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Paris, un site, une histoire, 
une silhouette  urbaine remarquable.



«« LL’’hhééritageritage »»
Les rLes rèèglements successifs ont faglements successifs ont faççonnonnéé le gabarit  le gabarit  

des immeubles et le paysage urbain.des immeubles et le paysage urbain.

�� DDèès le s le XVIIIXVIIIèèmeme sisièècle, les rcle, les rèègles dgles d’’urbanisme urbanisme 
proportionnent la hauteur maximale des faproportionnent la hauteur maximale des faççades et la ades et la 
forme du couronnement des immeubles forme du couronnement des immeubles àà la largeur des la largeur des 
rues. rues. 

�� Les rares Les rares éédifices hauts sont essentiellement difices hauts sont essentiellement àà caractcaractèère re 
religieux.religieux.

�� Ces dispositions ont peu variCes dispositions ont peu variéé au cours du au cours du XlXXlX èèmeme sisièècle cle 
et ont largement et ont largement ééttéé respectrespectéées dans le res dans le rèèglement glement 
dd’’urbanisme de 1902 qui a urbanisme de 1902 qui a ééttéé en vigueur jusquen vigueur jusqu’’en 1958. en 1958. 

�� La ville est dense, une des plus denses dLa ville est dense, une des plus denses d’’Europe, elle se Europe, elle se 
reconstruit sur elle même,  le foncier est une valeur rare.reconstruit sur elle même,  le foncier est une valeur rare.



Le plan dLe plan d’’urbanisme directeur des annurbanisme directeur des annéées 60, es 60, 
la rupture des  la rupture des  «« 30 glorieuses30 glorieuses »»..



�� CC’’est aussi lest aussi l’é’époque  de la crpoque  de la crééation du concept ation du concept 
des fuseaux et de la prise en compte de la des fuseaux et de la prise en compte de la 

ggééographie dans la modulation des hauteurs.ographie dans la modulation des hauteurs.



« des tours dans la ville »



Mais aussi une certaine conception urbaine……..
…..la ville verticale (Italie, Place des fêtes…..)



�� Cette rupture dans les formes architecturales et Cette rupture dans les formes architecturales et 
urbaines va trurbaines va trèès vite susciter un rejet et conduire s vite susciter un rejet et conduire àà
ll’é’élaboration et laboration et àà ll’’application anticipapplication anticipéée, de, dèès 1975, du s 1975, du 
plan dplan d’’occupation des sols (POS) approuvoccupation des sols (POS) approuvéé en 1977. ( en 1977. ( 
La LOF de 1967 avait crLa LOF de 1967 avait créééé les POS).les POS).

�� Le POS de 1977 rLe POS de 1977 rééintroduit une continuitintroduit une continuitéé stricte des stricte des 
formes urbaines et une forte homogformes urbaines et une forte homogéénnééititéé du bâti par du bâti par 
ll’’obligation dobligation d’’alignement et le retour aux gabarits alignement et le retour aux gabarits 
traditionnels sur rue.traditionnels sur rue.

1974 - 2006  à Paris, Une période de rejet de la 
verticalité.





�� RRéévisviséé àà deux reprises (en 1989 et 1994) deux reprises (en 1989 et 1994) etet
modifimodifiéé de nombreuses fois, lde nombreuses fois, l’’adoption de  adoption de  Loi Loi 
SRUSRU ((decdec 2000)  et l2000)  et l’é’élection dlection d’’une nouvelle une nouvelle 
municipalitmunicipalitéé permettent dpermettent d’’engager en octobre engager en octobre 
2001 une 2001 une rréévision gvision géénnééralerale pour rpour réépondre aux pondre aux 
nouveaux objectifs que se fixait la Ville de Paris nouveaux objectifs que se fixait la Ville de Paris 
en matien matièère dre d’’occupation du sol, de paysage et de occupation du sol, de paysage et de 
solidaritsolidaritéé sociale et urbaine. sociale et urbaine. 

