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1 CONTEXTE ET ENJEUX

ST

Vue satellite et périmétre de 'OAP, IGN, 2021

1.1 Contexte urbain : un quartier dont le renouvellement urbain doit se poursuivre
afin d’améliorer le désenclavement et la qualité de I’habitat

Le périmétre de l'opération de renouvellement urbain du quartier d’'Orgemont, d’une superficie d’environ 39
hectares, est situé dans la commune d’Epinay-sur-Seine, a I'ouest du centre-ville, en limite du département du Val
d’Oise.
Au sein de la commune d’Epinay-sur-Seine, d’autres quartiers font I'objet d’interventions urbaines (notamment
dans le cadre du NPNRU) :

e quartier La Source / Les Presles ;

e secteur du centre-ville.

Le quartier d’'Orgemont a déja fait I'objet, au début des années 2000, d’'une opération de renouvellement urbain.
Des stratégies de renouvellement urbain et de mutation sont alors enclenchées et permettent la rénovation d’'une
partie du parc de logements. Cette phase d’intervention amorce surtout la transformation du quartier vers une
vision nouvelle, encore non-aboutie, mais qui voit la création du parc d’Orgemont, réalisé par Jacqueline Osty au
début des années 2010.

En 2022, a la suite de la signature de la Convention ANRU, une nouvelle phase de rénovation urbaine est
engageée.

Le projet est porté par ’Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine dans le cadre du Nouveau Programme
National de Renouvellement Urbain, en continuité du PNRU 1. La volonté de la commune d’Epinay-Sur-Seine et
de I'Etablissement Public Territorial Plaine Commune est de poursuivre et d’amplifier I'intervention sur les espaces
publics, moderniser les équipements publics et développer une plus grande mixité sociale dans le quartier. Pour
ce faire, un projet ambitieux porteur d’'une cohérence urbaine a I'échelle de I'ensemble du quartier sera mis en
ceuvre et reposera sur un volume significatif d’'opérations de démolitions, reconstructions et réhabilitations.

1.2 Contexte environnemental : un environnement favorable lié a la composition
urbaine du quartier

L’'urbanisation d’Orgemont est récente puisqu’hormis la cité jardin d’Orgemont a Argenteuil et des infrastructures
de transport, 'ensemble des terres étaient maraichéres jusqu’a la construction du grand ensemble. Ce dernier
concgu sur le modéle des tours et des barres a préservé de nombreux espaces végétalisés bien que de grands
axes routiers participent a leur fragmentation. Malgré tout, et exception faite de quelques grandes nappes de
stationnement ou des équipements publics extérieurs (terrain de sport, cheminements piétons, etc.),
l'imperméabilisation du secteur est faible ce qui permet de limiter considérablement I'effet d’'flot de chaleur urbain
et favorise la gestion des eaux pluviales. Cependant, la fragilité économique et la précarité énergétique subies par
les habitants d’Orgemont implique que cet effet y demeure tout de méme moyen.

Les espaces verts accessibles au public sont nombreux sur le site et participent a faire du quartier un axe
important pour la traversée des espéces animales entre la Seine et le lac d’Enghien. A ce titre, et du fait de la
continuité de ces espaces verts dans cet axe nord-sud, le quartier est intégralement considéré dans une continuité
écologique.

Le faisceau du RER C ainsi que les axes routiers N310, N311, N14 et la rue Félix Merlin sont concernés par des
dépassements de seuils en matiere de pollution sonore et des périmétres de vigilance pour la qualité de I'air du
fait du trafic important qu’ils accueillent. La pollution des sols est faible sur ce secteur et le risque de ruissellement
limité du fait de la faible imperméabilisation du secteur.
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Risques Pollutions Patrimoine
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Tableau des enjeux environnementaux du site Orgemont et de ses environs
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2 LES ORIENTATIONS

2.1 Développer une programmation mixte d’habitat, d’équipements publics, de
commerces, et des espaces publics

L’aménagement du quartier d’Orgemont devra permettre :

e [I'extension du parc d’Orgemont au nord jusqu’a la rue de Dunkerque et au sud jusqu’a la rue d’Orgemont,
étendant sa surface a 4,2 hectares ;
e une transformation et ou création d’espaces publics sur 76 383m2 ;
¢ laréhabilitation de 1867 logements ;
e la construction de logements, équipements public et commerce pour une surface d’environ 122 923 m2 de
surface de plancher, dont :
o environ 119 261 m? de logements (soit environ 1 732 logements) ;
o environ 9236 m? d’équipements publics de superstructure ;
o environ 3662 m2 de commerces.

