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1.ROLE ET MISSION DU COMMISSAIRE
ENQUETEUR

Le commissaire enquéteur est chargé de procéder a I'enquéte publique unique relative au projet de
modification de droit commun n°3 du PLU de Levallois-Perret.

Il a été désigné par décision n°E23000053/95 du 19 octobre 2023 du Président du Tribunal Administratif
de Cergy Pontoise a la demande de I'établissement public territorial Paris Ouest La Défense, autorité
organisatrice et décisionnaire, sur les listes d’aptitude départementales. La désignation par une
autorité juridictionnelle garantit I'indépendance totale du commissaire enquéteur. Sa compétence
s'apprécie sur le plan technique, sur la connaissance des procédures administratives et sur le droit des
enquétes publiques. Cependant, il ne doit pas se comporter comme un expert, ni un professionnel és-
qualité.

Pour mener a bien sa mission, aprés désignation, le commissaire enquéteur exerce un pouvoir
d’investigation qui lui permet de consulter tous les éléments relatifs au dossier : étudier les lieux,
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demander des documents ou interroger I'administration, les pouvoirs publics ou les acteurs du chantier,
des experts, ....

Le commissaire enquéteur conduit I'enquéte de maniere a permettre au public de prendre
connaissance complete du dossier et de présenter ses appréciations, ses suggestions et contre-
propositions. Il se tient a la disposition des personnes ou des représentants d’associations qui
demandent a étre entendus. Son rapport fait état des contre-propositions produites au cours de
I'enquéte ainsi que des réponses éventuelles du porteur du plan, notamment aux demandes de
communication de documents qui lui sont adressées.

Dans ses conclusions et avis, le commissaire enquéteur examine les observations consignées ou
annexées aux registres. Il lui appartient d’exprimer dans les conclusions de son rapport son avis
personnel. Mais il n’est pas tenu, a cette occasion, de répondre a chacune des observations qui lui ont
été soumises, ni de se conformer nécessairement a 'opinion manifestée, méme unanimement par les
personnes qui ont participé a I'enquéte.

2. GENERALITES

LEPT Paris Ouest La Défense, créé par le Décret n°2015-1657 du 11 décembre 2015 relatif a la
Métropole du Grand Paris et fixant le périmétre de I'établissement public territorial dans le cadre de la
loi Nouvelle Organisation Territoriale de la République, est situé a l'ouest de Paris et regroupe 11
communes dont Levallois-Perret.

2.1. OBJET DE 'ENQUETE PUBLIQUE

L'enquéte publique unique, prescrite par I'arrété de I'EPT Paris Ouest La Défense n°37/2023 en date du
01/12/2023, a pour objet de présenter au public les modifications de droit commun projetées dans le
PLU de Levallois-Perret. Trois modifications sont présentées :

e La création de deux nouveaux secteurs de plan masse situés rue Marius Aufan et rue Danton,
entre la rue Voltaire et la rue Aristide Briand (UPM2) et rue Aristide Briand, entre les rues
Marjolin et Raspail (UPM3) sur des sites dont la vocation dominante actuelle est I'activité, afin
d’encadrer leur évolution en définissant des gabarits de batiments adaptés a leur
environnement, de proposer des espaces de respiration dans des secteurs tres denses et en
quasi-totalité artificialisés et de végétaliser ces sites en vue d’offrir un cadre de vie agréable
aux habitants. L'objectif est également de définir des projets d’ensemble cohérents.

e Les ambitions communales de création de logements sociaux sont également revues a la
hausse sur le futur secteur UPM2 et plusieurs parcelles adjacentes.

Cette enquéte publique unique n’a pas été précédée d’'une concertation préalable compte-tenu du
caractere limité des modifications projetées.

L'objet de I'enquéte publique unique porte ainsi sur un projet de modification de Droit Commun n°3
du PLU de Levallois-Perret. Lautorité compétente est I'EPT Paris Ouest La Défense.
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2.2. LE PROJET SOUMIS A 'ENQUETE PUBLIQUE

Le projet de modification du PLU porte premierement sur la transformation de deux flots d’activités en
flots a vocation résidentielle, ce qui se traduit sous la forme de deux plans de masse et secondairement
par 'augmentation des ambitions communales a travers la création de logements sociaux dans le plan
masse n°2 et a sa proximité immédiate.

Les deux secteurs concernés sont situés pres du centre de la commune.

e Secteur1:Plan de masse UPM2 et 4 parcelles adjacentes au sud
e Secteur2:Plan de masse UPM3

Garage de
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Hopital
Am éricain

poulevard perel!

e Arrondis
53

)
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) i 9
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La modification n°3 du PLU concerne deux secteurs dont la vocation dominante actuelle est I'activité,
mais aujourd’hui en partie désaffectés et dont la mutation est potentielle :

Le secteur 1 situé rue Marius Aufan, rue Danton et rue Aristide Briand, comprenant un futur
secteur de plan masse UPM2 d’une superficie totale de 3 275 m? (parcelles T51 en partie «
sud», T54, T55 et T160), ainsi que 4 parcelles situées rue Aristide Briand et rue Danton (T57,
T58, T59 et T60). Sur le futur secteur de plan masse UPM2 ainsi que sur ces 4 parcelles, est
augmenté le pourcentage de surface de plancher de logements locatifs sociaux.

Le secteur 2 situé rue Aristide Briand, entre les rues Marjolin et Raspail, d’une superficie totale
de 2 321 m? (parcelle 093), futur secteur de plan masse UPM3.

2.2.1. LE PLAN-MASSE UPM2

Le futur secteur de plan masse UMP2 est situé rues Marius Aufan et Danton, entre les rues
Voltaire et Aristide Briand.

L'ilot correspond a des bureaux d’une entreprise industrielle liée historiquement au caoutchouc
nécessaire pour I'industrie automobile et a plusieurs immeubles de commerces et d’habitations. Son
positionnement entre la station de métro Anatole France et la Mairie en fait un secteur central de la

ville.

Le futur secteur de plan masse UMP2 présente une mixité de fonction avec :

Les bureaux de la société Hutchinson, au 61 rue Marius Aufan, (société spécialisée dans la
production et la transformation de caoutchouc industriel). Il s’agit d’'un ensemble de deux batis
sur cour centrale, I'un en R+5 sur sous-sol (sur la rue Marius Aufan) et I'autre en R+2 sur cour,
relié¢ au premier par un circulaire de simple rez-de-chaussée, sur la rue Danton (acces
secondaire). La surface utile pondérée arrondie reprise de I'avis domaine du 19 novembre
2004 est de 5 181 m2. La cour asphaltée entre les deux batiments comporte une trentaine de
places de parking (dont quelques-unes sous auvent).

Ce batiment présente un recul important par rapport a la voie et un gabarit qui differe dans
son environnement principalement résidentiel. Limmeuble n’est par ailleurs plus que
partiellement occupé.

De I’habitat avec ponctuellement du commerce en rez-de-chaussée sur le reste de l'ilot :

o au 80 rue Danton : Immeuble de 1880 en R+6 sur caves, a usage de logements pour la
plupart libres. A 'arriere se trouve une petite cour avec remises en trés mauvais état.

o au 82-84 rue Danton : Batiment de 1900 en R+4 pour le n°82 et R+1 pour le n°84 dont
le rez-de-chaussée comprend le porche d’entrée voitures. A l'arriére se trouve un
terrain en friche. Lensemble est a usage de logements (vacants a I'exception du ler
étage) avec deux commerces occupés en rez-de-chaussée.

o au 86 rue Danton : Immeuble de 1880 en R+1 : 'immeuble appartenait a un ensemble
en copropriété avec le n°88 ; une scission de propriété a été réalisée. Le batiment
comprend un commerce et de I'habitation au R+1, le tout utilisé comme local
associatif.
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Les batiments présentent une diversité de hauteurs et notamment des hauteurs tres faibles au
84-86 rue Danton (R+1). Ces batiments détonnent dans leur environnement. Des permis de
démolir ont été accordés pour les batiments situés entre le 80 et le 86 rue Danton, pour un
total de prés de 1 258 m? de surface démolie.

La partie sud du futur secteur de plan masse UMP2, occupée par le batiment d’activité, est
totalement artificialisée, tandis que la partie nord dispose d’un coeur d’ilot végétalisé que la
commune souhaite maintenir.

76 rue Danton 82-84 rue Danton 86 rue Danton

Le PLU en vigueur classe ce secteur en zone UA sans caractéristique particuliere. Le réglement de la
zone UA conforte la mixité urbaine, tout en favorisant I'accueil de logements neufs, notamment au
travers d'une certaine limitation des destinations bureau, commerce et artisanat, sauf dans le secteur
UA implanté le long d'axes bruyants et a proximité des transports en commun (métro, gare SNCF, bus).
Cette zone UA comprend des éléments de paysage batis ou végétaux qui font I'objet de prescriptions
spécifiques pour leur protection ou leur mise en valeur conformément aux dispositions prévues par le
Code de I'Urbanisme : « Les PLU peuvent identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les
quartiers, Tlots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a mettre en
valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou écologique et définir, le cas
échéant, les prescriptions de nature a assurer leur protection. »
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Il est a noter que la zone UA ne comprend aujourd’hui qu’un seul secteur de plan masse (le secteur

UPM1).

Dans le réglement actuel qui s'applique au secteur 1 et au secteur 2, la hauteur de construction peut
atteindre, suivant les profils 22.5m, (articles 10.1.1.1. ou 10.1.1.2) soit 7 niveaux (R+6) pour des
habitations. Pour des bureaux, la hauteur peut aller jusqu’a 26m (article 10.1.2.1) soit aussi 7 niveaux.

Pour mémoire, le batiment actuel Hutchinson a une hauteur de 24m.

Concernant les espaces verts, le reglement actuel prévoit les dispositions suivantes en son article

13.2.2.2. intitulé « Obligations de traitement en pleine terre » :

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure ou égale a 500 m? et inférieure ou égale
a 2 000 m?, il sera exigé au moins 5 % de la superficie de 'unité fonciére, soit en pleine terre,
soit en surface d’une profondeur minimum de 2 metres de terre végétale (non comprise la

couche drainante*)

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure a 2 000 m?, il sera exigé en pleine terre au

moins 10 % de la superficie de I'unité fonciere.

Compte-tenu des unités fonciéres présentes sur le site a aujourd’hui, une premiere au nord de UPM?2
rue Danton de I'ordre de 1000m2 et une deuxiéme au sud correspondant au site Hutchinson d’environ
2300m2, la pleine terre représenterait selon le PLU actuel ou le PLU modifié au minimum 280m2.

Le Plan Masse soumis a enquéte est le suivant.

& ’ * Pour rappel, hauteur du batiment actuel de bureaux
\‘()GF\ Hutchinson : 24 métres

—
\

=
|

Hauteur maximale 7.5 m - R+1

Hauteur maximale 16.5 m - R+4

Hauteur maximale 19.5 m - R+5

Hauteur maximale 22.5 m - R+6

Hauteur maximale 25.5 m - R+7

Espace verts, plantations a réaliser

Liaison piétonne a créer.
(Tracé indicatif) (art - L. 151-38 du CU)

UAT1, UA12, UA13.2.2.1 a UA13.2.2.4 et UAT4

lota : demeurent applicables les articles UA1, UA2, UA3, UA4,
UA5, UA6.5,UA7.5, UA7.7,
UA10.5. 1(sauf 6°pour hauteur maximale >22.5m),

Ce Plan Masse prévoit une hauteur réduite par rapport au précédent PLU sauf pour 3 parties
a R+7 plus hautes que le PLU en vigueur et en retrait par rapport aux facades. La surface
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habitable totale constructible pour UPM2 est réduite par les régles du plan masse d’environ
12% en m2 et de 16% en nombre de logements selon les calculs de la Mairie de Levallois-
Perret.

La surface d’espaces verts sur le site dans son occupation actuelle est de 825m2. Elle deviendra
suivant le plan masse 1130m2 soit 31.5% du secteur UPM2.

La surface en pleine terre ne varie pas entre le PLU actuel et la modification proposée.

2.2.2. LE PLAN-MASSE UPM3

Le futur secteur de plan masse UPM3 est situé rue Aristide Briand, entre les rues Marjolin et Raspail.

Le futur secteur de plan masse UPM3 est aujourd’hui totalement artificialisé avec la présence d’un
grand batiment occupant la totalité de la parcelle, occupé par le concessionnaire automobile Charles
Pozzi, un des plus célébres sites de I'histoire de I'automobile en France. Celui-ci est accessible depuis la
rue Aristide Briand et la surface construite est de 4 489 m2. Une partie de I'activité du concessionnaire
a déménagé rue Curnonsky a Paris.

Acces depuis la rue Aristide Briand
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Google

Etat actuel du site

Le Plan Masse proposé est le suivant :
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Hauteur maximale 7.5 m
Hombre maximal de niveau autorisé - R+1

Hauteur maximale 10 m
Hombre maximal de niveau autorisé - R+2

Hauteur maximale 13.5 m
Hombre maximal de niveau autorisé - R+3

Espace verts,plantations a réaliser
Espace vert de pleine terre

voie d'accés

1l

Hota : demeurent applicables les articles UA1, UA2, UA3, UA4,
UAS5, UA7.5, UA10.5.1( sauf 6°), UAT1, UA12, UA13.2.2.1,
UA13.2.2.3, UA13.2.2.4 et UA14

Il est a noter que ce plan Masse prévoit une hauteur maximale de 12.5m soit R+3, significativement
inférieure a celle permise par le PLU actuel. Celui-ci aurait permis d’atteindre R+5 en appliquant

I'ensemble des regles du PLU actuel.

Concernant les espaces verts, ceux-ci occuperont une superficie de 733m2 soit 31,5% de la parcelle et
la superficie en pleine terre sera de 238m2 comparable a celle prévue au PLU actuel.
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2.2.3. LES SERVITUDES RELATIVES AUX
LOGEMENTS SOCIAUX

La modification de la servitude en vue de la réalisation de programmes de logements vise a assurer
une mixité sociale sur le secteur 1.

La commune souhaite augmenter le pourcentage de surface de plancher attribué au logement locatif
social dans la servitude de mixité sociale sur le secteur de plan masse UPM2 et sur plusieurs parcelles
adjacentes situées rue Aristide Briand. Le pourcentage de surface de plancher (SDP) de logements
sociaux avant modification était de 25% sur toutes les parcelles.

Levallois Perret étant déficitaire en logements sociaux par rapport aux obligations de la loi SRU, avec
un taux d’environ 20% (20,33% au recensement INSEE 2022), la ville souhaite imposer des taux plus
importants sur certains terrains afin de s’inscrire dans I'objectif communal de 25% de logements
socCiaux.

Afin de répondre a cet objectif et de compenser la perte en constructibilité sur le secteur UPM2, la
modification n°3 prévoit I'augmentation du taux de logements sociaux a 30% de la SDP sur le sud de
Iilot (T57, T58, T59, T60 et T160) et a 100% de la SDP sur la partie nord-ouest (T51 en partie, T54 et
T55).

Ainsi, les pourcentages de surface de plancher devraient évoluer comme suit :

Avant la Modification n°3 Apreés la Modification n°3

72 a74 Danton: 25% o 72 474 Danton: 30%
o 76 a 86 Danton: 25% o 76 a 86 Danton: 100%
o 22, rue Voltaire: 25% o 22 Voltaire: 25%
o 31337 A. Briand: 25 % o 31a37A. Briand: 30%

Ce qui entrainerait dans le dossier du PLU, les modifications suivantes en rouge de la piece n°4.2.1.

. — Références Superficie du ou
N° Localisation ) Nature du programme
cadastrales des terrains
o _ 25-30 % de la SDP logement
31-33-37 rue Aristide Briand T57,7T58, T59, 406 3 142 m? attribuée  au  logement
72-74 rue Danton T60, T160 locatif social
2B Cfde o SRR leporront
35 37 rue Aristide Briand T60 417 2 attribuce—ao—logement
I £ cocial
25 % de la SDP logement
22 rue Voltaire T52 281m? | attribuée au logement
locatif social
12
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#476-86 rue Danton;22+ue
Moltaire

T51en
partie, 52;-
T54, T55,
el

3553953 m?

25 100 % de la SDP
logement attribuée au
logement locatif social

Il est a noter qu’aucune indication explicite n’est fournie pour la part de logements sociaux sur le

secteur UPM3.
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2.3. LAVIS DE LA MRAE DU 29 JUIN 2023

Lavis de la MRAe présente |'analyse suivante :

Considérant les objectifs de la modification n° 3 du plan local d’'urbanisme de Levallois-Perret, qui
consistent notamment a créer deux nouveaux secteurs de plan masse (UPM2 et UPM3) en vue de
requalifier deux Tlots aujourd’hui principalement occupés par des batiments d’activités dans la
perspective de la création de logements : le premier ilot, d’une superficie de 3 275 m?, est situé entre
les rues Marius Aufan et Danton (correspondant aux parcelles cadastrales T51 (p), T54, T55 et T160) et
le second, d’une superficie de 2 321 m?, est situé entre les rues Marjolin et Raspail (correspondant a la
parcelle cadastrale 093) ;

Considérant que la création des secteurs de plan masse UPM2 et UPM3 vise a :

e modifier la servitude mixité sociale par 'augmentation du pourcentage de logements sociaux
sur le secteur de plan masse UPM2 (30 % sur le sud de I'flot et 100 % sur la partie nord-ouest)

e intégrer des dérogations aux regles d’implantation des constructions et de hauteur maximale
autorisée (sur le secteur UPM2, des hauteurs variant entre R+5 et R+7 et sur le secteur UPM3
des hauteurs variant entre R+1 et R+3, inférieures a la hauteur du bati existant) ;

e créer des espaces verts et liaisons piétonnes ;

Considérant que les ilots sont situés a proximité des rues Marius Aufan et Aristide Briand, classées
respectivement en catégories 2 et 3 au classement sonore des infrastructures de transports terrestres,
et que le dossier identifie ces nuisances sonores et prévoit leur prise en compte dans 'aménagement
du site, qu’il conviendra cependant d’étre trés attentif a ne pas accroitre les populations exposées a
des nuisances sonores excessives ;

Considérant que les Tlots concernés sont fortement artificialisés et que les modifications présentées
contribuent a limiter I'effet d’Tlot de chaleur urbain ;

Considérant, au vu de I'ensemble des informations fournies par la personne publique responsable et
des connaissances disponibles a la date du présent avis, que la modification n° 3 du PLU de Levallois-
Perret n'est pas susceptible d’avoir des incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine
au sens de l'annexe |l de la directive 2001/42/CE du 27 juin 2001 relative a I'évaluation des incidences
de certains plans et programmes sur I'environnement ;

Rend l'avis qui suit : La modification n° 3 du plan local d’urbanisme de Levallois-Perret telle qu’elle
résulte du dossier transmis a I’Autorité environnementale le 04 mai 2023 ne nécessite pas d’évaluation
environnementale.

