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ZAC Centre-Ville 28.08.2024
PLUI PLUi PLUI .
: . N Plan guide
Document Secteur ou article Extrait et/ou réglement

- Pour note, le centre de santé n'est pas intégré a la programmation ici
CONTEXTE ET ENJEUX :
Le centre-ville du Blanc-Mesnil fait I'abjet d’une requalification urbaine par le biais d’une procédure de - Le terme de square est peut étre préférable a "mini-forét urbaine".

ZAC (Zone d’Aménagement Concertée). Le projet urbain est porté par la Ville du Blanc-Mesnil, oo 5 : ; . 5
I'Etablissement Public Territorial (EPT) Paris Terres d’Envol ainsi que 'aménageur Sequano. Les deux De plus, il n'y a désormais plus de square entre les deux ilots qui remplacent la halle de marche.
principales artéres du centre-ville seront reconfigurées, Avenue Henri Barbusse et Avenue Pierre et
Marie Curie, afin de conforter Iattractivité du centre-ville blanc-mesnilofs. - Le lot 10 ayant été derniérement retiré du bilan de la ZAC, il convient de revoir le nombre de logements

projetés a environ 400
PROGRAMMATION :

Environ 430 logements.

p.68 e Environ 3 800 m? d’activités commerciales et de services.
. Une nouvelle halle de marché d’environ 1 100 m2.
. Lar ification des voies Henri rbusse et Pierre-et-Marie-Curie.
e  Larequalification et végétalisation de la place Henri-Duquenne.
. La création d’une mini-forét urbaine et d’un square entre les deux ilots qui remplaceront
Factuelle halle de marché.
PHASAGE DU PROJET :
Le temps des travaux de cette opération d’aménagement s’échelonnera entre 2024 et 2030. La livraison
des premiers programmes interviendra & horizon 2026. La future Halle de marché sera vi-- 1 priorité.
- Le square (tache verte) au niveau de la halle existante n'est plus d'actualité. Il s'agit désormais d'une simple
voie circulée et plantée, dans le prolongement de I'avenue M.Robespierre. La forme pourrait étre réduite a un
trait épais.
- Le lot 10 ayant été derniérement retiré du bilan de la ZAC, il convient de revoir I'élargissement de I'avenue
Henri Barbusse (fleche bleue clair pointillée)
- Les fleches vertes en pointillés sont trompeuses. Il n'est pas exact de prétendre que le trafic automobile sera
systématiquement modéré sur les axes indiqué (cf: 2éme étude CDVIA en cours).
p.71

4. Orientations
d'Aménagement et de
Programmation (OAP)

4.2 OAP sectorielles

- La légende au niveau de la nouvelle centralité violette est inexacte :
"une nouvelle centralité avec une halle de marché et un centre de san** **- parvis associé, un parking public

QUALITES URBAINES. P AYSAGERES {asuienletotterain)y
DESSERTE ET MOBILITES

- La légende de niveau de centralité de la place Duquenne pourrait affirmer davantage la présence du végétal :

Un centre-ville apaisé et durable qui laisse place aux 2 B A2 A e q
. P J P "une centralité redynamisée autour de la place Duquenne qui piétonnise et végétalise les espaces publics"

Un centre-ville animé, renouvelé et redynamisé :

doux et i doux :
Une nouvelle centralité avec halle de marche, son Extension de I'avenue Henri Barbusse - "Signaux architecturaux potentiels" n'a pas de légende dans le document
espace public et un parking en infrastructure
Une centralité redynamisée autour de |z place - On pourrait parler d'élargissement de |'avenue Henri Barbusse, plutt que d'"extension"
Duguenne tout en permemant une certaine Requalification des axes principaux structurants du
~—- centre-ville

végétalisation des espaces publics 5 Py . o q
s pacesp - Les fleches vertes en pointillés sont trompeuses. Il n'est pas exact de prétendre que le trafic automobile sera

systématiquement modéré sur les axes indiqué (cf: 2eme étude CDVIA en cours).