L’aménagement du secteur prévoit le développement d’'un ou plusieurs espaces de logistique de proximité
permettant de mettre en ceuvre des livraisons au plus proche des habitants et usagers du quartiers tout en limitant
les nuisances grace a des flux pacifiés (livraison a pied, cyclo-logistique, petits véhicules électriques, etc.).

2.2 Réduire l'artificialisation des sols et engager une démarche d’économie circulaire
au sein des constructions

L’évolution du quartier Orgemont s’inscrit dans une logique d’économie circulaire et de réduction des impacts sur
'environnement. Pour cela, l'orientation propose d’abord de reconstruire in situ et sur des emprises plus faibles
afin de réduire l'artificialisation des sols et de privilégier le développement de la pleine terre.

Ensuite elle invite les porteurs de projets a prioriser le réemploi des matériaux issus de la déconstruction dans les
nouveaux projets des lors que cela est possible, y compris dans la conception des espaces publics et privés
extérieurs. Enfin, elle demande la structuration d’un circuit de recyclage et de valorisation des déchets résiduels
en s’appuyant sur les structures présentes sur le territoire et a proximité. Elle s’inscrit dans le respect de la charte
économie circulaire de Plaine Commune qui fixe les objectifs suivants :

o réemployer et recycler les matériaux des projets avec une attention particuliere sur la valorisation du
béton, via la réalisation de diagnostics PEMD/ressources et la mise en visibilité des gisements auprées des
acteurs du territoire ;

e dédier 1% du montant a l'achat de produits (hors pose) issus du réemploi ou de la réutilisation et
incorporer a minima 5% de matériaux recyclés issus de la déconstruction dans le béton des constructions
neuves (en masse) ;

e tendre vers un minimum de 20% du montant des travaux dédié a I'achat de produits issus du réemploi /
réutilisation / recyclage pour les espaces publics et espaces extérieurs.

Ces filieres sont étudiées en priorité sur le projet. Il s’agit notamment d’intégrer du béton recyclé issus des
déconstructions aux constructions, du mobilier urbain issu du réemploi ou de la réutilisation dans les espaces
publics et extérieurs, des éléments de second-ceuvre issus du réemploi aux constructions neuves et
réhabilitations, etc.
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2.3 L’extension du parc d’Orgemont

Le parc d’'Orgemont est aujourd’hui délimité au nord par la rue des Carriéres, au sud par la place Oberursel, a
l'ouest par la rue de Marseille, a I'Est par la rue de Strasbourg. Au sein de cette opération d’aménagement, celui-
ci sera étendu au nord jusqu’a la rue de Dunkerque, et au sud jusqu’a la rue d’Orgemont.

Etendre le parc pour créer des liens entre les éléments paysager du grand territoire

En plus d’étre un équipement et espace public structurant pour le quartier, le parc, qui sera majoritairement de
pleine terre, devra permettre de retisser des liens entre les éléments paysagers du grand territoire et le quartier
d’Orgemont, notamment en renforgant 'axe de la trame verte et bleue définie au sein du PLUi de Plaine
Commune qui relie le Lac d’Enghien-les-Bains & la Seine et la zone Natura 2000 de L'{le-Saint-Denis. De fait, le
parc d’'Orgemont étendu permettra de structurer un maillage vert dense, d’amplifier un réseau paysager et de
redonner une place centrale au quartier d’Orgemont au sein de celui-ci tout en renforcant la trame verte et bleue.

RUE DE DUNKERQUE
A

UL

RUE D'ORGEMONT:

Schéma : le Parc d’Orgemont, étendu au nord et au sud
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Etendre le parc pour rafraichir et équiper le quartier

L’ambition est de mettre en ceuvre les conditions nécessaires d’un quartier affichant de fortes ambitions de nature
en ville, permettant de rafraichir le quartier. Le travail autour de ce parc de pleine terre ne se limite cependant pas
a son aspect dimensionnel, de son sol et de sa surface. Le parc doit couvrir tous les champs du projet et
permettre le développement de multiples usages, enrichir la programmation du quartier, proposer des
aménagements divers et des espaces confortables, amplifier le paysage existant en intégrant la notion de
perméabilité pour créer un lieu inclusif et vecteur de fortes sociabilités. Il est a rappeler que le secteur d’Orgemont
est en intégralité recouvert par une continuité écologique au titre de lorientation d’aménagement et de
programmation Trame verte et bleue.

L’objectif est de composer, a I'échelle du périmétre, une stratégie ou toutes les interventions se répondent et se
complétent, ou toutes les interventions trouvent un usage, une justification et une solution quant a leur entretien et
leur maintien dans le temps.