En application du dernier alinéa de I'article R.104-35 du code de I'urbanisme, le présent avis sera joint
au dossier d’enquéte publique ou de mise a disposition du public et publiée sur le site internet de
I'autorité environnementale.

Fait et délibéré en séance le 29/06/2023.
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Lavis de la MRAe met donc en avant I'accroissement des espaces verts qui contribue a limiter I'effet
d’flot de chaleur, I'augmentation de la part des logements sociaux et conclut sur I'labsence d’incidence
notable sur I'environnement.

Le seul risque signalé est I'exposition au bruit des logements concernés sur laquelle il sera revenu.

2.4. LES CONSULTATIONS DES PERSONNES PUBLIQUES
ASSOCIES

Conformément a l'article L.153-40 du code de |'urbanisme, les personnes publiques a associer au projet
de modification des PLU ont été consultées par courrier envoyé le 9 octobre 2023. La liste figure en
annexe (Document C).

Les réponses de I'EPT Paris Ouest La Défense apreés cloture de I'enquéte publique figurent en intégralité
dans le mémoire en réponse de I'EPT POLD au procés-verbal de synthése des observations rédigé par
le commissaire enquéteur et intégré dans lI'annexe D (voir Document D ci-apreés).

2.4.1. LAVIS DE LA SNCF EN DATE DU
22/11/2023

L’avis de la SNCF est le suivant :

« Aprés consultation du dossier, j'ai I’honneur de vous informer que SNCF n’a pas de remarque
particuliére a formuler sur ce projet. »

2.4.2. L'AVIS DE LA CCI EN DATE DU
17/10/2023

L'avis de la CCl Hauts de Seine est le suivant :

« Au vu de la nature des évolutions apportées, la CCl Hauts-de-Seine n’a pas de remarque et émet un
avis favorable sur le présent projet de modification du PLU de la ville de Levallois-Perret. »
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2.4.3. L'AVIS DU CONSEIL
DEPARTEMENTAL DES HAUTS-DE-
SEINE (92) EN DATE DU 15/11/2023

L'avis du Conseil Départemental est le suivant :

« Aprés instruction, je vous informe que ce dossier n‘appelle pas d’observation particuliere de la part

des services départementaux. »

2.4.4. L'AVIS DE LA PREFECTURE DES
HAUTS-DE-SEINE (92) EN DATE DU
29/12/2023

L'avis de la Préfecture des Hauts de Seine est le suivant :

La démolition de batiments existants sur ces deux secteurs est prévue sans que soit apportée un diagnostic appro-
fondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments existants. Par ailleurs, le dossier ne comporte aucune
indication sur la surface de plancher créée et sur le nombre de logements envisagés et leurs typologies.

Le secteur correspondant au projet UPM3, sur un terrain d'assiette de 2 321 m?, est destiné a accueillir une opéra-
tion résidentielle sans que les éléments du dossier mentionne une obligation de créer du logement social.

Pourtant, avec un taux SRU de 20,33% Levallois-Perret fait I'objet d'un arrété de carence qui impose un taux mini-
mal de 30 % de logements sociaux pour toute opération de plus de 800 m? de surface de plancher, conformément
a l'article L. 302-9-1-2 du code de la construction et de I'habitation.

Sur le secteur correspondant au projet UPM2 qui s'étend sur un terrain d'assiette de 3 275 m>, deux régles de mixi-
té sociale différentes s'appliquent en fonction des parcelles :

- le taux de logements sociaux évolue de 25 % & 30 % sur un ensemble de 5 parcelles dont 4 situées & l'extérieur
du secteur de plan masse représentant 3 142 m?, correspondant ainsi au plancher minimal légal ;

- il passe de 30 % & 100 % sur une assiette de 953 m? située au nord du secteur de plan de masse.

Si certaines évolutions prévues par la modification n°3 de PLU sont en faveur de I'amélioration du taux SRU de la
commune, celles-ci restent insuffisantes. Compte tenu de la carence de la ville, de sa forte densité (27 420 habi-
tants par hectare en 2019) et de la rareté du foncier disponible, il convient en effet de saisir toutes les opportunités
pour améliorer le taux SRU de la commune sur I'ensemble des secteurs amener a évoluer.

Il est d'ailleurs regrettable que le projet de modification n'ait pas été I'occasion de réfléchir a l'instauration d'outils
supplémentaires prévus par le code de |'urbanisme en faveur du logement et du logement social.

A ce titre, j'@mets un avis défavorable a la modification n°3 du PLU de Levallois-Perret.

L'avis de la préfecture met trois points en avant :

e absence de diagnostic approfondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments

existants (OBS1)

e absence d’indication sur la surface de plancher et le nombre de logements envisageables et leurs

typologies (OBS2).

e non-respect des conséquences de l'arrété de carence relatif au taux SRU de 20.33% relatif a la

part de logements sociaux (OBS3)

Concernant le point 1, le document d’urbanisme présenté a I'enquéte publique n’entraine pas de

modification par rapport au PLU en vigueur. Les batiments d’activité pourront continuer a exister et la
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modification du PLU ne force pas les propriétaires a les détruire ou a les réaménager. Le PLU encadre
seulement les possibilités futures d’évolution de ces secteurs sans préjuger de leur destination finale
ni du calendrier.

Concernant le point 2, il serait en effet intéressant de connaitre la surface développée maximale et le
nombre de logements maximal potentiel réalisable avec le PLU en vigueur et la modification
envisagée du PLU pour les plan masses UPM2 et UPM3. Ces éléments sont fournis pour partie dans le
chapitre relatif a la Densité dans ce Document A et dans le Document D au chapitre relatif a la
Densité.

Concernant le point 3, la commune de Levallois-Perret comporte un taux de logements sociaux de
20.33% inférieur a I'obligation de 25% et a ce titre a fait I'objet d’arrétés successifs de carence de la
part de la Préfecture des Hauts de Seine (voir textes ci-apres).

Arrété préfectoral DRIHL/SHRU n°2020-79 du 21 décembre 2020 prononcant la carence
définie par I'article L.302-9-1 du code de la construction et de I'habitation au titre de la
période triennale 2017-2019 pour la commune de Levallois-Perret
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LE PREFET DES HAUTS-DE-SEINE
CHEVALIER DE L*ORDRE NATIONAL DU MERITE

VU le code de la construction et de "habitation et notamment ses articles L.302-5 a L.302-9-2
et R.302-14 a R. 302-26 ;

VU le code de I'urbamisme et notamment ses articles L.210-1, L.422-2 et R.422-2 ;

VU la loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement
urbains, notamment modifiée par la lo1 n® 2001-1168 du 11 décembre 2001 portant mesures
urgentes de réformes a caractére économique et financier et par la loi n® 2006-872 du 13
Juillet 2006 portant engagement national pour le logement ;

VU la lot n® 2007-290 du 5 mars 2007 instituant le droit opposable au logement et portant
diverses mesures relatives a la cohésion sociale ;

VU la loi n® 2013-61 du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur
du logement et au renforcement des obligations de production de logement social ;

VU la loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I’égalité et a la citoyenneté ;

VU la lo1 n®2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
I’aménagement et du numérique ;

VU les courriers du préfet des Hauts-de-Seine du 29 avril 2020 et du 21 juillet 2020 informant
la commune de Levallois-Perret de son intention d’engager la procédure de constat de
carence ;

VU le courrier du maire de Levallois-Perret du 28 septembre 2020 présentant ses observations
sur le non-respect de 1"objectif triennal pour la période 2017-2019 ;

VU I'avis du comite régional de I"habitat et de I"hébergement de 1'lle-de-France, réuni en date

du 8§ décembre 2020 ;
VU I'avis de la commussion nationale visée au Il de I’article L. 302-9-1-1 :

CONSIDERANT qu’en application de l'article L. 302-8 du code de la construction et de
I’habitation, 1'objectif global de realisation de logements sociaux de la commune de
Levallois-Perret pour la période triennale 2017-2019 était de 540 logements ;
CONSIDERANT qu’en application du méme article L. 302-8 du code de la construction et
de I"habitation, le nombre d’agréments ou de conventionnements de logements sociaux de la
commune de Levallois-Perret pour la periode triennale 2017-2019 devait comporter 30 % au
plus de "objectif global de réalisation précité en PLS ou assimilés, et 30 % au moins de ce
méme minimum en PLAI ou assimilés ;

CONSIDERANT que le bilan triennal 2017-2019 fait état d’une réalisation globale de 50
logements sociaux, soit un taux de réalisation de ['objectif global triennal de 9 %
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CONSIDERANT que le bilan triennal 2017-2019 fait état de 32 % de PLAI ou assimiles et
de 8% de PLS ou assimilés, dans la totalite¢ des agréments ou conventionnements de
logements sociaux ;

CONSIDERANT le non-respect des obligations triennales de la commune de Levallois-
Perret pour la période 2017-2019 ;

CONSIDERANT que les ¢léments avancés par le maire de la commune de Levallois-Perret
ne peuvent justifier le non-respect des obligations triennales de la commune pour la période
2017-2019, que notamment le foncier disponible, sa cherté ou I'activité contentieuse sur la
commune de Levallois-Perret ne sont ni1 plus spécifiques, mi plus pénalisantes que sur d’autres
communes des Hauts-de-Seine ;

CONSIDERANT que la commune de Levallois-Perret n’a pas mis en ceuvre 'ensemble des
moyens i sa disposition pour favoriser la production de logements sociaux, notamment le
renforcement des dispositions du PLU de la commune en la matiére, la contractualisation
d'un secteur de veille fonciere ¢largi a I'ensemble du territoire communal ou 1'eétude du
conventionnement a I’APL de 34 appartements, 1 pavillon et 14 immeubles contenant un
total de 111 logements vendus en 2019 par la commune ;

CONSIDERANT que le niveau de majoration applicable a la commune de Levallois-Perret

est fixé de maniére inversement proportionnelle au taux d’atteinte des objectifs global et
qualitatif, et que chaque écart positif par rapport aux objectifs notifiés a été pris en compte;

SUR PROPOSITION du secrétaire général de la préfecture ;

ARRETE

Article ler :

La carence de la commune de Levallois-Perret est prononcée en application de 1'article L.
302-9-1 du code de la construction et de I’habitation.

Article 2 :

Le taux de majoration, vise a I'article L. 302-9-1 du code de la construction et de "habitation
et égal au plus au quintuplement du prélévement initial opéré annuellement en application du
L. 302-7 du méme code, est fixé a 150 %.

Article 3 :

Le taux de majoration fixé a 1'article 2 est appliqué sur le montant du prélévement par
logement manquant & compter du 1% janvier 2021 et ce pour une durée de 3 ans.

Article 4 :
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Les droits de réservation mentionnés a article L. 441-1 du code de la construction et de
I’habitation dont dispose la commune sur les logements sociaux existants ou a livrer sont
transférés a I"autorité administrative de 1'Etat et les conventions de réservation passees par la
commune avec les bailleurs gestionnaires sont suspendus ou modifiés du fait de ce transfert.
La commune communique au représentant de I'Etat dans le département la liste des bailleurs
et des logements concernes.

Article 5 :

L’arrété prefectoral DRIHL / SHRU n® 2017-100 du 8 décembre 2017 prononcant la carence
définie par 'article L.302-9-1 du code de la construction et de I’habitation au titre de la
période triennale 2014-2016 pour la commune de Levallois-Perret est abroge.

Article 6 :

Le secrétaire général de la préfecture des Hauts-de-Seine et la directrice de la Direction
régionale et interdépartementale de I’hébergement et du logement des Hauts-de-Seine sont
charges, chacun pour ce qui le concerne, de I’exécution du présent arrété qui sera publié au
recueil des actes administratifs de I'Etat et notifié aux intéressés.

Fait a Nanterre, le 21 décembre 2020
Le Prefet

Laurent HOTTIAUX
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PREFET Directlon régionale et interdépartementale
DES HAUTS- de I'Hébergement et du Logement
DE SEINE DRIHL Hauts-de-Seine
fvﬁﬁ RIANILE DE LEVALLGIS
Fraternité Courrier arrive

CABINET DU MAIRE

Dol I3 /G5 SIZXO | () Naniewele 21 DEC, spea
Ongnald CC LA mirne [\ Vewn S = '

‘.i).ﬂ,C‘L‘:a"

L b

’( Madame la maire,

L~

Par courrier du 5 avril 2023, je vous ai notifié le bilan synthétisant la production et les agréments de logements
soclaux durant le triennal 2020-2022 et vous ai informée de l'ouverture de |a procédure de constat de carence.
Jai fait lo constat que I'objeotif quantitatif qui s'élevait pou vulie curnmune a la realisation de /74 logements
n'est pas atteint (réalisation 4 hauteur de 22 %) et que votre objactif qualitafif ne Fest pas également. L'état des
réalisations prises en compte présentent une part de logements financés en PLS supérieure d'un point au seuil
maximum de 30 % (31%), la part des logements financés en PLAI est en revanche supérieure 4 30 % (51%).

Une période contradictoire de deux mois s'est alors ouverte, pendant laquelle vous pouviez me faire part de vns
observations quant au bilan triennal qui vous a été notifié.

Vous m'avez communiqué, par courrier du 25 mai réceptionné le 2 juin 2023, 'ensemble dee éléments que vous
jugiez nécessaires 4 la compréhension de vos résultats, ainsi que les perspectives de la commune pour les
alnées a venlr en matiere de production de logements sociaux. Je vous en remercie.

Je reléve que le bilan transmis le 5 avril 2023 n‘appelle aucune observation de votre part en ce qui enneerne los
résultats quantitatifs et qualitatifs. Ainsi, je retiens que nous nous accordons sur le taux ‘de réalisation des
objectifs quantitatifs et quantitalifs pa ks commune de Levallois-Perret

S'agissant des difficultés rencontrées dans la production de logements sociaux sur la commune de Levallois-
Perret, vous me faites part de la densité déja existante sur le territoire de votre commune et de la cherté du
foncier. En outre, vous signalez unc activité contentieuse importante sur le Lerritolre communal en indiquant que
ces contentieux bloguent aujourd'hui la réalisation de 145 logements locatifs sociaux L'activité contentieuse est
importante sur I'ensemble du département et ralentit de maniére indéniable le rythme de livraison de logements
locatifs sociaux. Les contraintes que vous mentionnez sont communes, a l'ensemble du département des Hauts-
de-Seine. soulevées depuis plusieurs triennaux, ot ne eauraient expliquer sur le long terme linsullisance de
production de logements sociaux sur la commune de Levallois-Perret. Vous évoquez par ailleurs le projet de
schema directeur de la région lle-de-France (SDRIF) qui est en cours de révision et dont I'approbation reléve
d'un décrot cn Conaeil d'Ctat aprés enquéle publiyue. L'actuel SDRIF, approuve en 2013, privilégie d'ores et
déja pour les zones denses la transformation du bati existant pour I'atteinte des objectife de mixité sociale, en
tenant compte en particulier du déséquilibre existant a I'échelle régionale entre 'habitat et I'emploi pour inciter &
la transformation de locaux d'activités en logements.

Madame Agnés POTTIER-DUMAS
Maire de Levallois-Perret

Hétel de Ville - Place de la République
92300 LEVALLOIS-PERRET

TM DY 4naY W oo
V87177 avenue Frégénc o Irene Jobo! Cune 92000 Nanwre
wiaw drind de-de.france developpement durable oour
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Coe contraintes, qui ne sont done ni spécifiques 4 ta commune de Levallois-Perret ni plus pénalisantes que
celles qui affectent d'autres communes du département des Hauts-de-Seine, ne doivent pas masquer que, dans
ce contexte, votre commune doit redoubler d'efforts et actionner absolument tous les leviers que vous conférent
vos compétences ainsi que la réglementation en vigueur.

S'il apparalt que plusieurs outils en faveur de la production de logements sociaux ont été mis en csuvre et ont
permis d'accélérer la dynamique de production (60 logements retenus au bilan 2017-2019, 168 logements
retenus au bilan 2020-2022), tous n'ont pas encore été mobilisés.

Alnsa e feleve que la commune a inscnt 19 emplacements reserves au PCU dgont 11 Ne Sont pas encuie s en

ceuvre. Parmi ces 11 emplacements : 7 prévoient une programmation & hauteur de 100 % de logements sociaux
et 4 prévoient une programmation mixte, & hauteur de 25 % de logements sociaux. Pour ces demiers, je vous
invite 4 augmenter la quotité de logements sociaux prévus.

Je vous invite plus largement & créer un secteur de mixité sociale dans les constructions neuves sur lensemble
du territoire communal, & hauteur d'au moins 30 % de logements soclaux et pour un seuil en dega de 800 m* ou
12 logements. Le PLU pourrait également comporter une majoration des droits & construire pour les opérations
cuniportant des logements sociaux ct pour lec opérations de tr i tion de hu en Iogements. Ces
outils sont & méme de renforcer la production de logements sociaux.

Je vous invite a compléter ces outils réglementaires en approfondissant une stratégie partenariale pour mobiliser
au maximum les opportunités immohilidres en faveur du développement du logement social sans vous limiter &
une politique de repérage et de transformation des hotels vétustes en logements locatifs sociaux et les
opportunités fonciéres de renouvellement urbain.

La convention d'intervention fonciére conclue avec I'EPT et 'EPFIF prévoit trois secteurs de malitrise fonciére.
L'opération de requalification urbaine du 67-69 rue Jean Jaurés a permis la construction d'une pension de
famille dont 'agrément a été délivré en 2023 et sera inscrit au futur bilan du triennal 2023-2025. Par contre, les
deux autres opérations sises 12-14 impasse Gravel et & 'angle des rues Rivay et Paul Vaillant-Couturier doivent
encore étre concrétisées. Vous veillerez a utiliser tous les leviers permettant d'accélérer la sortie opérationnelle
de ces secteurs et a établir les partenariats nécessaires pour y porter au plus haut la part de logements sociaux.
En outre, je vous invite 8 identifier sur le territoire communal d'autres secteurs de maitrise fonciére & inscrire
dans la convention sus-citée, qui permettront le développement de nouvelles opérations de logements sociaux.
Par ailleurs, le projet de renouvellement urbain, porté par la Semarelp, dans I'lot compris entre les rues. Danton,
Aristide-Briand et Marius Aufan, aurait pu faire 'objet d’un dialogue partenarial en amont avec les services de
I'Etat pour en définir une programmation plus ambitieuse en matiére de production de logements sociaux.

Dans mon courrier en date du 15 octobre 2020, jévoquais 'opportunité constituée par le patrimoine municipal
cédé en 2019 qui représentait 111 logements mobilisables, au moins en partie, pour la production de logements
sociaux. Je n'ai pas constaté d’avancée sur la mobilisation de ces logements au cours de la période triennale
2020-2022.

Vous pourrez également velller, & ce titre, & soutenir la préemption de logements dans le diffus par des bailleurs
sociaux et développer le conventionnement de logements locatifs dans le parc privé & travers l'intermédiation
locative (IML) ou le conventionnement Loc’Avantages avec I'Anah, linventaire des logements sociaux de la
commune de Levallois-Perret ne comprenant aujourd'hui que § logements en IML et aucun logement
conventionné avec I'‘Anah.