�� Cela conduit Cela conduit àà ll’é’élaboration dlaboration d’’un nouveau PLU et un nouveau PLU et 
dd’’un PADD, approuvun PADD, approuvéés en 2006.s en 2006.



Les travaux dLes travaux d ’é’élaboration du PLUlaboration du PLU
et du PADD de Paris  (2002et du PADD de Paris  (2002 --2006)2006)

et la question de la hauteuret la question de la hauteur



Une opinion publique parisienne Une opinion publique parisienne 
assez conservatriceassez conservatrice

�� En mai 2004, plus de 120 000 parisiens rEn mai 2004, plus de 120 000 parisiens réépondent au pondent au 
questionnaire diffusquestionnaire diffuséé en vue de pren vue de prééparer le nouveau parer le nouveau 
PLU. PLU. 

�� A la question A la question «« seriezseriez--vous favorable vous favorable àà ce quce qu’à’à titre titre 
exceptionnel, dans des projets prexceptionnel, dans des projets préécis, puisse être cis, puisse être 
envisagenvisagéée la construction de quelques immeubles de e la construction de quelques immeubles de 
grande hauteurgrande hauteur…… en dehors du centre historique de en dehors du centre historique de 
Paris ?Paris ? »», 62 % des personnes interrog, 62 % des personnes interrogéées se disent es se disent 
ddééfavorables.favorables.

�� Seule la catSeule la catéégorie 18gorie 18--25 ans se prononce 25 ans se prononce 
favorablement favorablement àà un tel assouplissement.un tel assouplissement.



�� ApprouvApprouvéé en septembre 2006, le PLU garde inchangen septembre 2006, le PLU garde inchangéé ll’’ancien ancien 
plafond des hauteurs et conserve le plan des hauteurs plafond des hauteurs et conserve le plan des hauteurs 

antantéérieur.rieur.



�� Cependant, le PADD prCependant, le PADD préécise que cise que «« Sur les territoires Sur les territoires 
peu ou mal urbanispeu ou mal urbaniséés, situs, situéés notamment au pourtour s notamment au pourtour 
de Paris, la Ville encouragera, dans les opde Paris, la Ville encouragera, dans les opéérations rations 
publiques dpubliques d’’amaméénagement, lnagement, l’’expression de formes expression de formes 
urbaines et architecturales nouvelles afin de urbaines et architecturales nouvelles afin de 
poursuivre lpoursuivre l’’histoire dhistoire dééjjàà trtrèès riche de ls riche de l’’architecture architecture 
de Paris et d'de Paris et d'ééviter que la ville ne se transforme viter que la ville ne se transforme 
progressivement en ville musprogressivement en ville muséée. Les projets retenus e. Les projets retenus àà
la suite de consultations ouvertes permettront la suite de consultations ouvertes permettront 
dd’é’élaborer les plans dlaborer les plans d’’amaméénagement dans le cadre nagement dans le cadre 
dd’’un large dun large déébat public.bat public. »»

�� DiffDifféérentes rentes éétudes (tudes (ApurApur, TGT, , TGT, P.CP.Céélesteleste……) sont ) sont 
simultansimultanéément engagment engagéées sur la hauteur es sur la hauteur àà Paris entre Paris entre 
2002 et 2004.2002 et 2004.



L’état des lieux des bâtiments de plus de 31 mètres  en 2008
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Plusieurs  secteurs font l’objet 
d’orientations localisées dans le PLU



- Mettre en œuvre 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
- Favoriser la mixité urbaine
- Valoriser les éléments patrimoniaux

Exemple: les orientations d’aménagement
du secteur Clichy – Batignolles



�� Par ailleurs, Par ailleurs, àà travers de nouvelles mesures, le travers de nouvelles mesures, le 
PLU permet dPLU permet d’’accompagner laccompagner l’é’évolution volution 
architecturale et larchitecturale et l’’amaméélioration des immeubles lioration des immeubles 
de grande hauteur existants.de grande hauteur existants.