Réorganiser le bati pour étendre le parc et multiplier ses acces
Le parc existant sera ainsi étendu au nord et au sud.

Dans la partie centrale, le parc d’Orgemont est aujourd’hui contraint entre la rue de Strasbourg a I'Est, la rue
Félix Merlin au Sud, la rue des Carriéres au Nord, et la rue de Marseille a 'Ouest. Il est peu perceptible depuis ces
trois dernieres rues car il est encadré par de grandes barres de logements allant de 4 a 16 étages. Au sud, la
place Oberusel est également peu perceptible depuis la rue de Marseille, de par la présence d’une barre de 12
étages. C’est pourquoi, dans le but de créer des vues et des porosités, seront démolies :

- la barre de logement R+4 du 2/4/6/8/10/12 rue de Marseille ; (1)
- la barre de logement R+12 entre la rue de Marseille et la place Oberursel ; (2)
- la barre de logement du 33 & 43 rue des Carriéres. (3)

Les nouvelles constructions des lots sur la rue de Marseille disposeront d’emprises au sol réduites afin de
permettre de créer des vues et des acces multiples vers le parc central et la place Oberursel depuis la rue de
Marseille.

Plan ci-contre : schéma des démolitions permettant d’ouvrir des vues vers le Parc d’'Orgemont

N
Ry

Emprise du parc d'Orgemont existant

I:I Batiments démolis

<_ ---> Vues bloquées vers le parc
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Dans la partie nord, le parc sera étendu jusqu’a la rue de Dunkerque grace a la démolition des barres orientées
nord / sud et la démolition des rez-de-chaussée commerciaux bloquant les vues et accés depuis la rue de
Marseille (4/5/6). En vis-a-vis, la barre du incluant les n°27 a 39 d’'Orgemont sera démolie, et les nouvelles

rue de Dunkeraue rue de Dunkerque
constructions seront positionnées de maniére a permettre la création d’une venelle publique vers le secteur Gros- 6
Buisson (7).

Dans la partie sud, le parc sera étendu jusqu’a la rue d’'Orgemont, et une voie ouverte a la circulation générale <
sera créée, reliant la rue Félix Merlin a la rue d’Orgemont (8). Au sud de la rue Félix Merlin, 'ensemble du secteur
sera reconfiguré. L’école maternelle Alexandre Dumas sera démolie et reconstruite sur place, et bénéficiera de
liens visuels direct avec le parc (9). Les écoles élémentaires Anatole France et Alexandre Dumas, situées le long
de la rue Félix Merlin (10), seront partiellement démolies, réhabilitées et reconfigurées. Le centre socioculturel

Felix Merlin sera soit réhabilité, soit déplacé dans l'un des projets du secteur, par exemple au sein de la tour
Obélisque (11).

o=
e
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P

Plans ci-contre : schéma des évolutions du Parc d’Orgemont et des démolitions prévues
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Autour du parc, les espaces et trames paysagers existants en lien avec le parc, publiques ou privées, seront
renforcées. A cette fin, des connexions entre le parc étendu et le quartier devront étre crées et / ou renforcées par
lintermédiaire de multiples ouvertures vers les rues de Marseille et de Félix Merlin, mais aussi grace a la mise en
ceuvre de venelles et cheminements piétons venant irriguer les abords du parc. Au sud, 'aménagement du parc
devra permettre, dans un second temps, de favoriser des continuités paysagéres avec le chemin de Halage au
bord de la Seine.

Ces différentes extensions du Parc central devront constituer un axe Nord / Sud clair et fort qui permettra de
connecter 'ensemble des secteurs du quartier et qui renforcera la trame verte est bleue a I'échelle du quartier et
du territoire. Elles devront également veiller a conserver au maximum le patrimoine végétal et les arbres
existants. Les espaces des différentes parties du parc seront de pleine-terre, et les cheminements devront étre
réalisés autant que possible avec des matériaux semi-perméables.

Plan ci-contre : schéma des accés du Parc d’Orgemont depuis les voies et espaces publics avoisinant
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Ce Parc, pour exister et jouer véritablement son réle, doit répondre a trois principes structurants : DIFFUSER /
HABITER / EQUIPER

DIFFUSER LE PARC DANS LES ESPACES PUBLICS

Diffuser le parc consiste, en premier lieu, par une ouverture de celui-ci sur le quartier et son environnement
proche. Le parc d’Orgemont est aujourd’hui peu perceptible depuis les voies et places qui le délimitent. Ainsi, les

acces et percées visuelles depuis les espaces publics vers le parc seront démultipliées et renforcées.