Par ailleurs, je constate que sur les trois derniéres années, les dépenses que vous avez engagées en faveur du
logement social et qui sont déductibles du prélévement prévu par l'article L. 302-7 du Code de la construction et
de I'habitation ont été inférieures au prélévement auquel vous étes assujetti, Je vous invite & renforcer ces
dépenses, par exemple par I'octrol de davantage de subventions pour surcharge fonciére, ce qui permettrait de
répondre au probléme de cherté du foncier gue vous évoquez dans votre courrier.

Té 0140072000
1871177, averne Frédénic ol iréne Joliot Uune, ¥2UUU NaneTs
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L'ensemble des éléments avancés dans votre courrier du 25 mai ne justifient pas le non-respect des obijectifs de
réalisation pour la période 2020-2022. En conséquence, je vous prie de trouver ci-joint farrété pronongant la
carence de la commune de Levallois-Perret au titre de la période tiennale 2020-2022, pris en application de
l'article L.302-8-1 du Code de la construction et de I'habitation

Conformement a article L. 3U2-9-1-1 du Code de la construction et de I'habitation, le niveau et les mesures de
carence ont été examinés par la commission nationale SRU, qui s’est réunie les 5 et 19 septembre 2023, puis
en comité régional de I'habitat et de I'hébergement de I'lle-de-France le 30 novembre 2023.

Le taux de majoration du préléveinenl au le de la lol SRU, viseé a I'article L. 3UZ-Y-1 du Code de la construction
et de I'habitation, sera fixé & 170 %. Pourront étre déduites les dépenses que vous avez réalisées au titre de
farticle L.302-7 du méme Code.

D'autres dispositione découlent automatiqucment de la prise de cet arrété, et je les uliliserai pour ravailler avec
vous en faveur de la mixité sociale.

Des la pullivalion de 'arréte, le droft de préemption urbain est repris sur I'ensemble du territoire de la commune
de Levallois-Perret lorsqua I'aliénation porte sur un des biens ou droits affecté au logement ou pouvant ['étre (1°
@ 4° de l'article L. 213-1 du Code de l'urbanisme). Les modalités appliquées jusqu'alors suite & la carence de la
commune de Levallois-Perret en 2017 demeurent : les déclarations d'intention d'aliéner enregistrées en mairie
eeront tranomiscs aux services de la DRIIL/UDHLS2 dans un Jélai de sepl jours ouvres a compter de leur date
de réception, conformément 4 I'article L.213-2 du Code de l'urbanisme, par eourrier o par mail & ¢

Direction régionale et interdépartementale de I'hébergement et du logement — Unité des Hauts-de-Seine
Bureau observatoire et politiques locales de I'habitat
167-177 avenue et Frédéric et Iréne Joliot Curie, 92 000 Nanterre
ou
bopih.shru.udh|92 drih-if@developpement-durable gouv. fr

Conformément l'article L. 302-9-1-2 du Code de la construction et de I'habitation, dans toutes les opérations de
construction d'immeubies collectifs de plus de douze logements ou de plus de 800 métres carrés de surface de
plancher, au moins 30 % des logements familiaux doivent étre des logements locatifs sociaux financés en PLAI
ou en PLUS. Le dossier de demande de permis de construire doit &tre complété par un tableau (annexe PC 17-
2) indiquant le nombre de logements familiaux et la part de ces logements correspondant a du logement social
ainsi que leur type de linancement.

A cette fin, je vous rappelle que vous disposez d'un délai d'un mois, 4 compter de |a date de dépbt du dossier en
maine pour demander les piéces exigées au pétitionnaire, et qu'elles doivent étre produites dans les trois mois,
conformément aux articles R*423-38 et R*423-09 du Code de l'urbanisine. Des la publication de l'arréte, le
respect de cette régle fera 'objet d'une vérification au moment du contréle de légalité du permis de construire.

Eufin, je vous rappelle egalement qu'en application de l'article L 443-7 du Code de la construction et de
I'habitation, pendant la durée de cet arrdté ot a défaut de conclusion d'un contrat de mixité sociale, les
organismes d'habitation & loyer modéré ne peuvent procéder a la vente de logements sociaux situés sur le
territoire de la commune de Levallois-Perret,

Je vous prie de croire, madame la maire, I'expression de mes hammages

Tél 0140 97 2000 /
167077, avence Fradénc el réne Jalot Curie, $2000 Nanlerre
wwew diibyl le-d=-Fanre devaloppement durabie gouv i
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EXR
PREFET

DES HAUTS-
DE-SEINE
Liberst

Fratermté

Arr@(é préfectoral n° 2023-174 du jdecembre 2023
pronongant la carence définie par Particle L. 302-9-1 du Code de la construction et de
I’habitation au titre de la période triennale 2020-2022 pour la commune de Levallois-Perret

LE PREFET DES HAUTS-DE-SEINE
CHEVALIER DE L’ORDRE NATIONAL DU MERITE
CHEVALIER DE LA LEGION D’HONNEUR

VU lc Code de la construction et de I'habitation et notamment ses articles L.302-5 a
L. 302-9-2, L. 443-7 et R. 302-14 4 R. 302-26 :

VU le Code de I'urbanisme et notamment ses articles L. 210-1, L. 213-2, L. 422-2 et R. 422-
2;

VU la loi n®2000-1208 du 13 décembre 2000 modifiée relative a la solidarité et au
renouvellement urbains ;

VU la loi n® 2006-872 du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le logement ;

VU la loi n° 2007-290 du 5 mars 2007 instituant le droit opposable au logement et portant
diverses mesures relatives 4 la cohésion sociale 2

VU la loi n® 2013-61 du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur
du logement et au renforcement des obligations de production de logement social ;

VU la loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I’¢galité et a la citoyenneté ;

VU la loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
"uménagement et du numérique ;

VU la loi n® 2022-217 du 21 février 2022 relative i Ia différenciation, la décentralisation, la
déconcentration et portant diverses mesures de simplification de I’action publique locale ;

VU le courrier du préfet des Hauts-de-Seine en date du 05 avril 2023 informant la commune
de Levallois-Perret de son intention d’engager Ia procédure de constat de carence ;

VU le courrier du maire de Levallois-Perret du 25 mai présentant ses observations sur le non-
respect de 'objectif tricnnal pour la période 2020-2022 dans le cadre de la procédure
contradictoire ;

VU I'avis du comité régional de I'habitat et de I'hébergement, réuni en date du 30 novembre
2023 ;
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VU I'avis de la commission nationale visée a I'article L. 302-9-1-1 du code de la construction
et de 'habitation ;

CONSIDERANT qu’en application de I'article L. 302-8 du Code de la construction et de
I’habitation, 'objectif global de réalisation de logements sociaux de la commune de
Levallois-Perret pour la période triennale 2020-2022 était de 774 logements ;

CONSIDERANT qu’en application du méme article L. 302-8 du Code de la construction et
de 1"habitation, le nombre d’agréments ou de conventionnements de logements sociaux de la
commune de Levallois-Perret pour la période triennale 2020-2022 devait comporter 30 % au
plus de I"objectif global de réalisation précité en PLS ou assimilés, et 30 % aun moins en PLAI
ou assimilés ;

CONSIDERANT que le bilan triennal 2020-2022 fait état d’une réalisation globale de 168
logements suciaux, soit un taux de réalisation de 1’ objectif triennal de 22 % ;

CONSIDERANT que le bilan triennal 2020-2022 fait état de 51 % de PLAI ou assimilés et
de 31 % de PLS ou assimilés, dans la totalit¢ des agréments ou conventionnements de
logements suciaus ;

CONSIDERANT le non-respect des obligations triennales de la commune de Levallois-
Perret pour la période 2020-2022 ;

CONSIDERANT que la maire de Levallois-Perret fait état, par courrier du 25 mai, de
difficultés liées A la cherté du foncier et & I"activité contentieuse ;

CONSIDERANT que ces difficultés, ni plus spécifiques, ni plus pénalisantes que sur
d’autres communes du département des Hauts-de-Seine, ne sauraient expliquer Iinsuffisance
de production de logements sociaux sur la commune de Levallois-Perret |

CONSIDERANT que la commune de Levallois-Perret n’a pas mis en ceuvre ’ensemble des
moyens 4 sa disposition pour favoriser la production de logements sociaux, notamment le
renforcement du plan local de I'urbanisme de la commune par des dispositions favorables au
développement du logement social et les contributions financiéres au développement du
logement social, déductibles du prélévement préva 4 l'article 1.302-7 du Code de la
construction et de I’habitation ;

CONSIDERANT que la procédure de constat de carence, définie a l'article L 302-9-1,
prévoit la consultation du comité régional de I'habitat et de I'hébergement (CRHH) sur les
propositions de carence des préfets de département, et la possibilité pour la commission
nationale instituée par I'article L 302-9-1-1 du Code de la construction et de I’habitation de se
saisir de cet examen, afin de garantir un traitement équitable de I"application de la procédure
SRU i I'échelle régionale et nationale.

SUR PROPOSITION du secrétaire général de la préfecture des Hauts-de-Seine :
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Article ler :

La carence de la commune de Levallois-Perret est prononcée en application de I'article L.
302-9-1 du Code de la construction et de I"hahitation.

Article2 :
Le taux de majoration visé a I'article L. 302-9-1 du méme code est fixé a 170 %.
Article 3 :

Le taux de majoration fixé a I'article 2 est appliqué sur le montant du prélévement opéré
annuellement en application de Iarticle L. 302-7 du méme code & compter du 1* janvier 2024
et ce pour une durée de 3 ans.

Articled :

Conformément & larticle L. 210-1 du Code de 1'urbanisme, le droit de préemption urbain sur
le territoire de la commune de Levallois-Perret est transféré au préfet des Hauts-de-Seine
pendant toute la durée d’application de cet arrété de carence pour toutes les aliénations portant
sur un des biens ou droits énumérés aux 1° a 4° de l'article L. 213-1 du méme code, affecté au
logement ou destiné & étre affecté a une opération ayant fait I'objet de la convention prévue &
I'article L. 302-9-1 du Code de la construction et de I'habitation.

Conformément & I'article L. 213-2 du Code de I'urbanisme, les déclarations d’intention
d’aliéner sont transmises au préfet des Hauts-de-Seine par le maire de Levallois-Perret dans
un délai de sept jours ouvrés & compter de la date de sa réception, par courier ou par mail a :

Direction régionale et interdépartementale de I’hébergement et du logement — Unité des
Hauts-de-Seine
Bureau observatoire et politiques locales de I'habitat
167-177 avenue et Frédéric et Iréne Joliot Curie, 92 000 Nanterre
ou
ihl-i vel ment-durable.gouv. fr

Article 5 :

Conformément & I'article L. 302-9-1-2 du Code de la construction et de I’habitation, pendant
toute la durée d’application de cet arrété, dans toute opération de construction d'immeubles
collectifs de plus de douze logements ou de plus de 800 métres carrés de surface de plancher
sur le territoire de la commune de Levallois-Perret, au moins 30 % des logements familiaux
sont des logements locatifs sociaux définis a I'article L. 302-5, hors logements financés avec
un prét locatif social.
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Conformément & I'article L. 443-7 du Code de la construction et de I’habitation, & compter de
I'entrée en vigueur de cet arrété et jusqu'a la fin de son application ou la date de conclusion
par la commune de Levallois-Perret d’un contrat de mixité sociale, les organismes
d’habitation & loyer modéré ne peuvent procéder a la vente de logements sociaux situés sur le
territoire de la commune de Levallois-Perret.

Article 7 :

Larrété préfectoral DRIHL / SHRU n® 2020-079 du 21 décembre 2020 pronongant la carence
définie par I'article L.302-9-1 du code de la construction et de I’habitation au titre de la
période triennale 2017-2019 pour la commune de Levallois-Perret est abrogé.

Article 8:

Le secrétaire général de la préfecture des Hauts-de-Seine et la directrice de ['unité
départementale de I’hébergement et du logement des Hauts-de-Seine sont chargés, chacun

pour ce qui le concerne, de I’exécution du présent arrété qui sera publié au recueil des actes
administratifs de I'Etat et notifié aux intéressés.

Fait, le 21 DEC 2073

Le préfet,

Lausént HOTTIAUX

L'article L302-9-1-2 du Code de la Construction et de I’'Habitation prévoit en effet des dispositions

précises pour ce cas de figure.
> Article 1.302-9-1-2 Modifié par LOI n°2022-217 du 21 février 2022 - art. 66"

Dans les communes faisant l'objet d'un arrété au titre de ['article L. 302-5-1, dans toute opération de construction d'immeubles collectifs de plus de douze
logements ou de plus de 800 métres carrés de surface de plancher, au moins 30 % des logements familiaux sont des logements locatifs sociaux définis a
l'article L. 302-5, hors logements financés avec un prét locatif social. Le représentant de |'Etat, sur demande motivée de la commune, peut déroger a cette
obligation pour tenir compte de la typologie des logements situés & proximité de |'opération.

L'obligation prévue au premier alinéa du présent article n'est pas opposable aux opérations soumises & autorisation d'urbanisme tendant 4 la réalisation, sur
des terrains affectés aux besoins du ministére de la défense, de logements destinés 3 ses agents.

Le secteur 1 (UPM2 et parcelles connexes) prévoit bien une occupation de 30% sur les terrains de
plus de 800 m2 :

e 31-37 rue Aristide Briand et 72-74 rue Danton, superficie de 3142m2 et un taux de logements
sociaux de 30% minimum
e 76-86 rue Danton, superficie de 953m2 et un taux de logements sociaux de 100%.

Mais le secteur de UPM3, qui a une superficie de 2321m2, ne fait pas I'objet de disposition
particuliére explicite dans la proposition de modification.

L'EPT Pold sera donc interrogé sur cette non reprise explicite de I'arrété de carence précité, ce qui ne
préjuge toutefois pas d’'un non-respect potentiel de I'arrété préfectoral qui s'applique de jure.
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3. ORGANISATION ET DEROULEMENT DE
L'ENQUETE PUBLIQUE

3.1. PREPARATION DE 'ENQUETE PUBLIQUE

Par décision N°E23000053/95 en date du 19/10/2023, le Président du Tribunal Administratif de Cergy-
Pontoise a désigné M. Philippe Rocard commissaire enquéteur pour conduire la présente enquéte
publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret et M. Olivier Jacque
en tant que suppléant.

Cette enquéte, ouverte le lundi 08/01/2024 pour 33 jours consécutifs, au profit de I'établissement
public territorial Paris Quest La Défense, s’est cloturée le 09/02/2024.

Préparation, réunion de présentation, visite des lieux

Dés la désignation par le tribunal administratif de Cergy-Pontoise, le commissaire enquéteur a pris
contact avec la Commune de Levallois-Perret pour fixer notamment les dates de I'enquéte publique,
les permanences, en accord avec I'établissement public territorial Paros Ouest La Défense, afin d’établir
I'arrété d’'ouverture de I'enquéte publique.

Une présentation du projet s’est déroulée le 14/11/2023 a la Direction de I'Urbanisme et de
I'Aménagement de la Mairie de Levallois-Perret a 15h. Ont participé a cette réunion :

e Mme Stéphanie Moisan, Directrice de I'Urbanisme et de 'Aménagement de Levallois-Perret,

e Mme Marion Roncalli, Chef de service adjoint chargé de la Planification, de 'Aménagement et
de la Gestion Administrative de Levallois-Perret,

e M. Philippe Rocard, commissaire enquéteur en charge de I'enquéte,

e Une visite des lieux a été organisée par la Direction de I'Urbanisme et de I’Aménagement de
Levallois-Perret a la fin de la réunion.

Une deuxiéme réunion a eu lieu le 20 décembre 2023 avec les mémes participants pour valider le
dossier soumis a enquéte publique et signer les registres d’enquéte.

3.2. COMPOSITION ET CONTENU DU DOSSIER
D’ENQUETE

Lenquéte publique porte sur une modification du PLU de Levallois-Perret et le dossier d’enquéte
publique est structuré de la fagon suivante :
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e Pieces liées a I'enquéte publique sur la Modification n°3 du P.L.U. de Levallois-Perret

e Pieces liées a I'information du public sur la tenue de I'enquéte publique sur la Modification n°3
du P.L.U. de Levallois-Perret

e Pieces du dossier de projet de Modification n°3 du P.L.U. de Levallois-Perret

e Pieces complémentaires

Le projet de modification du PLU n’étant pas soumis a évaluation environnementale, aucun bilan d’'une
éventuelle concertation préalable ne doit figurer dans le dossier d’enquéte publique (article L.103-6 du
code de l'urbanisme).

Les réponses des personnes publiques associées ont été rajoutées au fur et a mesure de leur réception.
Les personnes publiques ayant été informées du projet de modification des PLU, au nombre de 12, ont
recu un courrier de I'EPT Boucle Nord de Seine envoyé entre les 10 et 13 octobre 2023.

3.2.1. CONTENU DU DOSSIER
D’ENQUETE

Les piéces du dossier sont les suivantes :
1. Piéces liées a I’enquéte publique sur la Modification n°3 du P.L.U. de Levallois-Perret

1.1 Note de présentation (coordonnées, objet de I'enquéte, caractéristiques les plus
importantes et résumé du projet et de la procédure)

2. Pieces liées a I'information du public sur la tenue de I'enquéte publique sur la Modification n°3 du
P.L.U. de Levallois-Perret

2.1 Arrété n°37/2023 du ler décembre 2023 du Président de I'EPT POLD, prescrivant
I'ouverture de I'enquéte publique relative a la modification n°3 du plan local d’urbanisme de
Levallois-Perret

2.2 Avis d’enquéte publique
2.3 Avis des personnes publiques associées

3. Pieces du dossier de projet de Modification n°3 du P.L.U. de Levallois-Perret
3.1 Projet d’additif au Rapport de présentation de la Modification n°3

3.2 Pieces du P.L.U. modifiées se substituant aux piéces figurant dans le P.L.U. approuvé le 30
janvier 2012 et complété en 2013, 2015, 2016 et 2020

3.2.1 Pieces du reglement écrit modifiées
o Piece 4.1. Reglement écrit - zone UA
o Piece 4.2.1. Liste des emplacements réservés et des servitudes

3.2.2 Pieces des documents graphiques modifiées
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o Piece 5.1. « Zonage et servitudes » aprés Modification n°3
o Piece 5.2. « Hauteurs et gabarits en zone UA » apres Modification n°3
4. Pieces complémentaires
4.1 Absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale

4.1.1 Avis conforme concluant a I'absence de nécessité d’une évaluation environnementale de
la modification n°3 du plan local d’'urbanisme de Levallois-Perret

4.1.2 Délibération n°15-85/2023 du Conseil de Territoire de 'EPT POLD, portant absence de
nécessité de réaliser une évaluation environnementale dans le cadre de la Modification n°3 du
P.L.U. de Levallois-Perret

3.3. INFORMATION EFFECTIVE DU PUBLIC

Louverture de I'enquéte publique a été portée a la connaissance du public par différents moyens
réglementaires, conformément a l'article 8 de l'arrété de I'EPT Paris Ouest La Défense précisant
l'ouverture de I'enquéte. Les avis ont été publiés par voie de presse, par voie d’affiche et sur les sites
Internet de I'EPT Boucle Nord de Seine et de la ville de Levallois-Perret.