. L N -~ - - Principe de voiries apaisées par modération du
Rez-de-chaussée actifs et linéaires commerciaux a . e -
N P N 3 trafic automobile afin de privilégier des lizisons
créer, revaloriser, revitaliser et diversifier douces

Un centre-ville aux densités béties mixtes et aux formes urbaines
p.72 diversifiées :

Principe de densification urbaine intégrant des
ceeurs  dlilots  paysagers et un  épannelage

- respectant linsertion urbaine avec la zone
pavillonnaire

Signaux architecturaux potentiels

* Bati architectural remarguable préserve

DEVELOPPEMENT DURABLE
Un centre-ville anime, renouvelé et redynamise :

Espaces publics & créer, renaturer et végétaliser

- Tous les arbres existants sont repérés comme des arbres remarquables a protéger. Cette disposition est
incompatible avec le plan guide. En effet, certains seront supprimés dans le cadre des aménagements des
espaces publics de la future ZAC.

- La totalité du linéaire rouge indiqué au plan ne pourra pas étre rendu actif.

6.2.3 Plan des prescriptions
graphiques

6.2.3. Plan des prescriptions
graphiques LBM



hphilippon
Commentaire sur le texte 
Faire un choix sur affichage 

Pour rappel : 

Dossier de réalisation : 
- la construction d’environ 30 000 m² de surface de plancher de logements (environ 420 logements), dont environ 90 démolitions, soit une production nette de 330 logements – tous en accession ; 
environ 4 000 m² de commerces ; 
une halle de marché d’environ 1 000 m² ; 
- la requalification des voies Henri-Barbusse et Pierre-et-Marie-Curie ; 
- la requalification de la place Henri-Duquenne ; 
- la création d’un square végétalisé à l’est de l’opération ; 
la création d’un square végétalisé de type « forêt urbaine ». 

DUP : 
- Un peu moins de 30 000 m² de surface de plancher de logements créés (environ 420 logements) et environ 90 démolitions, soit une production nette de 330 logements (tous en accession) ; 
- Environ 4 000 m² de surface de plancher de commerces ; 
- Une halle de marché d’environ 1 000 m² ; 
- La requalification des avenues Henri Barbusse et Pierre et Marie Curie ; 
- La requalification de la place Henri Duquenne ; 
- La création d’une venelle végétalisée à l’est de l’opération ; 
- La création d’un square végétalisé de type «forêt urbaine» à l’ouest de l’opération.

hphilippon
Note
2035

hphilippon
Note
premier document public évoquant cette programmation


PATRIMOINE
(au titre de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme)

BAti ou ensemble bati 3 protéger (voir les niveaux de protection sur le plan patrimoine)

NATURE EN VILLE

Cours d'eau

Secteur avec interdiction de constructibilité pour des raisons envionnementales

(au titre de I'article L151-23 du Code de |'urbanisme)

Espace paysager protégé

Espace paysager protégé des grandes résidences

Espace paysager protégé mare et 2one humide

Espace paysager protégé cultivé et de jardin partagé

Plantation a réaliser

»

Arbre remarquable & protéger

6.3 Plan du patrimoine

Légende

[ timite de commune
|| Limite de parcelle

Bati

Ensemble bati, urbain et paysager remarquable
—— Vue a protéger
= Elément ponctuel a protéger
Niveaux de protection des éléments de patrimoine bati
Niveau de protection de type 1
Niveau de protection de type 2
Niveau de protection de type 3

Niveau 3 (repérage) :

Il s’agit de batiments dont la valeur patrimoniale a été constatee. Ils font Uobjet d’'un simple repérage
sans aucune mesure de protection. Toutefois, une attention particuliére sera portée au moment de
l'étude des projets d’évolution.