�� Il ouvre Il ouvre éégalement la possibilitgalement la possibilitéé de dde déépasser de passer de 
15 m la hauteur plafond afin de cr15 m la hauteur plafond afin de crééer des er des 
signaux architecturaux dans la construction des signaux architecturaux dans la construction des 
ééquipements publics ou prives, notamment a quipements publics ou prives, notamment a 
caractcaractèère culturel ou cultuel (art. UG 10.1).re culturel ou cultuel (art. UG 10.1).



LL’’exemple de la rexemple de la rééhabilitation de la tour habilitation de la tour BoisBois--lele--PrêtrePrêtre
(Paris 17(Paris 17èème) par me) par LacatonLacaton et Vassal. et Vassal. 



En 1995, le tournant du choix  de lEn 1995, le tournant du choix  de l ’î’î lot ouvert lot ouvert 
Le Quartier Le Quartier MassenaMassena àà Paris Rive Gauche, Paris Rive Gauche, Christian de Portzamparc urbanisteChristian de Portzamparc urbaniste



Les dLes déébats sur certains projets urbains annoncent bats sur certains projets urbains annoncent 
un changement de regard.un changement de regard.

�� En juillet 2002, le jury avait dEn juillet 2002, le jury avait dééjjàà retenu la proposition des Ateliers Lion retenu la proposition des Ateliers Lion 
pour lpour l’’amaméénagement du secteur nagement du secteur MassMasséénana--BruneseauBruneseau. La r. La rééflexion flexion 
concernant lconcernant l’’implantation dimplantation d’’immeubles de grande hauteur dans les immeubles de grande hauteur dans les 
secteurs dsecteurs d’’amaméénagement a nagement a ééttéé de fait ouverte de fait ouverte àà cette occasion.cette occasion.



« De l’îlot 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



2007 un groupe de2007 un groupe de
travail sur les hauteurtravail sur les hauteur



�� AA ll’’occasion du vote du PLU en juin 2006, le Conseil de occasion du vote du PLU en juin 2006, le Conseil de 
Paris a souhaitParis a souhaitéé, par l, par l’’adoption dadoption d’’un vun vœœu, que la u, que la 
rrééflexion sur les hauteurs puisse se poursuive.flexion sur les hauteurs puisse se poursuive.

�� Il a donc Il a donc ééttéé demanddemandéé «« ququ’’un groupe de travail un groupe de travail 
constituconstituéé notamment dnotamment d’é’élus reprlus repréésentant les groupes sentant les groupes 
politiques du Conseil de Paris puisse examiner politiques du Conseil de Paris puisse examiner àà partir partir 
de projets concrets la pertinence et les modalitde projets concrets la pertinence et les modalitéés s 
dd’’analyse de la question des hauteursanalyse de la question des hauteurs…… »»

�� Le choix est fait dLe choix est fait d’’aborder le sujet des hauteurs sous aborder le sujet des hauteurs sous 
ll’’angle du paysage plus que dangle du paysage plus que d’’un point de vue un point de vue 
strictement rstrictement rééglementaire, glementaire, àà partir dpartir d’’expexpéériences et riences et 
dd’é’études de terrain.tudes de terrain.

�� OrganisOrganiséé par la DU avec le soutien de lpar la DU avec le soutien de l’’ApurApur, le groupe , le groupe 
de travail se rde travail se rééunit durant lunit durant l’’annannéée 2007.e 2007.



�� LL’’intintéérêt drêt d’’un assouplissement des hauteurs est de un assouplissement des hauteurs est de 
favoriser le dfavoriser le dééveloppement et le renouvellement veloppement et le renouvellement 
urbains de la capitale. urbains de la capitale. 