Les parutions dans la presse de décembre figurent dans le Document C. Un avis d’ouverture d’enquéte
a été inséré quinze jours au moins avant le début de I'enquéte et rappelé dans les huit premiers jours
de celle-ci dans deux journaux régionaux ou locaux diffusés dans le département des Hauts-de-Seine :

e lere publication le vendredi 15 décembre 2023 dans les Affiches Parisiennes et seconde
publication le 12 janvier 2024 dans le méme journal (voir Document C Annexes).

e Jleme publication le 20 décembre 2023 dans le Grand Parisien et seconde publication le 8
janvier 2024 dans le méme journal (voir Document C Annexes).

Les certificats d’affichage sont regroupés dans un courrier de Madame le Maire de Levallois-Perret en
annexe du présent rapport (Document C).

Louverture de I'enquéte publique figurait dans les actualités des sites Internet de I'EPT Paris Ouest La
Défense et de la ville de Levallois-Perret.

Une annonce dans le magazine municipal a été publiée en décembre 2023 pour Levallois-Perret
(Annexe C).

3.4. EXECUTION DE 'ENQUETE PUBLIQUE

Le siege de I'enquéte est la Direction de I’'Urbanisme et de 'Aménagement de la ville de Levallois-Perret
située au 66 bis du Président Wilson a Levallois-Perret.

Mise a disposition du dossier d’enquéte au public
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Pendant toute la durée de I'enquéte publique, conformément a l'article 3 de I'arrété d’ouverture de
I'enquéte publique, le public pouvait consulter I'ensemble des piéces constituant le dossier d’enquéte :

Au format papier :

Ala Mairie de Levallois-Perret, Direction de I’'Urbanisme et de ’'Aménagement (66 bis, rue du Président
Wilson).

Au format numérique :

Dans le registre dématérialisé a I'adresse suivante : https://www.registre-numerique.fr/modification-
3-du plu-levallois-perret , adresse accessible notamment via le site internet de la commune de
Levallois-Perret www.ville-levallois.fr et via celui de I'EPT Paris Ouest La Défense www.parisouestla
defense.fr/pold/ .

Sur les sites Internet de I'EPT Paris Ouest La Défense, de la ville de Levallois-Perret via un lien vers le
site d’hébergement du registre dématérialisé (voir ci-dessus).

En acces libre et gratuit sur un poste informatique a la Direction de I'urbanisme et de 'Aménagement
de la Mairie de Levallois-Perret.

Formulation des observations, propositions et contre-propositions du public

Conformément aux dispositions de l'article 6 de I'arrété de I'EPT Paris Ouest La Défense, le public
pouvait formuler ses observations soit :

e En rendant visite au commissaire enquéteur a l'occasion de ses permanences ;

e Eninscrivant ses observations sur les registres papier a feuillets non mobiles ouverts a cette
occasion au lieu indiqué dans I'article 6 de I'arrété d’ouverture de I'enquéte publique ;

e En écrivant au commissaire enquéteur par voie postale a I'adresse du siege de I'enquéte.

e En écrivant un mail a I'adresse suivante : modification-3-du-plu-levallois-perret@mail.registre-
numérique.fr

e En déposant une contribution sur le registre dématérialisé : https://www.registre-
numerique.fr/modification-3-du plu-levallois-perret

Permanences en présentiel et téléphoniques

Conformément a l'article 7 de I'arrété d’ouverture, le commissaire enquéteur
s’est tenu en présentiel a la disposition du public au siege de I'enquéte :

e Lelundi15/01/2024 de 15h a 18h;

e Le mardi23/01/2024 de 15h a 18h;

e Lesamedi27/01/2024 de 09h30a 12h30;
e Levendredi 09/02/2024 de 15h a 18h ;

3.4.1. DEROULE ET CLIMAT DE
L'ENQUETE

31
Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024


http://www.registre-numerique.fr/modification-3-du%20plu-levallois-perret
http://www.registre-numerique.fr/modification-3-du%20plu-levallois-perret
http://www.ville-levallois.fr/
http://www.parisouestla/
https://www.registre-numerique.fr/modification-3-du%20plu-levallois-perret
https://www.registre-numerique.fr/modification-3-du%20plu-levallois-perret

Coté logistique, la mairie de Levallois-Perret a accueilli le commissaire enquéteur dans I'enceinte du
plle urbain au 4eme étage dans une salle dédiée.

Les échanges ont été fluides et empreints d’efficacité avec l'autorité organisatrice.

Les personnes étaient accueillies & I'accueil du RDC et pouvaient attendre en salle d’attente au 4™
étage. Le poste informatique était situé au 4éme étage.

Une trentaine de personnes ont consulté physiquement le dossier d’enquéte. Treize personnes se sont
présentées lors des permanences en présentiel au siege de I'enquéte a Levallois-Perret.

Les visites sur le site dématérialisé ont été nombreuses : 253 visites pour 236 visiteurs.
Au total, 270 personnes ont pris connaissance du dossier d’enquéte et 19 ont rédigé une contribution.

Le public a déposé ses observations essentiellement sur le registre dématérialisé (75% dématérialisé
et 25% registre physique).

La répartition cumulée des visites dématérialisées sur les 32 jours d’'enquéte commencant le 8 janvier
et se terminant le 9 janvier est la suivante :

Nombre de visites
300
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o

La répartition cumulée des visiteurs est la suivante :
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Les visiteurs sur le dossier dématérialisé ont téléchargé 425 documents et visualisé 221 documents,
soit au total la prise de connaissance de 646 pieces du dossier d’enquéte.

3.5. CLOTURE DE 'ENQUETE PUBLIQUE

Al'expiration du délai d’enquéte, le 09/02/2024 a 18h, le public ne pouvait plus déposer d’observations.
Lensemble des documents (le dossier d’enquéte et le registre papier) a été fermé au public.

A la demande du commissaire enquéteur, un scan de I'ensemble des pages du registre papier lui a été
transmis par voie électronique.

Le commissaire enquéteur a cloturé le registre au siege de I'enquéte le 09/02/2024 a 18h.

3.6. REUNION DU PROCES-VERBAL DE SYNTHESE DES
OBSERVATIONS

Cette réunion s’est tenue le mardi 13/02/2024 en visioconférence a 14h et avait pour objectifs, d’une
part, la communication par le commissaire enquéteur de la synthése des observations recueillies lors
de I'enquéte publique qui s’est cl6turée le vendredi 09/02/2024 a 18h, et, d’autre part, de préciser les
points attendus dans le mémoire en réponse de la Ville de Levallois-Perret agissant au nom de I'EPT
Paris Ouest La Défense. Le PVSO a été transmis dés le mardi 13/02/2024 par voie dématérialisée (voir
lettre d’envoi ci-apres).

3.7. RECEPTION DU MEMOIRE EN REPONSE
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Comme suite a la transmission du proces-verbal de synthese des observations, I'EPT Paris Ouest La
Défense a transmis son mémoire en réponse le 27/02/2024 (voir lettre de réponse ci-aprés et texte
dans le document D).

3.8. REMISE DU RAPPORT DU COMMISSAIRE
ENQUETEUR

Le commissaire enquéteur a remis son rapport par voie dématérialisée a I'autorité compétente, I'EPT
POLD, ainsi qu’a la ville de Levallois-Perret le 28/02/2024.

La transmission au Tribunal Administratif a suivi par voie dématérialisée via leur plateforme avec un
code d’acces créé a cet effet.

4. ANALYSE DES OBSERVATIONS PAR THEMES

Dénombrement des dépositions et observations par sources (hors PPA) :

Nombre de Nombre d’observations
contributions

« Oral et papier » (permanence, registre, 5 8
lettres)

« Numérique » (mail, registre dématérialisé) 14 32
Sous-total 19 40
PPA 4 3
Total 23 43

Source : dénombrement a partir du procés-verbal de synthése des observations du public (Document
D).
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Le recensement des observations par theme.

Numéro Theme Observations
1 LA DENSITE DE LA COMMUNE ET LA OBS5;RD1,1;RD2,1;
HAUTEUR DES BATIMENTS : 17 RP1,1;RD4,1; RD5,1;
observations RP2,1;RP3,2; RD6,1;
RD7,1;RD8,1;RD9,1;
RP4;RD11,1;RD12;
RD13,1;RD14,1
2 LES ESPACES VERTS : 15 observations RD1,2;RD2,2;RP1,2;
RD4,2 ; RD5,2 ; RP2,2 ;
RP3,1; RD6.2 ; RDS,2 ;
RD9,2 ; RD10,1; RD11,2;
RD13,2 ; RD14,2 ; RP5
3 LA SERVITUDE SUR LES LOGEMENTS OBS 6; RD 1,3; RD 2,3; RD
SOCIAUX : 8 observations 3; RD5,4; RD6,3; RD9,3;
RD10,2
4 L'ABSENCE DE DIAGNOSTIC OBS 4; RD5,3 ; RD7,2
APPROFONDI JUSTIFIANT
L'IMPOSSIBILITE DE REHABILITATION
DES BATIMENTS EXISTANTS : 3
observations
4.1. LA DENSITE DE LA COMMUNE, LA HAUTEUR DES

BATIMENTS, LES RETRAITS DE FACADE ET LE
STATIONNEMENT

La ville de Levallois-Perret est généralement considérée comme la plus dense de France et une des plus
denses d’Europe. La préoccupation dominante des observations est de ne pas augmenter cette densité.

4.1.1. DENSITE

La transformation de batiments d’activité entrainera mécaniquement une augmentation de la densité
(habitants supplémentaires sur une surface inchangée de la commune) par rapport a I'existant.

Celle-ci peut étre évaluée en nombre de logements. Laugmentation de logements par rapport a
aujourd’hui serait de 168 logements sur les parcelles Hutchinson et UPM3, la parcelle OPH étant déja
occupée. Ce nombre rapporté au nombre de logements de Levallois-Perret représenterait une
augmentation de la densité totale d’environ 0.5%, peu significative en termes statistiques.
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Toutefois le PLU actuel permettrait une densité élevée sur les secteurs UPM2 et UPM3 au cas ol les
activités actuelles disparaitraient. La modification du PLU permet de réduire la surface de plancher par
rapport au potentiel de I'actuel PLU de 12,25% pour le plan masse UPM2. De méme pour UPM3, la
réduction de la surface de plancher est de 37% (source Direction de I’'Urbanisme et de ’Aménagement).

Une visualisation de la réduction de densité est permise par les schémas ci-apres.

PRESENTATION PLU - Modification — décembre 2023

L’ILOT « HUTCHINSON »

> L’ilot « Hutchinson » : évolution par rapport aux régles en vigueur

TR : Constructibilité du futur plan masse UMP2
Constructibilité du P.L.U. en vigueur aprés modification du PLU

Direction de |'Urbanisme et de I'Aménagement 6
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PRESENTATION PLU - Modification — décembre 2023

Jeselle L'ILOT « HUTCHINSON »

..... S

» L’ilot « Hutchinson » : évolution par rapport aux régles en vigueur

iz : Capacités avec le futur plan masse
o e R e UMP2 apres modification du PLU

Parcelle Hutchinson : Parcelle Hutchinson :

+ SDP logements : 8 773 m? « SDP logements : 7 700 m?

« Nombre de logements : 142 Igts * Nombre de logements : 118 Igts
Parcelles OPH (80 a 86 rue Danton) : Parcelles OPH (80 a 86 rue Danton) :
* SDP logements : 3 307 m? + SDP logements : 2 900 m?

+ Nombre de logements : 51 Igts * Nombre de logements : 44 Igts
Total : Total :

« SDP logements : 12 080 m? * SDP logements : 10 600 m?

* Nombre de logements : 193 Igts *  Nombre de logements : 162 Igts

o Augmentation du pourcentage de surface de plancher attribué au logement
locatif social sur le futur secteur UPM2 et sur 4 parcelles adjacentes, situées rue
Aristide Briand .

Direction de |'Urbanisme et de |I'Aménagement 8

PRESENTATION PLU - Modification — décembre 2023

L’ILOT « POZZI — FERRARI »

Direction de |'Urbanisme et de |'"Aménagement
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Cette réduction de la densité est appréciée par plusieurs observations mais quelques-unes la
souhaiteraient cependant plus importante, notamment sur UPM2.

4.1.2. HAUTEUR DES BATIMENTS

Concernant les hauteurs des batiments qui contribuent a la perception de la densité, plusieurs
observations soulignent que sur I'llot UMP2, la hauteur des constructions sera encore importante. En
effet, cette hauteur est supérieure en trois endroits (R+7) a celle autorisée au maximum par le PLU en
vigueur (R+6).

Il convient de souligner que ces parties en R+7 sont situés en retrait et seront peu visibles. Plusieurs
observations demandent le retour au maximum de R+6 du PLU en vigueur.

4.1.3. RETRAIT DES FACADES

La possibilité de mettre des facades en retrait pour dégager le champ visuel a été demandée par
plusieurs contributions. En particulier plusieurs d’entre elles mettent en avant le retrait en facade du
batiment actuel Hutchinson sur la rue Marius Anfan et souhaite un retrait significatif du futur batiment
sur cette rue.

Cette demande s’appuie sur le besoin de rompre l'alignement des facades qui créé, selon les
intervenants, un effet oppressif.

4.1.4. STATIONNEMENT

Les places de stationnements ont été évoquées a plusieurs reprises. Le stationnement est considéré
comme difficile pour ces contributeurs. Le réglement actuel du PLU s’appliquera sans modification (voir
article 12 du reglement de la zone UA) aux secteurs UPM2 et UPM3 :

« Il est exigé une place de stationnement automobile par tranche de 85 m? de surface de plancher
(SDP*), avec un minimum d’une place par logement.

Pour les résidences ou foyers pour étudiants ou pour personnes agées il ne sera exigé qu’une place
pour 150 m? de S.D.P.

Pour la construction de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat, il ne sera exigé que 0,50
place de stationnement automobile par logement. »

Laugmentation de logements sociaux diminuera en pratique la proportion de place de stationnement.
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4.1.5. ACCES DES POMPIERS

Enfin une contribution s’est interrogée sur les possibilités d’accés des pompiers a la zone UPM3
enclavée entre les batiments.

4.1.6. POINTS PARTICULIERS

4.1.6.1. ANGLE NORD-EST DU SECTEUR
UPM3

Compte-tenu de la proximité entre I'immeuble ol la personne réside et les batiments prévus
au plan masse UPM3, une riveraine propose de prévoir une distance plus grande de séparation
que les environ 1.5m actuels. A cet égard elle a proposé des plans masses alternatifs. Elle
souhaite aussi que les toits terrasses, si accessibles, ne donnent pas droit sur I'immeuble voisin
tres proche.

Cette contribution a été appuyée par une deuxiéme personne habitant dans la résidence.

4.1.6.2. LIMITE DE PROPRIETE AVEC LE
26 RUE PIERRE BROSSOLETTE

Les riverains du 26 rue Pierre Brossolette s’interrogent sur la maniere dont la limite de
propriété sera établie entre leur cour et I'espace en pleine terre prévu en UPM3. lIs souhaitent
en effet une telle séparation.

4.1.7. LES QUESTIONS DU
COMMISSAIRE ENQUETEUR
RELATIVES A CE THEME
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4.2. LES ESPACES VERTS

La demande générale est d’augmenter significativement la part d’espaces verts. Pour certains, ces
secteurs devraient étre transformés en espaces verts. La dimension économique d’un tel choix n’est
cependant pas intégrée par ces contributeurs qui n‘expliquent pas les modalités d’acquisition des
terrains concernés a leur propriétaires privés actuels.

Quatre aspects ont été mis en avant sur ce theme par les contributions :

Pleine terre

Espaces verts

Toitures Terrasses

Accés public ou privé aux espaces verts

4.2.1. PLEINE TERRE
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Le PLU actuel prévoit dans son article 13.2.2.2 une disposition spécifique pour les espaces de pleine

terre.

13.2.2.2. Obligations de traitement en pleine terre :

L'aménagement des espaces libres présentant une superficie de plus de 100 m? en dehors de la bande
de 20 metres définie au paragraphe 7.1 de l'article UA.7, satisfera aux dispositions suivantes concernant
la pleine terre :

Pour les unités foncieres d'une superficie supérieure ou égale a 500 m? et inférieure ou égale
a 2 000 m?, il sera exigé au moins 5 % de la superficie de 'unité fonciére, soit en pleine terre,
soit en surface d’une profondeur minimum de 2 meétres de terre végétale (non comprise la
couche drainante).

Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure a 2 000 m?, il sera exigé en pleine terre au
moins 10 % de la superficie de l'unité fonciére.

-Pleine Terre UPM2 :

L'article ci-avant reste applicable au Plan Masse UPM2 et la modification n’entraine donc pas
de conséquence sur la surface en pleine terre. Celle-ci peut étre calculée par une approche
simple : le lot Hutchinson au sud de UMP2 représente environ 2339m2 soit une contrainte de
surface en pleine terre de 233,9m2 et le terrain au nord dit OPH représente environ 936m?2
soit une contrainte en pleine terre de 47m2. Au total, la surface de pleine terre sera au
minimum de 234m2 environ sans différence entre le PLU en vigueur et le PLU modifié. Il est a
noter que UPM2, tel que construit aujourd’hui, disposerait a priori d’environ 300m2 de pleine
terre. Une vérification précise n’a pu étre effectuée sur la profondeur de la terre.

-Pleine Terre UPM3 :

L'article ci-avant n’est plus applicable au plan masse UPM3 conformément aux exclusions
portées par celui-ci. La surface en pleine terre est donnée par la surface en pleine terre du plan
masse soit 238m2 (source Mairie de Levallois). Le PLU en vigueur avec son article 13.2.2.2
prévoyait une surface minimale de 10% de 2321m2 soit 232m2. La modification du PLU
entraine donc une tres légére augmentation de la surface en pleine terre.

En résumé, la modification proposée du PLU n’aura en pratique pas d’impact sur la superficie en pleine
terre versus le PLU actuel mais entrainera par rapport a aujourd’hui une augmentation significative de
la surface en pleine terre sur UPM3 et une légére baisse sur UPM2.

4.2.2. ESPACES VERTS

Le PLU en vigueur ne fixe pas de minimum sur la surface en espaces verts (pleine terre ou non).

Les plan masses UPM2 et UPM3 permettent donc d’'imposer des surfaces de respiration méme si elles
ne sont pas toutes en pleine terre.

Une comparaison est cependant possible avec la situation actuelle.
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Le secteur du plan masse UPM2 comporte aujourd’hui 825m2 d’espaces verts et le plan masse impose
une surface de 1130m2, soit une augmentation de 37% par rapport a I'existant. La surface en espace
vert représentera donc environ 35% de la surface au sol.