Le batiment d'intérét patrimonial conservé a I'angle de I'avenue Henri Barbusse et de |'avenue Pierre et Marie
Curie n'est pas répertorié comme "patrimoine bati" dans le document.

RAS
6.1 Plan de zonage
6.1.3 Plan de délimitation des
zones LBM
Sauf disposition existante au réglement de voirie, les accés des constructions a destination d’habitation devront
respecter les dispositions ci-dessous :
- Une entrée charretiére maximum par voie bordant le terrain est autorisée.
. - Une largeur maximum de I'accés de 3,5 métres si unidirectionnel et de 5,5 métres si bidirectionnel.
Condition de desserte des G

5. Réglement - pieces écrites
5.2. Dispositions générales
écrites applicables en toutes
zones

terrains par les voies publiques

Gestion des déchets

Les constructions doivent comporter des locaux de stockage de tous les déchets dimensionnés de maniere a
recevoir et permettre de manipuler sans difficulté tous les récipients nécessaires a la collecte sélective de tous
les déchets qu’ils générent.

Vous trouverez dans le dossier annexe une note réglementaire relative a la gestion des déchets avec les
différentes régles a respecter.

Stationnement
Dispositions générales pour les
véhicules motorisés

La gestion des déchets sera assurée par des conteneurs roulants (local OM et aire de présentations, adressés sur
rue).
La question des locaux encombrants reste a aborder.

Au sein des périmétres autour des

Hi érima
gares identifiés sur le plan de e e Gt

‘ Les destinations et sous destinations identifiés sur le plan de stationnement,

stationnement
Habitation : Est exigé au minimum: Est exigé au minimum:
* 1 place par logement créé
+ 1place parlogement creé * Enzone U1, 1,5 place parlogement
créé
Logement Dans le cas d'un projet d'une construction
ne comportant la création gue d'un seul
logement, il est imposé la création de 2
places de stationnement.
Logement social * + 0,5place parlogement créé * * 1 place parlogement créé *

- Congu sur la base d'1,3 place de stationnement par logement créé (jauge attendue par la Ville), le projet est
conforme a la jauge minimum exigée d'1 place par logement créé.

- 4 lots sont en tout ou partie concernés par le périmétre de 500m autour de la gare de Drancy.



hphilippon
Note
+ nombre de locaux par cage d'escalier


Stationnement
Dispositions générales pour les
vélos

1 emplacement par logement jusqu’a 2 piéces
principales

Logement 2 emplacements par logement & partir de 3
piéces principales
Habitation 1 emplacement pour 5 logements ou
Hébergement chambres.

Hébergement (pour les constructions visant & 1 emplacement pour 5 logements ou

I'accueil des seniors) chambres.

Chaque emplacement induit une surface de stationnement de 1,5 m? minimum, hors espace de dégagement.

RAS

5. Réglement - pieces écrites

5.4.1. Reglement des zones

Erreur d'affichage dans le tableau :

Autres
Toutes les destinations et sous-destinations sont autorisées, sauf commerce de gros, autres hébergements hébergements
., touristiques, industrie, entrep6t, cuisine dédiée a la vente en ligne, exploitation forestiére.
Secteur U5a - général e e indstae
. , i /'\ A vérifier car erreur d'affichage dans le document.
Condition d'occupation du sol
N Entrepot
(p.42a43) - ) _— . _ . AUTRES
Autres équipements recevant du public et exploitation agricole sont autorisées seulement sous certaines ACTVITESDES
s SECTEURS ureau
conditions. SECONDAIRE ET
TERTIAIRE Cuisine dédice a la
vente en ligne
Dispositions générales RAS

Implantation des constructions

Les constructions peuvent s'implanter a I'alignement ou en recul. Les rez-de-chaussée actifs seront a niveau
avec le trottoir dans la mesure du possible (sauf contraintes techniques).