En second lieu, la place de la voiture sera réduite a travers un nouveau plan de circulation et une nouvelle
stratégie de gestion du stationnement : les stationnements aériens dédiés aux habitants seront déplacés au sein
des sous-sols des constructions nouvelles. Cela permettra de libérer le sol de la voiture et d’étendre le parc

d’Orgemont au nord et au sud, tout en favorisant au maximum la conservation des arbres existants.

Exemple du square des Anglaises (entre rue de Marseille et rue de Rennes, au nord) :
En rose les batiments qui seront démolis. Les stationnements des logements sont
aériens, présence d'arbres de haute-tige

(dessin du lot a titre illustratif)
En troisiéme lieu, il s’agira de développer des alternatives a 'automobile. La rue de Marseille et la rue Felix Merlin
seront élargies, permettant le développement des mobilités actives via la création de pistes cyclables ainsi qu’une
potentielle intensification des transports en commun. Des venelles piétonnes, paysageres et ouvertes a la
circulation générale seront aménagées sur des axes est / ouest en prolongement du parc, permettant de diffuser
celui-ci dans I'ensemble du quartier d’Orgemont.

Plan ci-contre : schéma des mobilités actives prévues

Situation projetée : démolition des batiments, extension du parc, arbres a conserver
aux maximum et intégration des stationnements dans les constructions
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HABITER

Les emprises aux sols seront réduites a travers des constructions plus hautes, permettant d’augmenter la surface
d’espaces végétalisés et de pleine terre. La continuité végétale et paysagere entre les limites des espaces
extérieurs privés et les espaces publics du parc fera I'objet d’une attention particuliére.

Les lots face au parc devront proposer différentes formes d’habiter, a travers le développement d’échelles et de
typologies variées (émergences avec logements en angle, batiments en longueurs avec logements traversants,
maisons en bande sur toiture ou sur le parc, etc.), afin d’'accompagner l'insertion et 'harmonisation du projet avec

le le contexte urbain existant.

Logement traversant

Logement en angle

maison de ville
sur toiture terrasse

maison de ville
en rez-de-chaussée

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
!
|
I
|
P

Des formes d’habiter variées (dessin du lot et des constructions a titre d’illustration)

EQUIPER

Un parc équipé est, tout d’abord, une structure paysagere qui accueille des intensités d’usages différenciées et
embrasse la question de linclusivité. Les aménagements futurs du parc devront donc permettre a celui-ci de

devenir un lieu de sociabilité forte.

Equiper le parc oblige également a réorganiser et compléter I'offre actuelle en équipement, notamment avec
I'école maternelle Alexandre Dumas au sud, et la réhabilitation éventuelle du centre socioculturel Félix Merlin.

C’est enfin la question des polarités et de la centralité qu’il convient d’amplifier pour assurer un projet cohérent. Le
cceur du quartier sera transformé, notamment autour de la place Oberursel ; le sud du parc et le long de la rue

Félix Merlin.

habitat

;y[rsel

i ,__Pl_ac

rue FélixMerlin " *

extension

s parc

habitat

Lot

habitat

3lon 3jjaanou

—

Lot
nouvelle école

A.Dumas

habltat

EA\

e dOrgemo™

Centralité entre la place Oberursel et I’extension sud du parc
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PLUI PLAINE COMMUNE

ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)
Les opérations en lien avec le parc

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

Une grande partie de la végétalisation, de la pleine terre et de la gestion des eaux de pluie devra étre assurée via
le parc d’'Orgemont étendu, qui agira comme une trame verte et bleue structurante a I'échelle du quartier. Parce
qu’il est public et ouvert a la circulation publique piétonne, il devra renforcer a la fois les mobilités actives en

permettant aux habitants du nord du quartier de rejoindre le sud via celui-ci, ainsi que renforcer les espaces de
rencontres, offrant aux habitants les bénéfices propres au parc public.

Ainsi, dans le but d’offrir aux habitants le maximum d’espaces publics paysagers tout en permettant la création de
logements en lien direct avec le parc d’Orgemont existant et étendu, les coefficients de nature en ville seront
adaptés pour les opérations en lien I’emprise du parc (hors voies pompier si nécessaire).

De plus, Des liens privilégiés seront a organiser entre ces lots et le parc pour imaginer un fonctionnement
optimisé. Une gestion des eaux mutualisée sera notamment a encourager, permettant d’alimenter le parc en eau.