Le secteur du plan masse UPM3 ne comporte aujourd’hui aucun espace végétal et le plan masse
impose une surface de 733m2. Cette surface représentera donc 31,5% de la surface au sol.

Ces chiffres montrent une croissance importante des espaces verts qui contribuent a la respiration des
quartiers et diminuent les effets d’flot de chaleur.

4.2.3. TOITURES TERRASSES

Des contributions se sont interrogées sur la capacité a rendre les toitures végétalisées.
Larticle 11.2.8.2. du Réglement de la zone UA continuera en droit a s'appliquer aux deux secteurs :

11.2.8.2.2 « Toitures terrasses inaccessibles : Les toitures-terrasses inaccessibles seront végétalisées a
I'exception des parties occupées par les ouvrages techniques, verrieres, capteurs d’énergie (panneaux
solaires...) ... Cette végétalisation sera assurée par une solution technique de type traditionnel
(végétalisation intensive* ou semi-intensive* avec apport de terre végétale), ou par toute autre
solution non traditionnelle (végétalisation extensive comportant une couche végétale sur substrat par
exemple). Lorsqu’il y a utilisation de substrats, ceux-ci devront comporter une épaisseur minimum de
11 centimétres.

11.2.8.2.3. Toitures terrasses accessibles : En dehors des parties occupées par les ouvrages techniques
visés a l'article UA10.5 ou par les circulations nécessaires aux usagers et espaces voués aux loisirs, les
terrasses accessibles devront étre paysagées™® et recevoir une végétalisation intensive, semi intensive
ou extensive*. »

Les toitures terrasses seront donc bien végétalisées.

Par ailleurs la demande relative a la situation d’étroite proximité entre les fenétres d’'un batiment et la
toiture terrasse au Nord-Est d’'UPM3 conduirait a ne pas permettre la vue plongeante de cette toiture
sur I'intérieur des appartements que ce soit par restriction de I'acces a la toiture terrasse ou que ce soit
par réduction de la surface batie au droit de I'immeuble. Des propositions ont été faites en ce sens et
sont indiquées dans la contribution RD8.

4.2.4. ACCES PUBLIC OU PRIVE AUX
ESPACES VERTS DU SECTEUR UPM2 ET
NOTAMMENT DU LOT HUTCHINSON
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La question du caractére public (avec acces public) ou privé des espaces verts prévus au secteur UPM2
notamment dans le lot « Hutchinson » est posée. Elle ne reléve pas du PLU mais une indication des
perspectives par I'EPT est souhaitée. Une utilisation piétonniéere par le public des liaisons a travers les
batiments est considérée par plusieurs intervenants comme un minimum.

4.2.5. LES QUESTIONS DU
COMMISSAIRE ENQUETEUR
RELATIVES A CE THEME

4.3. LA SERVITUDE SUR LES LOGEMENTS SOCIAUX

Des observations sur le registre dématérialisé contestent I'avis défavorable de la Préfecture des Hauts
de Seine. Ces contributeurs ne souhaitent en effet pas voir augmenter la mixité sociale. Toutefois un
contributeur souhaite ces logements sociaux. Cette dichotomie est habituelle vis-a-vis de ce sujet
sensible qui reléve d’un impératif supra communal. La Loi adoptée le 13 décembre 2000 relative a la
Solidarité et au Renouvellement Urbain (Loi SRU) a en effet prévu dans son article 55 un taux moyen
de logements sociaux (25%) qui n’est pas atteint par la ville de Levallois-Perret (20.33%).

La commune a donc fait I'objet de deux arrétés de carence de la part de la Préfecture des Hauts de
Seine, en 2020 et 2023. Ces arrétés constatant la carence de la collectivité locale a appliquer la loi SRU,
impose que toute opération d’une superficie de plus de 800m2 comporte au minimum 30% de
logements sociaux. Les secteurs UPM2 et UPM3 dépassent cette surface.

4
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Le secteur UPM2 a bien dans le cadre de la modification n°3 du PLU un minimum de 30% de surface de
plancher en logements sociaux, porté d’ailleurs a 100% sur une partie de sa surface (ilot OPH).

Mais le Plan Masse UPM3 ne comporte aucun minimum explicite de logement social. Il ne respecte a
priori pas I'arrété de carence du 21 décembre 2023, ni dailleurs I'article L 302-9-1-2 du Code de la
Construction et de I’Habitation, selon la Préfecture des Hauts-de-Seine, sauf bien entendu a considérer
que l'arrété préfectoral s’applique de jure.

4.3.1. LA QUESTION DU COMMISSAIRE
ENQUETEUR RELATIVE A CE THEME

4.4. L'ABSENCE DE DIAGNOSTIC APPROFONDI
JUSTIFIANT L'IMPOSSIBILITE DE REHABILITATION DES
BATIMENTS EXISTANTS

La Préfecture des Hauts-de-Seine a fait part dans son avis décrit plus avant de I'absence de diagnostic
approfondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments existants.

De plus, une contribution s’interroge sur la réutilisation des locaux : « Pourquoi est-ce qu'il n'est pas
prévu de restructurer les bureaux de Hutchinson en tout autre type d'activité au lieu de détruire pour
reconstruire des logements ? »

Il est a noter que le PLU n‘impose pas la démolition des batiments existants qui pourront étre
réhabilités par leurs propriétaires actuels ou futurs. Le PLU encadre les modifications éventuelles qui
pourraient survenir.

A ce titre, les batiments actuels des deux secteurs ne présentent a priori pas d’intérét particulier en
termes historiques ou architecturaux qui pourraient justifier leur préservation. Il serait toutefois
souhaitable de vérifier que I'entrep6t n’est pas un entrepot Eiffel qui avait ses installations a proximité.

Le PLU a pour raison d’étre de fixer le cadre des possibles si ces batiments venaient un jour a étre
démolis par leurs propriétaires.

Un diagnostic ne s'impose donc pas a ce stade de la modification du PLU et pourra étre fait, en tant
gue de besoin, lors des dépots de permis de construire éventuels.
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4.4.1. LES QUESTIONS DU
COMMISSAIRE ENQUETEUR
RELATIVES A CE THEME

4.5. L'EXPOSITION AUX BRUITS

Le futur secteur de plan masse UPM2 et les parcelles adjacentes rue Aristide Briand sont concernés par
le classement en catégorie 2 de la rue Marius Aufan (bande de 250m) et le classement en catégorie 3
de la rue Aristide Briand (bande de 100m) conformément au classement défini par I'arrété préfectoral
n°2000/175 du 29 juin 2000. Le futur secteur de plan masse UPM3 est concerné par le classement en
catégorie 3 de la rue Aristide Briand (bande de 100m).

Les batiments a construire dans les secteurs affectés par le bruit, mentionnés par l'arrété ci-dessus,
devront présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits extérieurs définis par le décret
n°95-20 et 95-21 du 9 janvier 1995 (dispositif spécifique du Code de la Construction et de I'Habitation).

45
Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024



LA CONCLUSION ET LAVIS MOTIVE DU
COMMISSAIRE ENQUETEUR (DOCUMENT B)
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1. RAPPEL DES MODIFICATIONS PRESENTEES A
L'ENQUETE PUBLIQUE

Lenquéte publique unique, prescrite par I'arrété de I’EPT Paris Ouest La Défense n°37/2023 en date du
01/12/2023, a pour objet de présenter au public les modifications de droit commun projetées dans le
PLU de Levallois-Perret. Trois modifications sont présentées :

e La création de deux nouveaux secteurs de plan masse situés rue Marius Aufan et rue Danton,
entre la rue Voltaire et la rue Aristide Briand (UPM2) et rue Aristide Briand, entre les rues
Marjolin et Raspail (UPM3) sur des sites dont la vocation dominante actuelle est l'activité, afin
d’encadrer leur évolution en définissant des gabarits de batiments adaptés a leur
environnement, de proposer des espaces de respiration dans des secteurs trés denses et en
guasi-totalité artificialisés et de végétaliser ces sites en vue d’offrir un cadre de vie agréable
aux habitants. Lobjectif est également de définir des projets d’'ensemble cohérents.

e Les ambitions communales de création de logements sociaux sont également revues a la
hausse sur le futur secteur UPM2 et plusieurs parcelles adjacentes.

Lobjet de 'enquéte publique unique porte ainsi sur un projet de modification de Droit Commun n°3
du PLU de Levallois-Perret. Lautorité compétente est I'EPT Paris Ouest La Défense.

Le projet de modification du PLU porte premiérement sur la transformation des deux flots d’activités
en flots a vocation résidentielle, ce qui se traduit sous la forme de deux plans de masse et
secondairement par I'augmentation des ambitions communales a travers la création de logements
sociaux dans le plan masse n°2 et a sa proximité immédiate.

Les deux secteurs concernés sont situés pres du centre de la commune.

e Secteur1:Plan de masse UPM2 et 4 parcelles adjacentes au sud
e Secteur2:Plan de masse UPM3
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La modification n°3 du PLU concerne deux secteurs dont la vocation dominante actuelle est l'activité,
mais aujourd’hui en partie désaffectés et dont la mutation est imminente :

e Le secteur 1 situé rue Marius Aufan, rue Danton et rue Aristide Briand, comprenant un futur
secteur de plan masse UPM2 d’une superficie totale de 3 275 m? (parcelles T51 en partie « sud
», T54, T55 et T160), ainsi que 4 parcelles situées rue Aristide Briand et rue Danton (T57, T58,
T59 et T60). Sur le futur secteur de plan masse UPM2 ainsi que sur ces 4 parcelles, est
augmenté le pourcentage de surface de plancher de logements locatifs sociaux.
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e Le secteur 2 situé rue Aristide Briand, entre les rues Marjolin et Raspail, d’'une superficie totale
de 2 321 m? (parcelle 093), futur secteur de plan masse UPM3.

1.1. LE PROJET DU PLAN MASSE UPM2

Le futur secteur de plan masse UMP2 est situé rues Marius Aufan et Danton, entre les rues
Voltaire et Aristide Briand.

L'ilot correspond a des bureaux d’une entreprise industrielle liée historiquement au caoutchouc
nécessaire pour l'industrie automobile et a plusieurs immeubles de commerces et d’habitations. Son
positionnement entre la station de métro Anatole France et la Mairie en fait un secteur central de la
ville.

Le futur secteur de plan masse UMP2 présente une mixité de fonction avec :

e Les bureaux de la société Hutchinson, au 61 rue Marius Aufan, (société spécialisée dans la
production et la transformation de caoutchouc industriel). Il s’agit d’'un ensemble de deux batis
sur cour centrale, I'un en R+5 sur sous-sol (sur la rue Marius Aufan) et I'autre en R+2 sur cour,
relié¢ au premier par un circulaire de simple rez-de-chaussée, sur la rue Danton (accés
secondaire). La surface utile pondérée arrondie reprise de I'avis domaine du 19 novembre
2004 est de 5 181 m2. La cour asphaltée entre les deux batiments comporte une trentaine de
places de parking (dont quelques-unes sous auvent).

Ce batiment présente un recul important par rapport a la voie et un gabarit qui differe dans
son environnement principalement résidentiel. Limmeuble n’est par ailleurs plus que
partiellement occupé.

e De I'habitat avec ponctuellement du commerce en rez-de-chaussée sur le reste de 'ilot :

o au 80 rue Danton : Immeuble de 1880 en R+6 sur caves, a usage de logements pour la
plupart libres. A I'arriere se trouve une petite cour avec remises en trés mauvais état.

o au 82-84 rue Danton : Batiment de 1900 en R+4 pour le n°82 et R+1 pour le n°84 dont
le rez-de-chaussée comprend le porche d’entrée voitures. A 'arriére se trouve un
terrain en friche. Lensemble est a usage de logements (vacants a I'exception du ler
étage) avec deux commerces occupés en rez-de-chaussée.

o au 86 rue Danton : Immeuble de 1880 en R+1 : I'immeuble appartenait a un ensemble
en copropriété avec le n°88 ; une scission de propriété a été réalisée. Le batiment
comprend un commerce et de I'’habitation au R+1, le tout utilisé comme local
associatif.

Les batiments présentent une diversité de hauteurs et notamment des hauteurs trés faibles au
84-86 rue Danton (R+1) qui détonnent dans leur environnement. Des permis de démolir ont
été accordés pour les batiments situés entre le 80 et le 86 rue Danton, pour un total de pres
de 1258 m? de surface démolie.
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La partie sud du futur secteur de plan masse UMP2, occupée par le batiment d’activité, est
totalement artificialisée, tandis que la partie nord dispose d’un coeur d’ilot végétalisé que la
commune souhaite maintenir.

Hutchinson, 61 rue Marius Aufan 82-84 rue Danton

;s

A

76 rue Danton 86 rue Danton

Le PLU en vigueur classe ce secteur en zone UA sans caractéristique particuliere. Le reglement de la
zone UA conforte la mixité urbaine, tout en favorisant I'accueil de logements neufs, notamment au
travers d'une certaine limitation des destinations bureau, commerce et artisanat, sauf dans le secteur
UA implanté le long d'axes bruyants et a proximité des transports en commun (métro, gare SNCF, bus).
Cette zone comprend des éléments de paysage batis ou végétaux qui font I'objet de prescriptions
spécifiques pour leur protection ou leur mise en valeur conformément aux dispositions prévues par le
Code de I'Urbanisme : « Les PLU peuvent identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les
quartiers, Tlots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a mettre en
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valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou écologique et définir, le cas
échéant, les prescriptions de nature a assurer leur protection. »

Il est a noter que la zone UA ne comprend aujourd’hui qu’un seul secteur de plan masse (le secteur
UPM1).

Dans le réglement actuel qui s'applique au secteur 1 et au secteur 2, la hauteur de construction peut
atteindre, suivant les profils 22.5m, (articles 10.1.1.1. ou 10.1.1.2) soit 7 niveaux (R+6) pour des
habitations. Pour des bureaux, la hauteur peut aller jusqu’a 26m (article 10.1.2.1) soit aussi 7 niveaux.

Pour mémoire, le batiment actuel Hutchinson a une hauteur de 24m.

Concernant les espaces verts, le reglement actuel prévoit les dispositions suivantes en son article
13.2.2.2. intitulé « Obligations de traitement en pleine terre » :

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure ou égale a 500 m? et inférieure ou égale
a 2 000 m?, il sera exigé au moins 5 % de la superficie de 'unité fonciére, soit en pleine terre,
soit en surface d’'une profondeur minimum de 2 meétres de terre végétale (non comprise la
couche drainante*)

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure a 2 000 m?, il sera exigé en pleine terre au
moins 10 % de la superficie de I'unité fonciere.

Compte-tenu des unités fonciéres présentes sur le site a aujourd’hui, une premiére au nord de UPM2
rue Danton de 'ordre de 1250m2 et une deuxiéme au sud correspondant au site Hutchinson d’environ
2100m2, la pleine terre représenterait selon le PLU actuel ou le PLU modifié au minimum 272m?2.

Le Plan Masse soumis a enquéte est le suivant.
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& ’ * Pour rappel, hauteur du batiment actuel de bureaux
\l()\lw“\ Hutchinson : 24 métres

Hauteur maximale 7.5 m - R+1
Hauteur maximale 16.5 m - R+4
Hauteur maximale 19.5 m - R+5

\
- Hauteur maximale 22.5 m - R+6
- Hauteur maximale 25.5 m - R+7

Espace verts, plantations a réaliser

Liaison piétonne a créer.

o000
(Tracé indicatif) (art - L. 151-38 du CU)

lota : demeurent applicables les articles UA1, UA2, UA3, UA4,
UA5, UA6.5,UA7.5, UA7.7,

UA10.5.1(sauf 6°pour hauteur maximale >22.5m),

UAT1, UA12, UA13.2.2.1 a UA13.2.2.4 et UAT4

Ce Plan Masse prévoit une hauteur réduite par rapport au précédent PLU sauf pour 3 parties
en retrait par rapport aux fagades, parties qui seront a R+7 soit au-dessus du PLU en vigueur.
La surface habitable totale constructible pour UPM2 est réduite par les regles du plan masse
d’environ 12% en m2 et de 16% en nombre de logements selon les calculs de la Mairie de
Levallois-Perret.

La surface d’espaces verts sur le site dans son occupation actuelle est de 825m2. Elle deviendra
suivant le plan masse 1130m2 soit 31.5% du secteur UPM2.

La surface en pleine terre ne varie pas entre le PLU actuel et la modification proposée.

1.2. LE PROJET DU PLAN MASSE UPM3

Le futur secteur de plan masse UPM3 est situé rue Aristide Briand, entre les rues Marjolin et
Raspail.

Le futur secteur de plan masse UPM3 est aujourd’hui totalement artificialisé avec la présence d’un
grand batiment occupant la totalité de la parcelle, occupé par le concessionnaire automobile
Charles Pozzi, un des plus célébres sites de I'histoire de I'automobile en France. Celui-ci est
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accessible depuis la rue Aristide Briand et la surface construite est de 4 489 m2. Une partie de
I'activité du concessionnaire a déménagé rue Curnonsky a Paris.

Etat actuel du site

Le Plan Masse proposé est le suivant :
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Il est a noter que ce plan masse prévoit une hauteur maximale de 12.5m soit R+3, significativement
inférieure a celle permise par le PLU actuel. Celui-ci aurait permis d’atteindre R+5 en appliquant
I'ensemble des regles du PLU actuel.

Concernant les espaces verts, ceux-ci occuperont une superficie de 733m2 soit 31,5% de la parcelle et
la superficie en pleine terre sera de 238m2 comparable a celle prévue au PLU actuel.

1.3. LES SERVITUDES DE LOGEMENT SOCIAL

La modification de la servitude en vue de la réalisation de programmes de logements vise a assurer
une mixité sociale sur le secteur 1.
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La commune souhaite augmenter le pourcentage de surface de plancher attribué au logement locatif
social dans la servitude de mixité sociale sur le secteur de plan masse UPM2 et sur plusieurs parcelles
adjacentes situées rue Aristide Briand. Le pourcentage de surface de plancher (SDP) de logements
sociaux avant modification était de 25% sur toutes les parcelles.

Levallois Perret étant déficitaire en logements sociaux par rapport aux obligations de la loi SRU, avec
un taux d’environ 20% (20,33% au recensement INSEE 2022), la ville souhaite imposer des taux plus
importants sur certains terrains afin de s’inscrire dans l'objectif communal de 25% de logements
sociaux.

Afin de répondre a cet objectif et de compenser la perte en constructibilité sur le secteur UPM2, la
modification n°3 prévoit 'augmentation du taux de logements sociaux a 30% de la SDP sur le sud de
I'ilot (T57, T58, T59, T60 et T160) et a 100% de la SDP sur la partie nord-ouest (T51 en partie, T54 et
T55).

