fepligation  d-alignement et le retour atx: Gawanits
traditionnelsisur rue.
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POS de Paris 1977 - Plan des hauteurs




¢ Reévise a deux reprises (en 1989 et 1994) et
modifie de nombreuses fois, |'adoption de Loi
SRU (dec 2000) et I'election d'une nouvelle
municipalite permettent d’engager en octobre
2001 une revision generale pour repondre aux

neUVeauUXx objectifs que se fixait 1a Ville de Paris
en matiere d’occupation du sol, de paysage et de
solidarite sociale et ukbaine.

» Cela conduit a l‘elaboration dUn neuveau PLUFet
dtinr PADID), approtiVesten 2006,




Les travaux d 'elaboration du PLU
et du PADD de Paris; (2002 -2006)

et la guestioni de: la hauteur




Une opinion publique parisienne
assez conservatrice

¢ En mai 2004, plus de 120 000 parisiens repondent au
guestionnaire diffuse en vue de préeparer le nouveau
PLU.

A la question « seriez-vous favorable a ce gu’a titre
exceptionnel, dans des projets precis, puisse etre

envisagee lar construction: de. guelgues immeubles de
granderHauteur:.. eEn defNors du: centre Ristorigue. de
Paris; 2>, 62 %) des| personnes Interrogees se disent
defavoerables.

Seule la categorie 18-25 ans SE Prononce
favoerablement a tin tel assouplissement:.




¢ Approuve en septembre 2006, le PLU garde inchange |'ancien
plafond des hauteurs et conserve le plan des hauteurs

antérieur.
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¢ Cependant, le PADD préecise que « Sur les territoires
peu ou mal urbanises, situes notamment au pourtour
de Paris, la Ville encouragera, dans les operations
publigues d'améenagement, 'expression de formes
Uurbaines et architecturales nouvelles afin de
poursuivre ['histoire deja tres riche de [‘architecture
de Paris et d'eviter que la villerne se transforme
progressivement en ville musee. Les projets retenus a
lal suite de: consultations ouVvertes permettront
d'elaborer les: plans d’aménagement dans; le, cadre
dunlarge debat public. >

Diffierentes etudes (Apur, TGT, P.Celeste...) sont

simultanement engagees) sul la hautelr ai Paris entire
20)0)2 =g 20) 045




L'etat des lieux des batiments de plus de 31 metres en 2008

; Hauteur des batiments *
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Plusieurs secteurs font I'objet

d’orientations localisées dans le PLU

Projet d'aménagement
et de déve|oppement durable.

par quartier ou par secteur.
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Exemple: les orientations d’aménagement
du secteur Clichy — Batignolles

- Mettre en ceuvre de nouvelles continuités
urbaines
- Créer un nouveau parc
- Valoriser les espaces publics, notamment les
portes
- Améliorer la desserte par les transports en
commun, développer le fret ferroviaire
s - Favoriser la mixité urbaine
e M - Valoriser les éléments patrimoniaux

"™ PLUmodifié les 12 et 13 Novembre 2007




o Par ailleurs, a travers de nouvelles mesures, le
PLU permet d'accompagner l'evolution
architecturale et I'amelioration des immeubles

de grande hauteur existants.

Il ouvre également la possibilité de dépasser de
15 m la hauteur plafond afin de créer des

sighnaux architecturaux dans la construction des
équipements publics ou prives, notamment a
caractere culturel ou cultuel (art. UG 10.1).




L'’exemple de la réhabilitation de la tour Bois-le-Prétre
(Paris 17eme) par Lacaton et Vassal.
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Les débats sur certains projets urbains annoncent
un changement de regard.

En juillet 2002, le jury avait deja retenu la proposition des Ateliers Lion
pour |'aménagement du secteur Massena-Bruneseau. La reflexion
concernant l‘implantation; dimmeubles de grande hauteur dans les
secteurs d’améenagement a ete de fait ouverte a cette occasion.

zrs Yves Lion, architectes




« De I'llot ouvert au macro lot »
Esquisses d’Y Lion pour Massena Bruneseau




Un nouveau quartier emblématique de l'est parisien

Secteur retenu pour acceuillir des immeubles tertiares d e grande hauteur - esquisse d’évolutions
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20017 Un groupe de

travall sur les hauteur




¢ A |‘occasion du vote du PLU en juin 2006, le Conseil de
Paris a souhaite, par l'adoption d‘un veeu, que la
réflexion sur les hauteurs puisse se poursuwe

II'a donc ete demandé « qu‘un groupe de travail
constitue notamment d’€lus representant les groupes
politiques dui Conseil de Paris puisse examiner a partir
de projets concretsi la pertinence et les modalltes
d'analyse de la question; des hauteurs...

|.e chpix est fait dfaborder le SUJet des hauteurs seus
Fangle dur paysage; plus gue; d'un point de vue
strictement reglementaire, a partir d’experiences et
d'etudes, de terrain.