Limites privées du lot
(a titre indicatif - exemple schématique)

Espaces libres / végétalisés
au sein des lots (espace privé)
Parc

(espace public)

S
®
3
A
0
.
H
T,
2

Voie publique ou privée dédiée a la circulation
technique pompiers / OM (si nécessaire)

SR

band
Rue/ ande

Continuité du traitement paysager
constructible

entre les espaces végétalisés des lots et le parc

voie /

Gestion mutualisée des eaux pluviales entre
{ececes)
espace public

les lots et le parc a favoriser
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PLUI PLAINE COMMUNE

ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

2.5 Le secteur sud-est de la rue Felix Merlin (secteur des écoles)

L’ensemble du patrimoine de logements sociaux compris entre les barres de la rue du 8 mai 1945 et celle de la
rue de Lyon sera déconstruit. L’école maternelle Alexandre Dumas sera démolie / reconstruite (9), et les écoles
élémentaires Alexandre Dumas / Anatole France seront partiellement démolies / réhabilitées / reconfigurées (10).

Le long de la rue Félix Merlin, les futures constructions de logements disposeront de surfaces commerciales et /
ou actives en rez-de-chaussée (11), permettant de réorganiser I'offre commerciale en lien avec cet axe majeur du
guartier tout en créant un front bati. Ces constructions seront maillées par des voies et des accés a créer (12), et
une venelle paysageére est / ouest sera mise en ceuvre en prolongement du parc (13) (cf. plan ci-contre).

‘:l Batiments démolis

_________ _E Ecoles élémentaires partiellement

—— 1 démolies / réhabilitées / reconfigurées

Beceonaitasc 1 Centre socioculturel Félix Merlin
............... * potentiellement réhabilité

Futur emplacement de
I'école A. Dumas reconstruite
Emprise pour construction
de logements collectifs

Emprise du parc étendu
I mm> Venelles piétonnes ouvertes a la ciruclation
générale a créer, en prolongement du parc

4“”" m} Voies nouvelles ouvertes a la circulation
générale

e ReZ-dle-chaussée commercial

Espaces publics a créer / renforcer

>

rue Félix Merlin

rue (\‘Oxgcmon\

rue Félix Mt&ill

10

11

(TR

LTS

AR

HIIIIIIII\|llIHIIIH|III|F||\BJIHIWHIIII[IHIHI!///%

Yue (,\‘Orgteﬂ\.ont

Approuvé par délibération du conseil de territoire le 25 février 2020

REVISION DU PLUi APPROUVEE EN CONSEIL DE TERRITOIRE DU 16 DECEMBRE 2025

12



PLUI PLAINE COMMUNE

2.6 Les secteurs Gros Buisson et Nord Marseille

ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

N311.

Au nord-ouest de la rue de Marseille se situe le secteur « Gros Buisson », traversé par la route d’Argenteuil /

les démolitions I'est de la route d’Argenteuil :

la barre du 27 a 39 rue de Marseille sera démolie (15), permettant la création d’'une voie piétonne ouverte

a la circulation générale reliant la rue de Marseille a la route d’Argenteuil (16). De part et d’autre de
'emprise de cette barre seront effectuées des opérations de logement collectif (17) ;

I'école et le centre de loisir Jean-Jacques Rousseau seront réhabilités / transformés et adressés le long
de cette voie piétonne. (18) ;

au nord, des maisons individuelles seront démolies (19), permettant de créer une place publique
accompagnée d’'une opération de logement collectif avec commerces au rez-de-chaussée, faisant office
de porte d’entrée vers le quartier d’Orgemont.

A I'ouest de la route d’Argenteuil, seront démolis et aménagés :

la barre du 1 a 5 rue d’Armentiéres (20), permettant de libérer un parvis devant I'école Maternelle Gros
Buisson, qui sera également réhabilitée / transformée (21) ;

la construction R+1 du 28 route d’Argenteuil (22) ; son ancienne emprise fera I'objet d’'une opération de
logement collectif ;

la construction commerciale en rez-de-chaussée au 11 rue de Lille (23); son ancienne emprise fera
également 'objet d’'une opération de logement collectif.