Ainsi, les pourcentages de surface de plancher devraient évoluer comme suit :

Avant la Modification n°3 Apreés la Modification n°3

72 a74 Danton: 25% o 72 a74 Danton: 30%
o 76 a 86 Danton: 25% o 76 a 86 Danton: 100%
o 22, rue Voltaire: 25% o 22 Voltaire: 25%
o 31337 A. Briand: 25 % o 312337 A. Briand: 30%

Ce qui entrainerait dans le dossier du PLU, les modifications suivantes en rouge de la piece n°4.2.1.

. . Références Superficie du ou
N° Localisation ) Nature du programme
cadastrales des terrains
25-30 % de la SDP logement
31-33-37 rue Aristide Briand T57,T58, T59, 406 3 142 m? attribuée  au  logement
72-74 rue Danton T60, T160 locatif social
25-%-de 13- SDP logement
35-37rue-Aristide Briand TE0 417, attribuée—au—logement
£ cocial
25 % de la SDP logement
22 rue Voltaire T52 281 m? attribuée au logement
locatif social
T51en 25 100 % de la SDP
7476-86 rue Danton;22-rue partie, 752~ | 3553953 m2 | logement attribuée au
Melaiea T54, T55, logement locatif social
el
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2.SUR LA QUESTION DE LA DENSITE, LA
HAUTEUR DES BATIMENTS, LES RETRAITS DE
FACADE ET LE STATIONNEMENT

2.1. ANALYSE

La ville de Levallois-Perret est généralement considérée comme la plus dense de France et une des plus
denses d’Europe. La préoccupation de la quasi-totalité des observations est de ne pas augmenter cette
densité.

Ce théme sera analysé sous les différentes composantes mises en avant par les contributions :

e Densité
e Hauteur des batiments
e Retrait des facades
e Stationnement
e Acces des pompiers au secteur UPM3
e Points particuliers
e Angle Nord-est du secteur UPM3
e Limite de propriété avec les riverains du 26 rue Pierre Brossolette

2.1.1. DENSITE

La transformation de batiments d’activité entrainera mécaniquement une augmentation de la densité
(habitants supplémentaires sur une surface inchangée de la commune) par rapport a I'existant. Celle-
ci peut étre évaluée en nombre de logements. L'augmentation de logements par rapport a aujourd’hui
serait de 168 logements sur les parcelles Hutchinson et UPM3, la parcelle OPH étant déja occupée. Ce
nombre rapporté au nombre de logements de Levallois-Perret représenterait une augmentation de la
densité totale d’environ 0.5%, peu significative en termes statistiques.

Toutefois le PLU actuel permettrait une densité élevée sur les secteurs UPM2 et UPM3 au cas ou les
activités actuelles disparaitraient.

La modification du PLU permet donc de réduire la surface de plancher par rapport au potentiel de
I'actuel PLU de 12,25% pour le plan masse UPM2. De méme pour UPM3, la réduction de la surface de
plancher est de 37% (source Direction de I’'Urbanisme et de ’Aménagement).
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Cette réduction de la densité est appréciée par plusieurs observations mais quelques-unes la
souhaiteraient cependant plus importante notamment sur UPM2.

2.1.2. HAUTEUR DES BATIMENTS

Concernant les hauteurs des batiments qui contribuent a la perception de la densité, plusieurs
observations soulignent que sur I'llot UMP2, la hauteur des constructions sera encore importante. En
effet, cette hauteur est supérieure en trois endroits (R+7) a celle autorisée au maximum par le PLU en
vigueur (R+6).

Il convient de souligner que ces parties en R+7 sont situées en retrait et seront peu visibles. Plusieurs
observations demandent cependant le retour au maximum de R+6 du PLU en vigueur.

2.1.3. RETRAITS DES FACADES

La possibilité de mettre des facades en retrait pour dégager le champ visuel a été demandée par
plusieurs contributions. En particulier plusieurs d’entre elles mettent en avant le retrait en fagade du
batiment actuel Hutchinson sur la rue Marius Anfan et souhaite un retrait significatif du futur batiment
sur cette rue.

Cette demande s’appuie sur le besoin de rompre l'alignement des facades qui créé, selon les
intervenants, un effet oppressif.

2.1.4. STATIONNEMENT

Les places de stationnements ont été évoquées a plusieurs reprises. Le stationnement est considéré
comme difficile pour ces contributeurs. Le réglement actuel du PLU s’appliquera sans modification (voir
article 12 du réglement de la zone UA) aux secteurs UPM2 et UPM3 :

« Il est exigé une place de stationnement automobile par tranche de 85 m? de surface de plancher
(SDP*), avec un minimum d’une place par logement.

Pour les résidences ou foyers pour étudiants ou pour personnes agées il ne sera exigé qu’une place
pour 150 m? de S.D.P.

Pour la construction de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat, il ne sera exigé que 0,50
place de stationnement automobile par logement. »

Laugmentation de logements sociaux diminuera en pratique la proportion de place de stationnement.
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2.1.5. ACCES DES POMPIERS AU
SECTEUR UPM3

Enfin une contribution s’est interrogée sur les possibilités d’accés des pompiers a la zone UPM3
enclavée entre les batiments.

2.1.6. POINTS PARTICULIERS

2.1.6.1. ANGLE NORD-EST DU SECTEUR UPM3

Compte-tenu de la proximité entre 'immeuble ou la personne réside et les batiments prévus au plan
masse UPM3, une riveraine propose de prévoir une distance plus grande de séparation que les
environ 1.5m actuels. A cet égard elle a proposé des plans masses alternatifs. Elle souhaite aussi que
les toits terrasses, si accessibles, ne donnent pas droit sur I'immeuble voisin trés proche.

Cette contribution a été appuyée par une deuxieme personne habitant dans la résidence.

2.1.6.2. LIMITE DE PROPRIETE AVEC LES RIVERAINS DU
26 RUE PIERRE BROSSOLETTE

Les riverains du 26 rue Pierre Brossolette s’interrogent sur la maniére dont la limite de propriété sera
établie entre leur cour et I'espace en pleine terre prévu en UPM3. lIs souhaitent en effet une telle
séparation.

2.1.7. QUESTIONS DU COMMSSAIRE
ENQUETEUR

Q1 Les trois excroissances a R+7 sur le plan masse UPM2 sont-elles indispensables a I'équilibre
économique potentiel des projets ? Pourraient-elles étre ramenées a la hauteur maximum du PLU en
vigueur conformément au souhait de la ville de limiter la densification ?

Q2 Pour le secteur UPM2, est-il envisageable de mettre des facades en retrait notamment sur la rue
Marius Anfan pour diminuer I'impression de densité ?
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Q3 Le plan masse UPM3 est enclavé au milieu de batiments a la hauteur élevée. Les interventions
potentielles d’urgence par les sapeurs-pompiers sont-elles possibles avec la densité de logement
prévue au PLU modifié ?

Q4 Une demande de riverains de UPM3 porte sur la possibilité de limiter 'acces aux toits terrasses en
bord de I'immeuble ou ils résident pour éviter le surplomb des futurs occupants et/ou sur une
potentielle révision du plan masse dans I'angle nord-est afin de laisser un espace plus grand entre les
potentiels batiments futurs et leur batiment. Quelle est I'analyse de I’'EPT POLD sur ces demandes ? //
est a signaler que 'un des plan masse proposé accroitrait significativement la surface d’espaces verts
en pleine terre.

Q5 Les riverains du 26 rue Pierre Brossolette demandent comment la séparation de propriété sera
réalisée entre leur cour et I'espace en pleine terre prévu en UPM3. La Mairie de Levallois-Perret peut-
elle préciser ce point ?

2.2. LES REPONSES DE L'EPT POLD SUR LA DENSITE, LA
HAUTEUR DES BATIMENTS, LES RETRAITS DE FACADE
ET LE STATIONNEMENT

Réponse de I'EPT POLD a la Question n°1 sur les Hauteurs des batiments:

- Les «excroissances » en R+7 du plan masse UPM2 sont limitées a trois et ne permettent pas
aux batiments de dépasser une hauteur de 25,5 métres. Ces possibilités devraient, en effet,
permettre de favoriser I'équilibre économique potentiel de projets a venir sur ce secteur. A ce
titre, ils ne sont qu'un maximum qui n’interdit pas une réalisation de batis plus bas.

- Deplus, elles sont imposées en retrait de 5,8 a 7,4 métres a partir de I'alignement de la rue etce,
afin de réduire leur visibilité depuis I'espace public, de ne pas créer de potentiels « effets de masse
» du bati et de n'avoir qu'un impact tres faible sur une éventuelle perte d’ensoleillement pour le
voisinage.

- Néanmoins, et au regard de ces observations, le sujet de ces « excroissances » pourra étre étudié
par 'EPT POLD.
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Réponse de I'EPT POLD a la Question n°2 sur les Retraits de fagades:

L'implantation des fagades dans le secteur de plan masse UPM2 est conforme a la séquence
urbaine de la rue Marius Aufan dont les batiments sont situés a I'alignement. De plus, les plans
masse délimitent des emprises maximums qui n’empéchent pas des fagades en retrait.

Néanmoins, la ville exigera, au moment des permis de construire, de la part des architectes,
des fagades non linéaires et une architecture diversifiée sur I'lot.

Réponse de I’EPT POLD a la Question n°3 sur I'acces des Services de Secours:

- Le porteur de projet devra, dans le cadre du dépot de son permis de construire, se conformer aux

normes en vigueur en matiére d'accés des services de secours, services consultés dans le cadre
de I'instruction des permis de construire. Le projet pourra étre adapté, les emprises baties du
plan masse étant un maximum, mais pouvant étre laissées libres, pour répondre a ces normes.

Réponse de I'EPT POLD a la Question n°4 sur I'acces aux Toits Terrasses:

Le plan masse UPM3 prend d'ores et déja en compte les riverains des rues concernées en
imposant de la pleine terre en fond de parcelle et en limite de leurs terrains. Il prévoit
également des hauteurs tres limitées par rapport au PLU actuel et plus basses que le point le
plus haut de la toiture du garage existant. Il incite, également, au regard de I'implantation
future des batiments, a faire évoluer ce site d'activités de garage vers un site de logements
mieux intégré a un environnement urbain.

Enfin, les toitures terrasses seront toutes végétalisées ou paysagées, selon les dispositions
écrites du PLU.

Réponse de ’EPT POLD a la Question n°5 sur les Clotures:

En imposant un espace vert de pleine terre, le plan masse UPM3 prévoit un retrait du futur bati

de 8 métres par rapport a la limite séparative. Grace a ce retrait, les habitants du 26 rue Pierre
Brossolette, comme le futur porteur de projet, pourront chacun clore leur terrain, dans le respect
des dispositions du reglement de la zone UA du P.L.U.
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2.3. LES CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
SUR LA DENSITE, LA HAUTEUR DES BATIMENTS, LES
RETRAITS DE FACADE ET LE STATIONNEMENT

Comme indiqué dans l'analyse, la question de la densité est la plus importante exprimée par les
contributeurs a I'Enquéte publique.

Il est indéniable que la densité permise par le PLU modifié par rapport a la situation actuelle
d’absence d’habitation sur les lots Hutchinson de UPM2 et UPM3 serait en augmentation. Un calcul
sur la base des logements possibles au maximum avec le PLU modifié aboutirait a une augmentation
de densité de 0.5%.

Il convient de souligner que la modification de PLU permettra cependant une réduction substantielle
de la surface de planchers des logements par rapport au PLU en vigueur : de 12.5% en UPM2 et de
37% en UPM3. Cette réduction témoigne du souhait de I'EPT POLD et de la Mairie de Levallois-Perret
de maitriser la croissance de la densité.

La densité est aussi une question de perception comme 'ont indiqué les contributeurs notamment a
travers la hauteur des batiments et les retraits de fagcade.

A cet égard, 'augmentation des hauteurs de construction sur trois surfaces du secteur UPM2 apparait
en contradiction avec le souhait exprimé plus haut de le I'EPT Pold et de la Mairie de Levallois-Perret
de réduire la densité par rapport au PLU en vigueur. Il est possible qu’un porteur de projet ait besoin
de ces trois excroissances pour I'équilibre économique de son projet mais il est hautement
souhaitable que la Mairie de Levallois-Perret et I'EPT POLD étudie ce point en détail et s’assurent que
le maintien de la hauteur maximale de R+6 prévue par le PLU en vigueur ne puisse étre garanti.
Lengagement de I'EPT a réaliser cette étude est bien noté et sera repris en recommandation.

Leffet oppressif des facades en alignement sur des rues relativement étroites avec des batiments aux
hauteurs élevées est une sensation exprimée par plusieurs contributeurs. Comme I'indique I'EPT dans
sa réponse, le plan masse délimite des emprises maximales qui sont compatibles avec la réalisation
de facades en retrait. A cet égard, la Mairie de Levallois-Perret s'engage a exiger au moment des
permis de construire de la part des architectes du projet sur UPM2 de prévoir des fagades non
linéaires et une architecture diversifiée sur I'llot. engagement de la Mairie est bien noté et sera
repris en recommandation.

Le stationnement fait I'objet de débats riches. Le choix de I'EPT POLD de ne pas modifier la régle
générale du PLU actuel pour ces deux secteurs est compréhensible car cette politique du
stationnement reléve d’une réflexion générale au niveau de la commune et ne peut donc a priori étre
modifié pour chaque flot.

Le secteur UPM3 peut poser des difficultés d’acces pour les service de secours. Ce point reléve du
permis de construire et sera examiné le moment venu par I’'EPT POLD et la Mairie de Levallois-Perret.

Les riverains du 1/3/5 Place Jean Zay ont des fenétres a 1.5m des constructions futures éventuelles
du secteur UPM3. S'il est vrai que la hauteur du batiment entrep6t actuel est supérieure en son
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centre a celui des batiments prévus, ce toit n’est actuellement pas accessible. Demain la terrasse de
cette habitation donnera en surplomb sur les fenétres de ces riverains et une restriction d’acces a
cette partie de la terrasse est hautement souhaitable. |l est a signaler que I'espace de pleine terre
créé au Nord du secteur UPM3 sera situé en face d’une fenétre et demie du batiment sur les 4 de
cette facade. Lors de l'instruction d’un éventuel futur permis de construire, la question de cette
proximité pourra utilement de nouveau étre considérée.

Concernant la cloture de séparation demandée par les riverains de la rue Pierre Brossolette, la
réponse de I'EPT valide cette mise en place de cléture a I'initiative de I'un des deux ou des deux
responsables des propriétés concernés.

3.SUR LA QUESTION DES ESPACES VERTS

3.1. ANALYSE

Quatre aspects ont été mis en avant sur ce théme par les contributions :

e Pleine terre

e Espaces verts

e Toitures Terrasses

e Acces public ou privé aux espaces verts

3.1.1. PLEINE TERRE

Le PLU actuel prévoit dans son article 13.2.2.2 une disposition spécifique pour les espaces de pleine
terre.

13.2.2.2. Obligations de traitement en pleine terre :

L'aménagement des espaces libres présentant une superficie de plus de 100 m? en dehors de la bande
de 20 metres définie au paragraphe 7.1 de I'article UA.7, satisfera aux dispositions suivantes concernant
la pleine terre :

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure ou égale a 500 m? et inférieure ou égale
a 2 000 m?, il sera exigé au moins 5 % de la superficie de 'unité fonciére, soit en pleine terre,

63
Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024



soit en surface d’'une profondeur minimum de 2 meétres de terre végétale (non comprise la
couche drainante).

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure a 2 000 m?, il sera exigé en pleine terre au
moins 10 % de la superficie de l'unité fonciére.

Pleine Terre UPM2 :

L'article ci-avant reste applicable au Plan Masse UPM2 et la modification n’entraine donc pas de
conséquence sur la surface en pleine terre. Celle-ci peut étre calculée par une approche simple :
le lot Hutchinson au sud de UMP2 représente environ 2339m2 soit une contrainte de surface en
pleine terre de 233,9m2 et le terrain au nord dit OPH représente environ 936m2 soit une contrainte
en pleine terre de 47m2. Au total, la surface de pleine terre sera au minimum de 234m2 environ
sans différence entre le PLU en vigueur et le PLU modifié. Il est a noter que UPM2, tel que construit
aujourd’hui, disposerait a priori d’environ 300m2 de pleine terre. Une vérification précise n’a pu
étre effectuée sur la profondeur de la terre.

-Pleine Terre UPM3 :

L'article ci-avant n’est plus applicable au plan masse UPM3 conformément aux exclusions portées
par celui-ci. La surface en pleine terre est donnée par la surface en pleine terre du plan masse soit
238m2 (source Mairie de Levallois). Le PLU en vigueur avec son article 13.2.2.2 prévoyait une
surface minimale de 10% de 2321m?2 soit 232m2. La modification du PLU entraine donc une tres
|égere augmentation de la surface en pleine terre.

En résumé, la modification proposée du PLU n’aura en pratique pas d’impact sur la superficie en pleine
terre versus le PLU actuel mais entrainera par rapport a aujourd’hui une augmentation significative de
la surface en pleine terre sur UPM3 et une légére baisse sur UPM2.

3.1.2. ESPACES VERTS

Le PLU en vigueur ne fixe pas de minimum sur la surface en espaces verts (pleine terre ou non).

Les plan masses UPM2 et UPM3 permettent donc d’'imposer des surfaces de respiration méme si elles
ne sont pas toutes en pleine terre.

Une comparaison est cependant possible avec la situation actuelle.

Le secteur du plan masse UPM2 comporte aujourd’hui 825m2 d’espaces verts et le plan masse impose
une surface de 1130m2, soit une augmentation de 37% par rapport a l'existant. La surface en espace
vert représentera donc environ 35% de la surface au sol.

Le secteur du plan masse UPM3 ne comporte aujourd’hui aucun espace végétal et le plan masse
impose une surface de 733m2. Cette surface représentera donc 31,5% de la surface au sol.

Ces chiffres montrent une croissance importante des espaces verts qui contribuent a la respiration des
quartiers et diminuent les effets d’flot de chaleur.
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3.1.3. TOITURES TERRASSES

Des contributions se sont interrogées sur la capacité a rendre les toitures végétalisées.
Larticle 11.2.8.2. du Reglement de la zone UA continuera en droit a s'appliquer aux deux secteurs :

11.2.8.2.2 « Toitures terrasses inaccessibles : Les toitures-terrasses inaccessibles seront végétalisées a
I'exception des parties occupées par les ouvrages techniques, verrieres, capteurs d’énergie (panneaux
solaires...) ... Cette végétalisation sera assurée par une solution technique de type traditionnel
(végétalisation intensive* ou semi-intensive* avec apport de terre végétale), ou par toute autre
solution non traditionnelle (végétalisation extensive comportant une couche végétale sur substrat par
exemple). Lorsqu’il y a utilisation de substrats, ceux-ci devront comporter une épaisseur minimum de
11 centimétres.

11.2.8.2.3. Toitures terrasses accessibles : En dehors des parties occupées par les ouvrages techniques
visés a l'article UA10.5 ou par les circulations nécessaires aux usagers et espaces voués aux loisirs, les
terrasses accessibles devront étre paysagées* et recevoir une végétalisation intensive, semi intensive
ou extensive*. »

Les toitures terrasses seront donc bien végétalisées.