Dipositions particuliéres

10 - Dispositions particuliéres concernant les rez-de-chaussée a sous destination de logement
hauccda 3 us-d ic 3 vic d

10 - Dispositions particuliéres concernant les rez-de-chaussée a sous destination de logement
Au plan guide lorsque les logements sont en retraits, les retraits sont de 2m minimum.
> Afin d'éviter des reculs inférieurs a 2m, difficilement aménageables, nous préconisons la rédaction suivante :

par rapport a l'alignement ~ |Er-cas-de-rez-de-ek a-sous-destination-de logement envis-a-vis-de-l'alignement: "En cas de rez-de-chaussée a sous-destination de logement en vis-a-vis de I’alignement :
(p.47 4 48) Seitlemiveau-de plancherbas ¢ de-chausséeasous-destination-delog t{hors-hallsacees-etlocaux |- Soit le niveau de plancher bas des rez-de-chaussée a sous-destination de logement (hors halls, acces et
techniguesHmplantésatalig tou-enrecutinférieurou-égala-2-me doit-&tresitué-a-une-hauteurde-1- [locaux techniques) est implanté a I’alignement et doit étre situé a une hauteur de 1 métre minimum au-dessus
matre-mi JF-au-dessus-du-riveau-du-trottol du niveau du trottoir.
- Soit le niveau de plancher bas des rez-de-chaussée a sous-destination de logement (hors halls, accés et
locaux techniques) est implanté en recul de 2m minimum et sa surrélevaion par rapport au niveau du trottoir
n'est pas obligatoire."

Dispositions générales

Les constructions-doi + Atr lant urles limitas cé H latéral A-ordr Hing ot an roteait d ) X , ) . e , )

b b Au plan guide, les constructions ne sont pas nécessairement im planter sur toutes les limites séparatives.
> Nous préconisons la rédaction suivante :
. "Les constructions doivent étre implantées sur au moins une limite séparative latérale en ordre continu. Elles
Implantation des constructions Mode de calcul du retrait : devront étre en retrait de la ou des limite(s) de fond."
n-€as ratra ans usles-cas{f; d veud s-haies ek ] o dai a
par rapport aux limites d traitetd € I ey gle; F desh g P U
+ mesurd diculai + ot h 1 + de tout point-desfacades-au-point-delalimit . "
e F ¥ F Mode de calcul du retrait @ modifier :

séparatives
(p.48 2 49)

"En cas de retrait et dans tous les cas (facade aveugle, comportant des baies principales ou secondaires), la
distance mesurée perpendiculairement et horizontalement de tout point des fagades au point de la limite
séparative le plus rapproché doit étre au moins égale au tiers de la différence d’altitude entre ces deux points
sans pouvoir étre inférieure & 5 métres (L = H/3 2 5 métres)."

Implantation des constructions
les unes par rapport aux autres
sur un méme terrain
(p-50)

Dispositions générales

La distance entre deux constructions doit étre au moins égale :

- A la moitié de la hauteur de la construction la plus haute avec un minimum de 4 métres si une des fagades
comporte des éléments créant des vues.

- Ala moitié de la hauteur de la construction la plus haute avec un minimum de 8 métres si les deux fagades
comportent des éléments créant des vues.

- 4 metres dans le cas d'une construction a usage d'annexe a |'habitation (garage, buanderie, etc...) d'une
hauteur n’excédant pas 3,5 metres, quelle que soit la hauteur des autres constructions.

RAS

Emprise au sol des
constructions
(p-51)

Dispositions générales
L’emprise au sol des constructions est limitée a 80% de la superficie du terrain.

Le lot 6, acceuillant le Monoprix avoisine les 90% d'emprise batie.
> Nous proposons que les commerces de détails d'une surface de plus de 1600 m? pourraient intégrer la liste
des sous-destinations pour lesquelles il n'est pas fixé de régle d'emprise au sol (voir dispositions particuliéres).