Concernant les espaces publics motorisés :

la rue de Lille sera élargie et son tracé rejoindra la rue de Marseille (24) ;

extension de la rue d’Armentiéres et du Havre, ouvertes a la circulation générale, qui reliera la rue de Lille

a la rue des Carriéres, en passant par la route d’Argenteuil (25). Celle-ci sera traitée comme une voie
apaisée et paysagere, propice aux modes actifs.
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20“
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23 e Life

7 225 :l Batiments démolis

Equipements publics scolaires
18 17 réhabilités / transformés
L
=7 ! \ \umnml\\\\\m\mm\ !
E///////mnum\x\nmlmumnmmmmmm 6

o
©
2
©
=
]
o
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|

Emprise pour construction
de logements collectifs

i Venelles piétonnes ouvertes a la ciruclation
18 17 | générale a créer, en prolongement du parc

4””“”” Voie nouvelle ouverte a la circulation
générale

4“\“\\\1\\11\\\“

rue de Lille et rue de Marseille élargies
et connectées

Espaces publics a créer
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PLUI PLAINE COMMUNE ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP) OAP SECTORIELLE ORGEMONT

2.7 Le traitement des limites et des clotures

Un des objectifs de cette opération de renouvellement urbain est de clarifier les emprises fonciéres de chacun des
secteurs du quartier afin d’en faciliter la gestion et I'entretien. Cette clarification des limites ne doit pour autant pas
dégrader les qualités actuelles du quartier : un quartier ouvert, sans obstacle visuel et largement circulable pour le
piéton.

Cette volonté de préservation du cadre actuel va de pair avec la notion de Parc qui invite a traiter les limites des
différents lots de fagon discréte et différenciée en fonction de la localisation des lots.

Ainsi, les lots situés aux abords du parc devront privilégier une continuité paysageére et de pleine terre avec celui-
ci et traiterons leurs limites en majorité avec une strate végétale basse et dense, et permettant la circulation de la
petite faune.

Les autres lots du projet privilégieront des marquages bas type lisses basses, cl6tures basses ou frontages
plantés et chercheront a dissimuler ces clétures dans une bande végétale.

Des clotures hautes ne pourront étre mises en ceuvre que pour délimiter des jardins privés entre eux. Celles-ci
devront néanmoins rester transparentes afin de conserver des continuités visuelles.

L’ensemble des régles de l'article 4.3 : traitement des cl6tures du réglement écrit des dispositions générales du
PLUi s’appliquera.

Approuvé par délibération du conseil de territoire le 25 février 2020
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PLUI PLAINE COMMUNE ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP) OAP SECTORIELLE ORGEMONT

2.8 Les hauteurs et formes baties existantes

Le quartier d’Orgemont articule deux échelles d’habitat trés contrastées : un tissu pavillonnaire diffus aux abords
du quartier, notamment la cité-jardin d’Orgemont a I'Ouest, et un grand ensemble constitué de barres et de tours,
réalisé dans les années 1960 par l'urbaniste Daniel Michelin. Le projet s’attachera a respecter la diversité
d’habitat existante et s’appuiera sur le déja-la en travaillant a partir des gabarits existants pour proposer un
ensemble cohérent dans lequel les constructions neuves devront s’intégrer aux constructions existantes.

De plus, au sein du périmétre de 'OAP, le PLUi identifie des éléments et ensembles batis a protéger / mettre en
valeur pour des motifs d’ordre culturel, historique et / ou architectural. Ces sites patrimoniaux doivent faire I'objet
d'une attention particuliére pour tous travaux engagés. Tout projet doit ainsi respecter les prescriptions et
orientations figurant dans les fiches patrimoine ainsi que toutes les autres dispositions réglementaires du PLUi. En

particulier, la démolition de ces éléments et ensembles patrimoniaux est strictement encadrée dans le reglement
du PLUI.

=>» Voir partie 3 du reglement (document n°4-3) et OAP Mise en valeur patrimoniale (document n°3-2-4).
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[ Batiments type grand ensemble

Habitat type pavillonnaire / maison de ville
1 Cité jardin d'Orgemont

Autre forme batie (post-70)

Patrimoine bati a protéger pour des motifs d'ordres
culturel, historique, architectural
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PLUI PLAINE COMMUNE ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP) OAP SECTORIELLE ORGEMONT

1 Vue aérienne : des pavillons / maisons de ville, des barres R+4, des tours 3 Entrée du quartier d’Orgemont depuis la rue des carriéres : cité jardin d’Orgemont,
R+12, et la tour obélisque R+30 barres, et la tour Obélisque

2 Rue de Marseille : une barre R+4 face & des maisons en bande, avec un
horizon sur une tour r+16 4 Entrée du quartier d’Orgemont depuis la rue des carriéres : des pavillons, des barres,

la tour Obélisque

Approuvé par délibération du conseil de territoire le 25 février 2020
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PLUI PLAINE COMMUNE ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP) OAP SECTORIELLE ORGEMONT