�� Avec deux objectifs :Avec deux objectifs :

�� RRéépondre aux demandes multiples qui spondre aux demandes multiples qui s’’expriment en expriment en 
termes de logement, dtermes de logement, d’’emplois, demplois, d’é’équipements quipements 
collectifs et dcollectifs et d’’espaces publics.espaces publics.

�� Contribuer Contribuer àà la dynamique mla dynamique méétropolitaine, donner tropolitaine, donner 
ll’’image dimage d’’une capitale active, ouverte au changement une capitale active, ouverte au changement 
et et àà ll’’innovation.innovation.



Des ateliers workshops sur trois sitesDes ateliers workshops sur trois sites : : 

�� Le choix des sites a privilLe choix des sites a priviléégigiéé les territoires sousles territoires sous--
utilisutiliséés ou s ou àà valoriser, situvaloriser, situéés dans des secteurs s dans des secteurs 
dd’’amaméénagement, et localisnagement, et localiséés sur la couronne pour s sur la couronne pour 
permettre une dynamique partagpermettre une dynamique partagéée avec les e avec les 
communes voisines. communes voisines. 

�� Trois sites retenus : Trois sites retenus : Porte de la Chapelle (Paris Porte de la Chapelle (Paris 
NordNord--Est), Bercy Poniatowski et Est), Bercy Poniatowski et MassenaMassena--
BruneseauBruneseau (Paris Rive Gauche).(Paris Rive Gauche).

�� 4 4 ééquipes de concepteurs par sitequipes de concepteurs par site



MassMassééna na -- BruneseauBruneseau
Anne Anne DemiansDemians

EricEric LapierreLapierre

Jacques Jacques 
FerrierFerrier

SauerbruchSauerbruch--HuttonHutton



Bercy Bercy -- Poniatowski Poniatowski 

Nicolas MichelinNicolas Michelin

BarthelemyBarthelemy GrinoGrino

Claude Claude VasconiVasconi

FeichtingerFeichtinger



�� De nombreux enseignements sont tirDe nombreux enseignements sont tiréés en termes s en termes 
dd’’organisation urbaine, de mixitorganisation urbaine, de mixitéé des usages ou des usages ou 
dd’’environnement. environnement. 

�� Il en ressort lIl en ressort l’’ididéée de de de déévelopper une approche souple velopper une approche souple 
et variet variéée de la question des hauteurs, avec : e de la question des hauteurs, avec : 
-- des immeubles jusqudes immeubles jusqu’à’à 50 m50 mèètres destintres destinéés au s au 
logement, notamment au logement social logement, notamment au logement social 
-- mais aussi trmais aussi trèès ponctuellement des immeubles plus s ponctuellement des immeubles plus 
hauts, jusquhauts, jusqu’à’à 150 ou 200 m150 ou 200 mèètres, pouvant accueillir tres, pouvant accueillir 
des activitdes activitéés s ééconomiques ou de grands conomiques ou de grands ééquipements quipements 
publics.publics.

�� Le groupe de travailLe groupe de travail a a éégalement galement éétabli une liste de tabli une liste de 
recommandations destinrecommandations destinéée e àà donner un cadre aux donner un cadre aux 
concepteurs appelconcepteurs appeléés s àà travaillertravailler sur des sites sur des sites 
susceptibles d'accueillir des immeubles de grande susceptibles d'accueillir des immeubles de grande 
hauteur.hauteur.



2008 2008 
poursuite des rpoursuite des r ééflexions sur des flexions sur des 

immeubles de logementsimmeubles de logements
allant jusquallant jusqu ’à’à 50 m de hauteur.50 m de hauteur.