Par ailleurs la demande relative a la situation d’étroite proximité entre les fenétres d’'un batiment et la
toiture terrasse au Nord-Est d’'UPM3 conduirait a ne pas permettre la vue plongeante de cette toiture
sur I'intérieur des appartements que ce soit par restriction de I'acces a la toiture terrasse ou que ce soit
par réduction de la surface batie au droit de I'immeuble. Des propositions ont été faites en ce sens et
sont indiquées dans la contribution RD8.

3.1.4. ACCES PUBLIC OU PRIVE AUX
ESPACES VERTS DU SECTEUR UPM2 ET
NOTAMMENT DU LOT
«HUTCHINSON»

La question du caractére public (avec acceés public) ou privé des espaces verts prévus au secteur UPM?2
notamment dans le lot « Hutchinson » est posée. Elle ne reléve pas du PLU mais une indication des
perspectives par I'EPT est souhaitée. Une utilisation piétonniére par le public des liaisons a travers les
batiments est considérée par plusieurs intervenants comme un minimum.

3.1.5. QUESTIONS DU COMMISSAIRE
ENQUETEUR

65
Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024



Q6 La surface en pleine terre varie pas ou peu entre le PLU actuel et le PLU modifié. Comment se
compare-t-elle avec les préconisations du SCOT ? Serait-il possible d’augmenter la surface en pleine
terre plus significativement ?

Q7 La surface d’espace vert augmente sensiblement, hors pleine terre. La surface en toiture terrasse
sera aussi importante. Larticle 11.2.8.2 de la zone UA prévoit la végétalisation des toitures terrasse.
Quelle surface de toit sera végétalisée pour UPM2 et UPM3 afin notamment de favoriser la diminution
des ilots de chaleur ?

Q8 Bien que le sujet ne reléve pas du PLU, I'EPT peut-il partager son analyse sur le caractére accessible
au public ou restreint aux copropriétaires des jardins prévus au secteur UPM2 dans la zone dite
« Hutchinson » ? En particulier les liaisons piétonniéres prévues seront-elles accessibles au public ?

3.2. LES REPONSES DE L'EPT POLD SUR LES ESPACES
VERTS

Réponse de I'EPT POLD a la Question n°6 sur la surface en Pleine Terre :

- Concernant la part de pleine terre du PLU en vigueur et du PLU modifié sur ces secteurs :

e En ce qui concerne UPM2, la régle sur la pleine terre n’évolue pas entre le PLU actuel

et le PLU modifié. Il n’y a, ainsi, pas de réduction de pleine terre projetée sur ce

secteur. Le pourcentage de pleine terre reste régi par les articles UA 13.2.2.2 (cité en

page 24 de votre PV) du réglement du PLU. Ce pourcentage dépend donc de la taille

des unités foncieres a venir (propriété d’un seul tenant appartenant a un méme
propriétaire) au moment des dépots de permis de construire.

e De plus, le plan masse UPM2, localise plusieurs poches importantes d’espaces verts,
poumons verts sur lesquels les espaces de pleine terre viendront se localiser. Le projet
laisse,ainsi, le choix au(x) porteur(s) de projet(s) de la localisation de la pleine terre a
I'intérieur deces espaces protégés. Enfin, contrairement a aujourd’hui, certains de ces
espaces verts et depleine terre seront visibles depuis I'espace public, notamment
grace aux deux liaisons piétonnes a venir. Ainsi, le plan masse a pour objet de
transformer des espaces verts sur dalleet surélevés c6té rue Marius Aufan par des
espaces de qualité et plantés.

e Concernant le secteur UPM3, il impose la location d’'un espace en pleine terre
d’environ 238m? en limite d’unités fonciéres voisines et ce, afin de garantir un espace
d’un seul tenantet de préserver au maximum les habitants limitrophes. Actuellement,
cet espace est intégralement occupé par du bati.

- Concernant les préconisations du SCOT :

e Le SCOT inscrit, dans son document d’orientation, I'objectif de « Préserver et renforcer
la présence de la nature au sein des filots batis » et dans sa prescription P86 : «
maintenir globalement la proportion de pleine terre existante a I’échelle du territoire
; » et « renforcerla pleine terre dans les secteurs les plus fortement imperméabilisés,
pour tendre vers 30 % minimum de pleine terre ».

o Cet objectif est une orientation, orientation par rapport a la surface existante de pleine
terre et a I'échelle du territoire de POLD. Ainsi, le SCOT détaille :

o Laproportion de pleine terre existante lors de I'élaboration du PLUi sera maintenue
a I'échelle du document d’urbanisme concerné, et pourra étre augmentée, en
veillant a une répartition équilibrée sur le territoire.

o Sur la base du diagnostic réalisé dans le cadre de I’élaboration du PLUi, renforcer la
part des espaces de pleine terre dans les secteurs urbains hors voirie n‘atteignant
pas le taux de 30 %.

o Dans I'ensemble du territoire métropolitain, pour favoriser les continuités
écologiques,préserver les qualités des sols et les continuités entre espaces
végétalisés, le morcellement des espaces de pleine terre doit étre évité.



e LeP.L.U.deLevallois, approuvé en 2012, ne fait pas état d'un diagnostic de surface de pleine
terre existante sur la commune. Ce diagnostic sera établi dans le cadre de |'élaboration du
PLUi de I'EPT POLD, prescrit le 27 juin 2023. Ce PLUI définira les régles adaptées pour « tendre
vers 30% minimum de pleine terre » a son échelle.

e Néanmoins, lesregles du P.L.U. de Levallois contribuent déja a renforcer la part des espaces
de pleine terre par rapport a I'existant.

e Enfin, le fait de localiser des poches d’espaces verts et un espace de pleine terre d'un seul
tenant permet de répondre a |'objectif métropolitain d'éviter le morcellement des espaces
de pleine terre.

e Précisons également que le SCOT prévoit, en paralléle, un objectif de participer a I'objectit
de production de logements métropolitain, notamment au coeur des villes et a proximité des
transports collectifs structurants.

e Le projet de modification n°3 du P.L.U. de Levallois est donc compatible avec les
préconisations du SCOT Métropolitain concernant la pleine terre.

Réponse de I'EPT POLD a la Question n°7 sur la végétalisation des Toitures Terrasses:

- La végétalisation des toitures terrasses est prévue par le réglement du PLU depuis 2012 et est
obligatoire sur leur quasi-totalité pour toute toiture non accessible.

- Lessurfaces de toitures-terrasses proposées dans les plans masse seront d’environ 2130 m2 surle
secteur UPM2 et d’environ 1380 m2 sur le secteur UPM3. Cependant, la répartition entre terrasses
accessibles ou inaccessibles n’est pas précisée dans les plans masse. Mais elles seronttoutes
végétalisées ou paysagées comme le prévoit le reglement.

- Enfin, les porteurs de projet devront veiller a appliquer la régle de débit des eaux de pluie de o
litre/hectare/seconde ce qui impose de retenir les eaux de pluie sur l'unité fonciére. La
végétalisation des toitures-terrasses est l'un des outils efficaces pour atteindre cette
réglementation d’assainissement intercommunale.

Réponse de I’EPT POLD a la Question n°8 sur I’Accés du Public aux liaisons piétonniéres:
- Le souhait de I'EPT est de rendre accessibles au public les liaisons piétonnes a créer.

En ce qui concerne les espaces verts, le porteur de projet doit pouvoir rester libre de les rendre

accessibles ou non au public pour des raisons de sécurité des logements en rez-de-chaussée.
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3.3. LES CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
SUR LES ESPACES VERTS

Le SCOT fixe des orientations pour augmenter les espaces en pleine terre et « renforcer la part des
espaces de pleine terre dans les secteurs urbains hors voirie n’atteignant pas le taux de 30 % ».

Les secteurs UPM2 et UPM3 n’atteignent pas cette valeur et sont méme loin de 30% en pleine terre.

Une comparaison avec la situation physique actuelle, le PLU en vigueur et la modification envisagée
est utile par secteur.

e Plan Masse UPM2 :
e Pleine Terre actuelle : environ 300 m2 selon la Mairie de Levallois-Perret mais sans
possibilité de vérifier la profondeur de terre.
e Pleine Terre avec PLU en vigueur : 234 m2 (voir la répartition par lot et calcul ci-dessus au
3.1.1)
e Pleine Terre avec la modification de PLU: sans changement 234 m2
e Plan Masse UPM3
o Pleine Terre actuelle: 0 m2
o Pleine Terre avec PLU en vigueur: 232 m2
o Pleine Terre avec la modification du PLU: 238 m2

Au total, la Pleine Terre augmenterait |égerement entre le PLU en vigueur et la modification du PLU
prévue de 6 m2 soit 2.6% d’augmentation.

Cette augmentation est plus significative au total des deux secteurs par rapport a la situation
présente : 472 m2 contre 300 m2 soit 57% de progression.

Toutefois la surface concernée est voisine de 8.4% des surfaces cumulées des deux secteurs donc loin
des 30% donnés comme orientation théorique du SCOT.

Un effort supplémentaire pour atteindre par exemple 10% de la surface aurait pu étre accessible avec
seulement 88 m2 supplémentaires. Il serait souhaitable d’étudier si quelques métres carrés
pourraient étre définis en Pleine Terre par exemple au droit du 1/3/5 place Jean Zay.

Les Espaces verts, sans étre nécessairement en pleine terre, vont considérablement augmenter par
rapport a I'existant et par rapport au PLU actuel, qui ne prévoit pas d’obligation sur cette notion. Les
espaces verts représenteront 37% du secteur UPM2 et 31.5% du secteur UPM3 et témoignent de la
volonté de I'EPT POLD d’aérer la ville.

Les Toits Terrasses devront étre végétalisés ajoutant entre 2000 a 3500 m2 de verdure. Au total les
efforts en espaces verts et en toitures terrasses contribueront a réduire les effets d’ilots de chaleur
dans le futur.

Concernant les liaisons piétonnes traversant le lot Hutchinson du secteur UMP2, I'EPT indique dans sa
réponse le souhait de les rendre accessibles au public. Cette position répond a la demande exprimée
par de nombreux riverains.
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En ce qui concerne les espaces verts le long de ces voies piétonnes, selon 'EPT POLD, le porteur de
projet futur éventuel doit pouvoir rester libre de les rendre accessibles ou non au public pour des
raisons de sécurité des logements en rez-de-chaussée. Ce sujet souléve en effet des questions de
gardiennage et de fermeture nocturne complexe a étudier entre la Mairie et les copropriétaires futurs
éventuels.

4.SUR LES SERVITUDES DE LOGEMENT SOCIAL

4.1. ANALYSE

Des observations sur le registre dématérialisé contestent I'avis défavorable de la Préfecture des Hauts
de Seine. Ces contributeurs ne souhaitent en effet pas voir augmenter la mixité sociale. Toutefois un
contributeur souhaite ces logements sociaux. Cette dichotomie est habituelle vis-a-vis de ce sujet
sensible qui reléve d’un impératif supra communal. La Loi adoptée le 13 décembre 2000 relative a la
Solidarité et au Renouvellement Urbain (Loi SRU) a en effet prévu dans son article 55 un taux moyen
de logements sociaux (25%) qui n’est pas atteint par la ville de Levallois-Perret (20.33%).

La commune a donc fait 'objet de deux arrétés de carence de la part de la Préfecture des Hauts de
Seine, en 2020 et 2023. Ces arrétés, constatant la carence de la collectivité locale a appliquer la loi SRU,
impose que toute opération d’une superficie de plus de 800m2 comporte au minimum 30% de
logements sociaux. Les secteurs UPM2 et UPM3 dépassent cette surface.

Le secteur UPM2 comporte bien dans le cadre de la modification n°3 du PLU un minimum de 30% de
surface de plancher en logements sociaux, porté d’ailleurs a 100% sur une partie de sa surface (ilot
OPH).

Mais le Plan Masse UPM3 ne comporte aucun minimum explicite de logement social. Selon la
Préfecture des Hauts-de-Seine, il ne respecte a priori pas l'arrété de carence du 21 décembre 2023, ni
I'article L 302-9-1-2 du Code de la Construction et de I’Habitation.

-Question du Commissaire Enquéteur :

Q9 Le plan masse UPM2 a bien intégré les arrétés successifs de M. le Préfet des Hauts-de-Seine,
prescrivant le minimum de 30% de surface de plancher en logements sociaux. Mais le plan masse
UPM3 ne prévoit pas de régle particuliere. Quelles raisons ont conduit I'EPT POLD a ne pas indiquer
de minimum en logements sociaux ou a tout le moins a ne pas rappeler les exigences
réglementaires ?
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4.2. LA REPONSE DE L'EPT POLD SUR LES SERVITUDES
DE LOGEMENT SOCIAL

Réponse de I’EPT POLD a la Question n°9 sur les Servitudes de Logement Social:

- Lesarrétés préfectoraux de carence reprennent les obligations |égislatives applicables a toute
commune carencée etdoncalaville de Levallois. Ces dispositions s'imposent ainsi aux porteurs
de projets de logements de plus de 8oom? ou 12 logements sur toute la ville et donc,
également, aux terrains situés dans le plan masse UMP3. L'EPT POLD va, ainsi, ajouter cette
précision dans I'additif de la modification.

- En ce qui concerne le plan masse UPM2, la servitude dite de « logements sociaux » existait
déjadansle PLU en vigueur et avant que la ville soit carencée. L'objet de la modification est de
la renforcer. Cette servitude est plus contraignante que la loi puisqu’elle s'applique des le
premier m2 construit et dés le second logement. De plus, sa durée de validité est indépendante
de celle de I'arrété préfectoral de carence et de toute évolution |égislative.

4.3. LES CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
SUR LES SERVITUDES DE LOGEMENT SOCIAL

Les servitudes de logement social s'impose a la commune de Levallois-Perret, comme |'a rappelé M.
le Préfet des Hauts-de Seine.

Si un effort particulier est fait sur le secteur UPM2 allant effectivement au-dela de la loi avec des
parcelles a hauteur de 100% en logement social, le secteur UPM3 ne faisait I'objet d'aucune mention
spécifique.

LEPT POLD en a pris bonne note et « va ajouter cette précision dans I'additif de la modification » n°3.

Cet élément essentiel sera repris en réserve compte-tenu de son importance relevé par I'avis
défavorable de la Préfecture des Hauts-de-Seine.

5.SUR UABSENCE DE DIAGNOSTIC
APPROFONDI JUSTIFIANT L'IMPOSSIBILITE
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DE REHABILITATION DES BATIMENTS
EXISTANTS

5.1. ANALYSE

La Préfecture des Hauts-de-Seine a fait part dans son avis décrit plus avant de I'absence de diagnostic
approfondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments existants.

De plus, une contribution s’interroge sur la réutilisation des locaux : « Pourquoi est-ce qu'il n'est pas
prévu de restructurer les bureaux de Hutchinson en tout autre type d'activité au lieu de détruire pour
reconstruire des logements ? »

Il est a noter que le PLU n‘impose pas la démolition des batiments existants qui pourront étre
réhabilités par leurs propriétaires actuels ou futurs. Le PLU encadre les modifications éventuelles qui
pourraient survenir. A ce titre, les batiments actuels des deux secteurs ne présentent pas d’intérét
particulier en termes historiques ou architecturaux qui pourraient justifier leur préservation.

Le PLU a pour raison d’étre de fixer le cadre des possibles si ces batiments venaient un jour a étre
démolis par leurs propriétaires.

Un diagnostic ne s’'impose donc pas a ce stade de la modification du PLU et pourra étre fait, en tant
gue de besoin, lors des dépots de permis de construire éventuels.

-Questions du Commissaire Enquéteur :
Q10 Lentrepot du secteur UPM3 a-t-il un lien historique avec M. Gustave Eiffel ?

Q11 Quelle est la réponse éventuelle a I'observation de la Préfecture des Hauts-de-Seine sur ce point ?

5.2. LES REPONSES DE L'EPT POLD SUR LABSENCE DE
DIAGNOSTIC APPROFONDI JUSTIFIANT
L'IMPOSSIBILITE DE REHABILITATION DES BATIMENTS
EXISTANTS

Réponse de ’EPT POLD a la Question n°10 sur un lien éventuel avec Gustave Eiffel:

- Lentrepot du plan masse UPM3 n’a pas été réalisé par la société Eiffel.

De plus, les entrepbts de Gustave Eiffel étaient situés au 42 rue Fouquet a Levallois

(prolongement de I'actuelle rue Gustave Eiffel en limite de Paris).
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Réponse de I'EPT POLD a la Question n°11 sur 'observation de Préfecture des Hauts-de-Seine:

- LeP.L.U.n'apasvocation a prévoir un diagnostic de I'état du bati existant, ce type de diagnostic
relevant d'un permis de construire. De plus, la Ville de Levallois et 'EPT POLD ne portent pas
de projet sur les secteurs UPM2 et UPM3. Enfin, ces secteurs ne se situent pas dans le
périmetre d'une Z.A.C.

- Par ailleurs, I'établissement des secteurs de plan masse n‘empéche ni la réhabilitation des
batiments en bureaux ni la réhabilitation avec un changement de destination pour du
logement.

- De plus, le mauvais état et I'ancienneté du bati sur ces deux secteurs devraient inciter les
propriétaires a vendre ou démolir et la ville se doit d'anticiper de tels changements en
imposant a ceux-ci des contraintes plus fortes que le PLU en vigueur en matiere d’espaces
verts, de réduction des flots de chaleur, d'ouvertures et de transparence vers les coeurs d'ilots,
de percées visuelles pour les piétons, de retraits par rapport aux rues et de controle et
réduction des hauteurs.

5.3. LES CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
SUR L'ABSENCE DE DIAGNOSTIC APPROFONDI
JUSTIFIANT L'IMPOSSIBILITE DE REHABILITATION DES
BATIMENTS EXISTANTS

Les batiments actuels ne présentent pas d’aspect historique ou architectural particuliers. Il a
notamment été vérifié que la présence des ateliers Eiffel sur la commune n’avait pas eu de lien avec
I'entrepot situé sur le secteur UPM3.

Il appartiendra aux propriétaires actuels ou futurs des batiments d’activité situés sur UPM2 et UPM3
de décider du futur de ces batiments. S’ils décident de démolir les batiments et de construire de
nouveaux batiments, le permis de construire devra comporter le diagnostic évoqué par la Préfecture
des Hauts-de-Seine.

Le PLU définit les contraintes pour ces projets futurs éventuels.
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6. SUR LA QUESTION DE L'EXPOSITION AUX
BRUITS

6.1. ANALYSE

Le seul risque mis en évidence par |'étude d’impact réalisée dans le dossier de présentation de Ila
modification n°3 du PLU est celui de I'exposition aux bruits. Le futur secteur de plan masse UPM?2 et
les parcelles adjacentes rue Aristide Briand sont en effet concernés par le classement en catégorie 2 de
la rue Marius Aufan (bande de 250m) et le classement en catégorie 3 de la rue Aristide Briand (bande
de 100m) conformément au classement défini par I'arrété préfectoral n°2000/175 du 29 juin 2000. Le
futur secteur de plan masse UPM3 est concerné par le classement en catégorie 3 de la rue Aristide
Briand (bande de 100m).