Organise par larBDUfavec e soutien de IPApuEs e groupe
de travail se reunit durant [‘annee; 2007.




L’'intérét d’'un assouplissement des hauteurs est de
favoriser le developpement et le renouvellement
urbains de la capitale.

Avec deux objectifs :

Repondre aux demandes multiples qui s’expriment en
termes de logement, d’emplois, d’eguipements

collectifis et d'espaces publics.

Contribuer a lar dynamigque metropolitaine, donner
Fimage d'iine capitale active, ouVerte au changement
et a lfinnovation.




Des ateliers workshops sur trois sites :

¢ Le choix des sites a privilegié les territoires sous-
utilises ou a valoriser, situés dans des secteurs
d’améenagement, et localisés sur la couronne pour
permettre une dynamigue partagee avec les
COMMURNES VOISInES.

Trois sites retenus : Porte de la Chapelle (Paris
Nord-Est), Bercy Poniatowski et Massena-
Bruneseau (Paris Rive Gauche).

¢ 4 equipes de concepteurs par site




Masséna - Bruneseau

Anne Demians Sauerbruch-Hutton
= ) " SURLASEINE : UN GRAND EQUIPEMENT
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Bercy - Poniatowski

Claude Vasconi Nicolas Michelin
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¢ De nombreux enseignements sont tires en termes
d’ ‘organisation urbaine, de mixité des usages ou
d’environnement.

II'en ressort I'idee de déveIoEper une approche souple
et variee de la question des hauteurs, avec :

- des immeubles jusqu’a 50 metres destinés au
logement, nhotamment au logement social

- Mais aussi tres ponctuellement des immeubles plus
hauts, jusgu‘al 150 oul 200 metres, pouvant accueillir

des activites economigues ou de grands equipements
publics.

e groupe de;travail a egalement etabli une liste de
recommeandations destinee a donmer un cadre atix
CONCEPLEUNS appeles al travailler sur des sites
sUsceptiblesrd accueillir des immeubles de grande
Halters




2008
poursuite des r éflexions sur des
Immeubles de logements
allant jusgul ‘a 50 m de hauteur.

Effort consid éerable de Paris depuis 2001 sur le logement :
2001-2008: 30 000 logements  soclaux

2008-2014; 401000 |Iegements seciaux
dont 60%) en neu
20%) della shien' de’logemenis dans
les ZAC en| programme. locatiiia loyer ma:  itrsie




¢ Deliberation de juillet 2008 : le Conseil de Paris
reaffirme sa volonté de poursuivre ce travail d’études
et de concertation sur [‘évolution du paysage urbain
de la couronne de Paris, en vue de favoriser
'emergence de nouvelles formes urbaines notamment
sur les secteurs d'amenagement de Batignolles,

Chapelle International et Masséna Bruneseau.

Ces secteurs, ainsi que d'autres sitesi identifies avec
IFApUY, ont fait" lFebjet de propositions dergroupes
dimmeubles dont larnaltteur peut atteindre Ies S0 m.




Exemple: 49-53 boulevard de Ménilmontant (11eme)
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¢ Novembre 2009 : deliberation portant sur I'application
au cas par cas des dispositions du nouvel article
L.127-1 du Code de lF'urbanisme (issu de la loi
Boutin).

Celle-ci donne la possibilite de delimiter des secteurs

al l'interieur desquels, la realisation de programmes de
leogements; comportant des legements) Sociatx
beneficie dUne majoration allant jusgu’ar 501 Y% du
volume constructible tel qufil resulte dit COS oul des
iegless relatives) au gabarit, dehauteurr ou d’emprise
au sol.




Clichy - Batignolles, 50 hectares
Un éco quartier de 560 000 m2, logements, commerces,
bureaux, equipements autour d’un parc de 10 hectares

Esquisse de projet urbain - Horizon 2020




|’évolution des formes urbaines et architecturales
requestionne la guestion urbaine

le plafond des hauteurs constructibles port € a 50m sur certains sites.
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Masséna-Bruneseau




Performances énergétiques et architecture
Le quartier Clichy-Batignolles
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@projet de NEXITY SEERI, PERIPHERIQUES
ARCHITECTE - 120 logements privés et
sociaux - 120 MWh/an de production
photovoltaique

®projet de PARIS HABITAT, FRANKLIN AZZI
ARCHITECTE- 63 logements sociaux /
Créche / commerces - 110 MWh/an de
production photovoltaique

1 © projet de la RIVP, PHILEAS K - 150

" logements étudiants - Ecole polyvalente : 12
classes - 110 MWh/an de production
photovoltaique




En guise de conclusion provisoire

¢ Mixité programmatique et sociale,
¢ Habiter la hauteur,
¢ Diversité architecturale,

4
4

Des ilots urbains plus grands,
De nouvelles porosités entre espaces

bublics et espaces prives...

¢ Une nouvelle forme de ville se dessine

Bernard Landau
Mairie de Paris
Direction de I'Urbanisme