Effort considEffort consid éérable de Paris depuis 2001 sur le logement :rable de Paris depuis 2001 sur le logement :

20012001--2008:  30 000 logements    sociaux         2008:  30 000 logements    sociaux         
20082008--2014:   40 000   logements sociaux2014:   40 000   logements sociaux

dont 60% en neufdont 60% en neuf
20% de la 20% de la shonshon de logements dansde logements dans

les ZAC en programme locatif a loyer males ZAC en programme locatif a loyer ma îîtristris éé



�� DDééliblibéération deration de juillet 2008 :juillet 2008 : le Conseil de Paris le Conseil de Paris 
rrééaffirme sa volontaffirme sa volontéé de poursuivre ce travail dde poursuivre ce travail d’é’études tudes 
et de concertation sur let de concertation sur l’é’évolution du paysage urbain volution du paysage urbain 
de la couronne de Paris, en vue de favoriser de la couronne de Paris, en vue de favoriser 
ll’é’émergence de nouvelles formes urbaines notamment mergence de nouvelles formes urbaines notamment 
sur les secteurs dsur les secteurs d’’amaméénagement denagement de Batignolles, Batignolles, 
Chapelle International et MassChapelle International et Massééna na BruneseauBruneseau..

�� Ces secteurs, ainsi que dCes secteurs, ainsi que d’’autres sites identifiautres sites identifiéés avec s avec 
ll’’ApurApur, ont fait  l, ont fait  l’’objet de propositions de groupes objet de propositions de groupes 
dd’’immeubles dont la hauteur peut atteindre les 50 m. immeubles dont la hauteur peut atteindre les 50 m. 



Exemple: 49Exemple: 49--53 boulevard de M53 boulevard de Méénilmontant (11nilmontant (11èème)me)



�� Novembre 2009 : dNovembre 2009 : dééliblibéération portant sur lration portant sur l’’application application 
au cas par cas des dispositions du nouvel article au cas par cas des dispositions du nouvel article 
L.127L.127--1 du Code de l1 du Code de l’’urbanisme (issu de la loi urbanisme (issu de la loi 
Boutin).Boutin).

�� CelleCelle--ci donne la possibilitci donne la possibilitéé de dde déélimiter des secteurs limiter des secteurs 
àà ll’’intintéérieur desquels la rrieur desquels la rééalisation de programmes de alisation de programmes de 
logements comportant des logements sociaux  logements comportant des logements sociaux  
bbéénnééficie dficie d’’une majoration allant jusquune majoration allant jusqu’à’à 50 % du 50 % du 
volume constructible tel quvolume constructible tel qu’’il ril réésulte du COS ou des sulte du COS ou des 
rrèègles relatives au gabarit, de hauteur ou dgles relatives au gabarit, de hauteur ou d’’emprise emprise 
au sol.au sol.



��

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

Esquisse de projet urbain - Horizon 2020



LL’é’évolution des formes urbaines et architecturalesvolution des formes urbaines et architecturales
requestionnerequestionne la question urbainela question urbaine

le plafond des hauteurs constructibles portle plafond des hauteurs constructibles port éé àà 50m sur certains sites.50m sur certains sites.

Entrepôt Macdonald Clichy Batignolles

Masséna-Bruneseau



Performances énergétiques et  architecture 
Le quartier Clichy-Batignolles

�projet de NEXITY SEERI, PERIPHERIQUES 
ARCHITECTE - 120 logements privés et 
sociaux - 120 MWh/an de production 
photovoltaïque

�projet de PARIS HABITAT, FRANKLIN AZZI 
ARCHITECTE- 63 logements sociaux / 
Crèche / commerces - 110 MWh/an de 
production photovoltaïque

� projet de la RIVP, PHILEAS K - 150 
logements étudiants - Ecole polyvalente : 12 
classes - 110 MWh/an de production 
photovoltaïque



En guise de conclusion provisoire…….

� Mixité programmatique et sociale,

� Habiter la hauteur,

� Diversité architecturale,

� Des îlots urbains plus grands,

� De nouvelles porosités entre espaces 
publics et espaces privés…

� Une nouvelle forme de ville se dessine……

Bernard  Landau 
Mairie de Paris 
Direction de l’Urbanisme