2.9 Des émergences en cohérence avec les tours existantes

Les quatre tours en R+12 existantes, le long de la rue Félix Merlin, sont utilisées comme la référence de hauteur
maximale pour les futures constructions. A partir de celle-ci, un travail spécifique sur les hauteurs sera fait,
permettant de rester en cohérence avec les constructions existantes conservées et réhabilitées. La hauteur devra
permettra également de libérer de I'emprise au sol, permettant de multiplier les espaces verts, la pleine terre, et =
les liaisons entre le parc et les rues. Pl TSay

16 rue de Marseille (R+16}

i} LT .é-:\‘ ",Q\“ kY

16 rue de Marseille (R+16) P "

/
/

/
jalonmaxR+12 7
/

Les émergences en R+10 / R+12 seront majoritairement localisées le long du Parc, afin d’'accompagner la tour
existante du 16 rue de Marseille (R+16). Ces hauteurs permettront également de diminuer 'emprise au sol,
permettant d’ouvrir des accés vers le parc depuis la rue de Marseille et de multiplier les vues lointaines. Deux
émergences R+10/12 seront également localisées au Sud de la rue Félix Merlin pour constituer un front bati, en
dialogue avec la tour Obélisque et les quatre tours du centre commercial Félix Merlin. Une derniére émergence se
situera au Nord du quartier, le long de la rue de Lille, & 'emplacement du petit pble commercial, pour
accompagner les trois tours existantes du secteur Gros Buisson (R+14).

Voie piétonne ouverte a la circulation générale,
' joignant la rue de Marseille au parc

<—’ Percée visuelle vers la place Oberursel

Approuvé par délibération du conseil de territoire le 25 février 2020
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PLUI PLAINE COMMUNE ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

210 Les constructions au sein du secteur des écoles

Au sud de la rue Felix Merlin, les écoles maternelles A. Dumas et A. France seront reconfigurées (démolition
partielle / réhabilitation / extension). La majorité des constructions nouvelles de ce secteur devront proposer une
orientation Est/Ouest, avec une implantation en peigne, afin de laisser le paysage du parc pénétrer dans
'ensemble des lots construits. Cette orientation est/Ouest accompagnera la venelle créée au sud et qui fera le lien
entre le parc et le pble de mobilité du RER C et du Tram T11 Express. Les constructions devront développer des
hauteurs et des types d’habitat variés pour offrir des logements adaptés aux différents besoins des populations.
Une articulation devra étre mise en ceuvre entre les batiments les plus hauts et les constructions plus basses,
dans lesquelles seront développés des petits immeubles collectifs, des maisons superposées et des maisons de
villes (cf schéma page suivante). Deux émergences R+10/R+12 marqueront I'entrée vers le quartier d’Orgemont,
depuis la rue d’Orgemont. Cette diversité devra également assurer la transition avec les pavillons existants, au
Sud, le long de la rue d’'Orgemont.

Ecoles élémentaires partiellement
démolies / réhabilitées / reconfigurées

Futur emplacement de
_| Iécole A. Dumas reconstruite

Emprise pour construction
de logements collectifs
rue Félix l\/\erlin ( ) Emergence R+10 2 R+12
/I I I ]C jons a trai i bandes /
mc;?:;rr:.lsc:f;esrp(t)rsaélgr en maisons en bandes
Principe d ées visuell S
P roistalsndslosace
O
: *-----’ *----------* *----* ‘%j
2 (117 OM©)
M-
§ Dessin du lot et des constructions a titre d'illustration
&
=
’ mont
rue d'Orge
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PLUI PLAINE COMMUNE ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

211 Schéma des constructions et des programmations
~ Emprise a destination de logement, RezideiRatissae tommBtclatio
LTS S avec hauteurs variées de R+4 a R+9
/ S ST Principe de percées visuelles paysagéres
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PLUI PLAINE COMMUNE

ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

212 Améliorer la santé environnementale
Pollutions sonores

Le quartier d’Orgemont est longé par la nationale 14 au nord-est, et la route d’Argenteuil au nord-ouest, qui sont
les deux infrastructures routiéres les plus bruyantes du site avec des niveaux sonores dépassant les 70 décibels.
Les infrastructures ferrées sont également sources de bruit, notamment la grande ceinture dont les niveaux
sonores dépassent les 75 db. Le long des rues Félix Merlin, rue des Carriéres, rue de Dunkerque sont mesurées
des niveaux sonores entre 60 et 65 décibels.

L’intérieur méme du quartier en lui-méme reste relativement moins impacté, dont les niveaux sonores sont
inférieurs a la limite reglementaire de 68 décibels. Ces espaces se situent cependant en partie dans des zones ou
le parc d’Orgemont sera étendu et ou les constructions d’habitat seront démolies et reconstruites le long des rues
citées précédemment.