Hauteur des constructions
(p.52a53)

Dipositions générales

Hors signaux architecturaux, le plan guide présente des constructions a R+4+C maximum. Afin de mieux

ta-hautedrd Astructions-estmitéea contréler les hauteurs baties dans la future ZAC, nous préconisons de limiter davantage la hauteur des
20-met Fégoutetfowat constructions avec la rédaction suivante :
bligue-3-60- pterde-20-métresde-hauteur "La hauteur des constructions est limitée a :
—26-métresau-pointie-plushaut - 16 métres a I’égout et/ou a I'acrotére
- oblique a 60 ° a compter de 16 métres de hauteur
- 20 métres au point le plus haut"
Dispositions particulieres
1-Pourd ; paysag t/ou-architecturales,peuvent &tre admis de facon-ponctuele 2 niveau Dans le plan guide, les signaux architecturaux s'élevent au nombre de 3 et se limitent a une hauteur de R+5+C.
Supplé ires-au-deld-dela-hauteur de facade projetée, lorsque-le-choix-de vouloir marguer un-espace-publi L'admissibilité a 1 seul niveau supplémentaire au-dela de la hauteur de fagade projetée est donc nécessaire. En
4 ce sens, nous préconisons la rédaction suivante :
La-hauteurd Astructions-dan s 3 . : 3 "Pour des raisons paysagéres et/ou architecturales, peut &tre admis de fagon ponctuelle 1 niveau
26 métres 3 Végoutetlou sl supplémentaire au-dela de la hauteur de facade projetée, lorsque le choix de vouloir marquer un espace
bligie-3-60-2 pterde 26 metresde hauteur public spécifique est justifié : angle de rue, place, square, etc.
32 metres-au-pointleplus-haut La hauteur des constructions dans ce cas est limitée a :
- 19 métres a I’égout et/ou a I'acrotére
- oblique a 60 ° a compter de 19 métres de hauteur
- 26 métres au point le plus haut"
Dipositions transversales 6 lots ne sont pas compatibles avec la disposition concernant les transitions avec les zones pavillonnaires.
Dispositions particuliéres concernant les transitions avec les zones pavillonnaires : > Pour qu'ils le deviennent, la régle pourrait étre modifiée ainsi :
N b les-di i des-indices-suivants-dansune-bande-de 10-me & dieulai N bstant les dispositions des indices suivants, dans une bande de 6 meétres comptée perpendiculairement a

la limite de la zone U1, la hauteur des constructions est limitée a la hauteur maximum autorisée dans cette
méme zone U1 augmentée de 1 métre (soit 10m, soit R+2 maximum)

Traitement environnemental
et paysager des espaces non-
batis
(p.168 a 170)

Dipositions générales
Il n'est pas fixé de régle.

Bien qu'aucune regle ne soit actuellement fixée, on peut noter que :

- chaque lot sera en capacité d'atteindre 10% de pleine terre minimum (sauf dispositions particuliéres pour lot 5
halle et lot 6 Monoprix)

- la capacité de chaque lot a compléter cette part de pleine terre par un coefficient de biotope est déterminée
en partie par la possibilité de végétaliser des toitures (part de complément CBS a définir selon ce parameétre)

7. Annexes
7.1.SUP
7.1.1. Plan des servitudes
d'utilité publique

RAS




Contexte

[ Limites communales
Bati
Limite parcellaire

Servitudes

AC1
Monuments historiques
[] AC1 Protection des monuments historiques

14
—— Canalisations életriques
571 14 Servif relatives 3 | i des canalisations électriques
—— Lignes aériennes RTE
PM1
PM1 Plan de prévention des risques naturels
T1
—— Ligne de chemin de fer

[ T1 Servitudes relatives aux Chemins de fer

[*La totalité des données SUP applicables sur lensemble du territoire n‘a pu étre téléchargée librement du fait de leur caractére
Jsensible. Ces données sont disponibles dans la piéce 7.1.2 présentant les plans des servitudes d‘utilité publique par commune.