Lden dB(A)
.<45
45-50
50-55
59 - 60
&0 -65
HWs-70
. 70-75
ll >75
e

rue de Marseille

. II|||||I|||II||||I

FERESe s 5F

Carte des nuisances sonores, Bruitparif 2022, annotée par Plaine Commune

lll“l

De fait, les futures constructions de logements se situant le long des axes particulierement impactés par les
nuisances sonores devront mettre en ceuvre les moyens permettant de tendre a respecter les seuils de niveaux
acoustiques définis par I'Organisation mondiale de la Santé.

Pour ce faire, 'implantation des batiments devra étre travaillée dans le but d’atteindre ces objectifs. Le traitement
de la fagade devra intégrer cette problématique, en permettant d’assurer a la fois le renouvellement de I'air et la
protection au bruit. Les logements mono-orientés seront proscrits sur les facades exposées.

La conception méme des plans de logement devront faire I'objet d’attentions toutes particuliéres. Les orientations
des facades devront étre multipliées, afin d’ouvrir un maximum d’ouverture sur des espaces extérieurs « calmes »

(voies apaisées, cceur dlot, etc.). Les pieces dites « secondaires » (cuisines, salles de bain...) devront étre
positionnées en priorité sur les facades exposées. Les séjours / chambres / pieces dédiées au travail seront
idéalement orientées sur les coeurs d’ilots ou disposeront de 2 ouvertures (une co6té rue, et une sur une fagade
moins exposée), permettant de favoriser la ventilation naturelle et la ventilation en cas de fortes chaleurs.

multiplier les orientations / logements
en angle / traversants

Double-peau a fagade non paralléles
avec espace extérieur (optimal)
Piéce de vie secondaire (traitement et de la fagade a titre indicatif)

(cuisine, salle de bain) sur rue

séjour / chambre ou toute autre piéce de vie
orientées sur le jardin ou
a double orientation / traversant (optimal)

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Dessin de la construction, du plan, et
du dispositif a titre indicatif / illustratif

Pollution de P’air

En lien avec la présence des 2 nationales, la pollution de I'air est surtout prononcée a proximité immeédiate de ces axes.
La commune est également touchée par la pollution de fond du contexte francilien.

Il s’agira donc de rester vigilant sur ce sujet, et de l'intégrer a la conception des projets situés le long des axes routiers
impactés. De fait, il sera demandé, comme pour les nuisances acoustiques, de démultiplier les orientations et
ouvertures du bati sur les espaces extérieurs les moins affectés (coeur d’ilot). Sur les fagades exposées, il s’agira de
privilégier les pieces secondaires (cuisines, salles de bain) ou la double exposition des piéces principales.

Dans I’ensemble, la conception des constructions impactées par les pollutions atmosphériques et/ou sonores devront
prendre en compte et respecter les orientations de I'OAP Thématique Santé Environnementale.

= Voir OAP Santé environnementale (document n°3-2-1)
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ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)

3
PROGRAMMATION

'/“HlII|Illlllllllll\“lll\l\\ll\m\l

Cité Jardin d'Orgemont

n
\\\\\\|\\l\\l|l|\l\\\\l

SCHEMA DES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE

\\l\lll\l\lll\|l\|l\t\\ll\\l}\\l\|ﬁ\\!\\\\
| |

rue de Strasbourg

|I|ll|l|l|l||\|l\

LTTRRR LA

1t
III\II||IIIIH|\\H\|
III\IIIIHIIIIIIHHIII

Il\ll|\|ll||\\l
|||||\|\IIH

- Emprise du parc d’Orgemont existant
- Parc d'Orgemont étendu

Emprises publiques piétonnes permettant I’accés
au parc depuis les rues adjacentes

¥

Emprises batie ot la réduction des coefficients de
nature en ville est applicable, avec traitement
paysager des limites en lien avec le parc

Emprises paysagéres publics ou privées
en lien avec le parc a renforcer / créer
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énérale en prolongement du parc a créer

I Voies ouvertes a la circulation générale a créer

Rue Félix Merlin / Rue de Marseille /
Rue delLille élargies

Espaces publics a créer / renforcer
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maisons superposées

===

— Principe de percées visuelles paysagéres
est-ouest au sein des lots a créer

memmmemee T8

OAP SECTORIELLE ORGEMONT

L]

Patrimoine bati a protéger pour des motifs d’ordres
culturel, historique, architectural

- Notre-Dame-Des-Missions - classée monument historique

REVISION DU PLUi APPROUVEE EN CONSEIL DE TERRITOIRE DU 16 DECEMBRE 2025
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