Les batiments a construire dans les secteurs affectés par le bruit, mentionnés par l'arrété ci-dessus,
devront présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits extérieurs définis par le décret
n°®95-20 et 95-21 du 9 janvier 1995 (dispositif spécifique du Code de la Construction et de I’'Habitation).

6.2. LA JUSTIFICATION DE LA QUESTION SUR
L'EXPOSITION AUX BRUITS

La réponse a ce risque mis en évidence par le dossier soumis a I'enquéte publique ne reléve pas du
code de I'urbanisme et du PLU mais du code de la construction.

Il appartiendra a | ‘"EPT POLD et a la Mairie de Levallois -Perret de vérifier le respect du code de la
construction lors des instructions d’éventuel futur permis de construire.

6.3. LA CONCLUSION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
SUR L'EXPOSITION AUX BRUITS

Il appartiendra le moment venu a ’'EPT POLD de vérifier le respect des demandes des permis de
construire au code de la construction.

7.AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
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En tant que Commissaire enquéteur en charge de I'enquéte publique relative a la modification de
Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret, j’ai pris connaissance des éléments suivants :

-toutes les pieces du dossier soumis a I'enquéte publique
-les avis des PPA
-les contributions orales ou écrites du public

-les réponses de I'EPT POLD et de la ville de Levallois-Perret aux questions posées par le public et
moi-méme.

Lenquéte publique s’est déroulée conformément au dispositif Iégislatif et réglementaire applicable en
I'espéce.

La consultation du public a été significative avec plus de 250 personnes consultant, téléchargeant des
documents ou réalisant des visites physiques sur le lieu de 'enquéte. Le nombre de documents
consultés sur le site dématérialisé représente 646 téléchargements ou visualisations.

Ces visites se sont traduites par un nombre limité de contributions, une raison expliquant notamment
cette situation étant liée a la relative satisfaction des visiteurs quant a la baisse de densité du PLU
modifié et a 'augmentation des espaces verts (source : personnes rencontrées lors des
permanences).

En tant que Commissaire enquéteur,

e j'estime que ce projet de modification de droit commun n°3 du PLU de Levallois-Perret tient
compte des attentes du public relatives a la diminution de la densité potentielle par rapport
au PLU en vigueur et a 'augmentation des espaces verts.

e Jerecommande

o détudier la limitation de la hauteur des constructions sur UPM2 a R+6 comme dans
le PLU en vigueur (engagement du 27/02/2024 de I'EPT POLD)

o de demander au moment des permis de construire aux architectes du projet sur
UPM2 de prévoir des facades non linéaires et une architecture diversifiée sur I'llot
(engagement du 27/02/2024 de I'EPT POLD)

o de limiter I'accés aux toitures terrasses a proximité des fenétres de I'immeuble du
1/3/5 place Jean Zay et plus généralement d’étudier la possibilité d’agrandir
légérement l'espace en pleine terre au droit de cet immeuble

o détudier si quelques métres carrés supplémentaires pourraient étre définis en Pleine
Terre par exemple au droit du 1/3/5 place Jean Zay.

o de mettre en ceuvre le souhait de I'EPT POLD de rendre accessible au public les
liaisons piétonnes a créer dans le lot Hutchinson et d’étudier les possibilités de
rendre accessibles au public les espaces verts adjacents aux liaisons piétonnieres
prévues dans ce secteur sous réserve de régler les questions de sécurité.

En conclusion le Commissaire enquéteur donne un avis favorable a la modification de Droit Commun
du PLU n°3 sous réserve de la prise en compte pour le secteur UPM3 de l'article 5 de l'arrété du 21
décembre 2023 de Monsieur le Préfet des Hauts-de-Seine prononcant la carence définie par I'article
L. 302-9-1 du Code de la Construction et de I'Habitation au titre de la période triennale 2020-2022
pour la commune de Levallois-Perret.
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REPUBLIQUE FRANCAISE

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE
CERGY-PONTOISE
19/10/2023
N?® E23000053 R
/95 Le président du tribunal administratif

Décision désignation commissaire du 19/10/2023

Vu enregistrée le 16/10/2023, la lettre par laquelle Monsieur le Président de
I’établissement public territorial Paris Ouest La Défense demande la désignation d’un
commissaire enquéteur en vue de procéder a une enquéte publique ayant pour objet:

Projet de modification de droit commun n® 3 du Plan local d'urbanisme de
Levallois-Perret ;

Vu le code de I’environnement et notamment ses articles L. 123-1 et suivants ;
Vu le code de I'urbanisme ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de 1'année 2023 ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Philippe ROCARD est désigné en qualité de commissaire enquéteur
pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Monsicur Olivier JACQUE est désigné en qualité de commissaire enquéteur
suppléant pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 3 :Pour les besoins de I'enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 4 :La présente décision sera notifiée & Monsieur le Président de 1’établissement
public territorial Paris Ouest La Défense, 2 Monsieur Philippe ROCARD et a
Monsieur Olivier JACQUE.

Fait a Cergy, le 19/10/2023
Le président,

Signé
J-P. Dussuet

p ’@,
5’!.‘. \ N\ | —
:“‘:P‘ ;;;'55_'2;»_}:'.1 chef adjointe
Sbine
o, S

2. ARRETE D’OUVERTURE DE L'ENQUETE
PUBLIQUE
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AR Prefectoral Date d'affichage
le 01122023 e D A2023

Acte Exécutoire sous référence :

* PA FHS DU EST 092-200057882 20231201 -ARI4DEH1-AR
LA DEFENSE

Arrété

prescrivant I'ouverture de I'enguéte publigue
relative & la modification n®3 du plan local
d'urbanizme de Levallois-Perrat

N® 372023

LE PRESIDENT,

Vu la loi n® 2015-881 du 7 aodt 2015 portant Mouvelle Organisation Territoriale de la Républigue, dite
lol HOTRe,

Vu le code général des collectivités territoriales,
Vu le code des relations entre le public et I'administration,
Vu le code de ['urbanisme et notamment les articles L. 153-36 et sulvants,

Vu le code de 'environnement et notamment les articles L. 123-1 et suivanis et R. 123-1 et suivants,

Vu le décret n® 20151657 du 11 décembre 2015 relatif &4 la Métropole du Grand Paris et fixant le
périmeétre de I'établissement public teritorial dont le siége est & Nanterre,

Vu le décret n®2016-110 du 11 acdt 2016 relatif 4 la modification des régles applicables & ‘évaluation
emvirannementale des projets, plans et programmes,

Vu le plan local d'urbanisme (PLU) de Levallois-Permet, approuvé par délibération n"15 du conseil
municipal du 30 janvier 2012, modifié les 24 juin 2013 et 13 avril 2015 par délibérations n“86 &t n°33
du conseil municipal, et les 15 décembre 2016 et 15 décembre 2020 par delibérations n*19{93/2018)
et n°27-126/2020 du conseil de territoire de I'établissement public temitorial (EPT) Paris Ouest La
Défense,

Vu le projet de modification de droit commun n°3 du plan local d'urbanisme de Levallois-Perret,

Vu l'avis conforme de la mission régionale d'autorité environnementale (MRAE) d'lle-de-France
n*MRAe AKIF-2023-080 en date du 29 juin 2023, concluant & |'absence de nécessité de réaliser une
évaluation environnementale pour la modification n°3 du plan local d'urbanisme de Levallois-Perret,

Vu la délibération n"15-82/2023 approuvese par e consell de territbire de I'établissement public
territorial Paris Ouest La Défenze le 26 septembre 2023, sur I'absence de necessité de réaliser une
évaluation environnementale dans le cadre de la modification n®3 du plan local d'urbanizme de
Levallois-Permret,

Vu la décision du président du tribunal administratif de Cergy-Pontoise n"E23000053/85 du
19 octobre 2023 portant désignation du commissaire enguéteur titulaire et du commissaire enguéteur
suppléant en vue de procéder a l'enquéte publiqgue portant sur le projet de modification de droit
commun n*3 du plan local d'urbanisme de Levallois-Perret,

Considérant qgue le projet de modification de droit commun n°3 a été notifié aux personnes publiques
associées le 9 octobre 2023 et fransmis au maire de Levallois-Perret le 10 octobre 2023,

Conzidérant gue le projet de modification de droit commun n*3 porte principalement sur la création de
deux secteurs de plan masse, et ce afin d'encadrer leur évolution en définissant de nouveaux gabarits
de batiments, de proposer des espaces de respiration dans des seclaurs trés denses et de végétaliser
ces sites permettant ainsi d'offrir un cadre de vie agréable aux habitants,
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AR Préfectoral Date daffichages

Considérant que les évolutions apportées par le projet de ModificRiBH'38% i comB M A=y plan
local d'urbanisme de Levallois-Perret entrent dans le cadre d'une SeesdEhe do modboatinstsiknds :
droit commun, 082-200057982-20231 201 -AR3496H 1-AR

Considérant qu'a ce titre, le projet est soumis 4 enquéte publique,

ARRETE

Article 1% |l sera procédé & une enquéle publique portant sur le projet de modification de droit
cammun n*3 du Flﬂl'l local d'urbanisme de la commune dé Levallois-Pemeat, pour una durée d'un mMois,
du lundi 8 janvier 2024 au vendredi 9 février 2024 inclus. Cette modification porte sur trois projets -

« Lacréation dé deux nouveaux seciaurs de plan massa situés e Marius Aufan el rue Danton,
entre la rue Voltaire et la rue Aristide Briand (UPM2) et rue Aristide Briand, entre les rues
Marjalin et Raspail (UPM3) sur des sites dont la vocation dominante actuelle est I'activité, afin
dencadrer leur évolution en définissant des gabarits de batiments adaptés 4 leur
environnamant, da proposer des BSpaces da raspiral:inn dans des secleurs trés densas at an
quasi-totalité artificialisés et de végétaliser ces sites en vue d'offrir un cadre de vie agréable
aux habitants. L'ohjectif est également da définir des projets d'ensemble cohérents.

« Les ambitions communales de création de Ingam&nta sociaux sont égalamenl revues ala
hausse sur le fulur secteur UPM2 et plusieurs parcelles adjacentes.

Article 2 Monsieur Philippe ROCARD, administrateur de sociétés el professeur, a été désigné en
qualité de commissaire enquéteur titulaire par le président du tribunal Administratif de Cergy-Pontoise
et Monsieur Olivier JACOUE, ingénieur général honoraire dans une collectivité territoriale, en qualité
de commissaire enquéteur suppléant.

Article 3 Le dossier soumis & enquéle publique, ainsi quiun registre d'enqudle sous formal papier,
saront tenus a la disposiion du public a la direchion de l'urbanisme el de laménagemeant da la
commune de Levallois-Ferret siluée 86 bis, rue du Président Wilson a Levallois-Perret (82300},
peandant foute la durda de Menguéte, du lundi B janvier 2024 au vendradi 9 féwvriar 2024 inclus, du lundi
au vendredi de Bh30 & 12h30 at de 13030 a 18h00 ainsi que le samedi 27 janvier 2024 de Sh3l a
12h30, soit pendant 33 jours consécutifs.

Article 4 Le dossier soumis & enquale publigue ainsi que le registre denquéte publique
dématérialisés seront également consultables sans intarrupbion du B janvier au B féavrier 2024, a
ladressa suivante : hipsyheww registre-numerigue.frimoadification-3-du-plu-levallois-permat | adressa
accassible via l& site Intermet de la commune de Levallois-Permeat weaw villelevallois fr el celui de 'EPT

Paris Duest La Défensa www' parisousstiadefenss fipold’.

Article 5 Le dossier soumis & enguéte publique sera également accessible via un poste informatique
sifué 2 la Direction de I'urbanisme et de N'aménagemeant au B8 bis, rue du Président Wilson a Levallois
du lundi B janvier 2024 au vendredi 9 février 2024 inclus du lundi au vendredi de Bhal a 12h30 al da
13h30 a 18h00 ainsi que & samedi 27 janvier 2024 de Sh30 a 12h30.

Article 6 Pendant toute la duréa de lenquéle, chacun pourra prendre connaissance du dossier el
consigner ses observations el propositions sur les registres d'enquéte papier ou dématérialisé, ou les
adresser :
- par écrit au eommissaire enquéteur 3 Madresse suivanie avec la mention « & ne pas ouvrir » sur
rameloppe - A I'attention de monsieur le commissaire enguéteur chargé de 'enquéte publiqua
relative a la modification n® 3 du PLU =
Mairie de Levallois-Perrat = Direction de l'urbanisme et de I"'aménageament -
66 bis, rue du Prasident Wilson - 32300 LEVALLOIS-PERRET
- par eourriel 4 Fadresss suivanta
modification-3-du-plu-levallois-perret@mail.registre-numerique.fr

Article T Le commissaire anquéteur recevra le public lors de ses permanances a la direction de
Furbanisme et de Faménagement de la commune au 66 bis, rue du Président Wilson & Levallois-
Perret (92300), 44™ étage, les jours suivants :

- le lundi 15 janvier 2024 de 15h00 & 18h00

- le mardi 23 janvier 2024 de 15h00 & 1Bh00

- le samedi 27 janvier 2024 de 9h30 & 12h30

-l vendredi 9 février 2024 de 15h00 & 18h00D

Article 8 Un avis au public faisant connaltre lowverture de Fenquéts sera publié, en caractéres
apparents, quinze jours au moins avant la débul da l'enguéte et rappald dans las huit premiers jours
da celle-ci, dans dewx journaux locaux ou régionaus diffusés dans le départemant.



AR Préfectoral Date d'affichage
le 0122023 e D1 22023

Il sera également publié sur le site internet de la commune de Levallgie B wiile valaimiisd -
celui de 'EPT Paris Ouest La Défense www.parisouestiadefense. frigalgboos roaz- 20231201 -ARI4DEH1-AR

Quinze jours au moins avant ke début de 'enguéte et pendant toute la durée de celle-ci, cet avis sera
également publié, par voie d'affiches, au siége de 'EPT Paris Ouest La Défense, 4 la mairie de
Levallois-Permet, ainsi gue sur les panneaux d'affichage de [a ville préwvus a cet effet.

Article 9 A I'expiration du délai de I'enquéte prévu a l'article 1%, le regisire d'enquéte sera clos et
signé par le commissaire enquéteur et assorti, le cas échéant, des documents annexés par le public.

Dans un délai de trente jours 4 compter de la date de cldture de lI'enguéte, le commissaine enguéteur
transmettra au président de 'EPT Paris Ouest La Défense le dossier de 'enquéte, accompagné du
registre et des piéces annexées, avec son rapport @t ses conclusions motivées.

Articlea 10 Une copie du rapport et des conclusions motivées du commissaine enguéteur sera
adressée au président du tribunal administratif de Cergy-Pontoise et au préfet des Hauts-de-Seine.

A liszue de l'enguéte, une copie du rappornt et des conclusions motivées du commissaire enquéteur
sara déposée au sitge administratif de FEPT Paris Ouest La Défense, & la direction de I'urbanisme et
de I'aménagement de la ville de Levallois-Perret et 4 la préfecture, pour vy étre tenue, sans délai, a la
digposition du public, pendant un an & compter de la date de cléture de I'enquéte. lis seront également
publiés sur e site internet de la ville de Levallois-Perret : wiww. ville-levallois fr

Les personnes intéressées pourmont en obtenir communication dans les conditions prévues par le
code des relations entre le public et 'administration.

Article 11 L'organe délibérant de I'EPT Paris Ouest La Défense se prononcera par délibération sur
lapprobation de la modification n°3 du plan local d'urbanieme de Levallolz-Perret ; il pourra, au vu des
avis ayant &té joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire enguéteur,
décider, &'l v a lieu, d'apporter des modifications au projet de modification du plan local d'urbanisme
en vue de cette approbation.

Article 12 Toute information sur le projet de modification n*3 du plan local d'urbanisme de Levallois-
Perret peut &tre demandée & la direction de I'urbanisme et de 'aménagement de la ville de Levallois-
Perret située au 66 bis, rue du Président Wilson & Levallois-Pemet (92300) ou par mail a4 I'adresse
suivante urbanisme_administratii@ville-levallois fr ou au 01-47-15-T7-27.

Article 13 Le président est chargé de 'exécution du présent amété qui est inscrit sur le registre des
arrétés de I'établissement public territorial.

Article 14 Ampliation du présent arrété sera adressée 4 :
- Monsieur le Préfet des Hauts-de-Seine,
- Monsieur ke commissaire enquéteur et 2on suppléant,
- Monsieur le président du tribunal administratif de Cergy-Pontoise,
- Madame le Maire de Levallois-Perret.

Fait &4 Puteaux, le 1% décembre 2023

Le Président,

Joglle CECCALDI-RAYNAUD
Maire de Puteaux

Délais et voies da recowrs : /e présent arméfé peul faire Mobjet d'un recows gracieux auprds de l'élablissement
pubiic ferrtorial Paris Ouest La Défense ou d'un recours contentieux, auprés du fribunal administrali’ de Cengy-
Pontoise sis 2-4 Bd de M'Haulil, 95000 Cergy-FPontoise dans un délal de deux mois 8 compler de sa publication
eblor de sa nofification ef de sa fransmission en préfacture. Le frnbunal adminvistralif pewf éfre saisi par
I'appiication informatique “Télérecows Ciloyans” sccessible par be site infernat www. isleracowrs. fr.

Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024



3. CERTIFICATS D’AFFICHAGE

arin-g REPUBLIQUE FRANGAISE
W R o Al
% .%:‘ LIBERTE - EGALITE - FRATERMITE
—_l -'.-\-

WILLE DE LEVALLOIS

Direction de I'Urbanisme

et de I’ Aménagement

CERTIFICAT D°AFFICHAGE ET DE PUBLICATION

Jo souszignes, Madame Apmés POTTIER-DUMAS, Mawe de Levalloss, cartifie que 'avis
d’enquéts publique portant sur le projet de modification n°3 du Plan Local d" Urbamamea (P.L1T)
de Levallous, a fait I'objet dez mesures de publicités survantes

- Affichage Mame ot sur toms les pamneanx admmmistratifs de la Commums
du 18 décembra 2023 jusqu’aun 9 favner 2024 inclus ;

- Affichage au siege de I'Etablissement Public Terrttonial (E.P.T.) Pariz Ouest La Dafenza
(P.OLD.) =iz ] place du 27 Kars 2002 i Wantarre en 1'Hotel da Ville, du 18 décambre 2023
Jusqu’an 2 février 2024 melus |

- Publication sur le site mtamat de 'EPFT. POLD. du 13 décembra 2023 au ¥ fevrer 2024
melus,

- Publication sur le sife mternat de 1a Ville du 13 décambre 2023 aw 9 fivner 2024 melus |

- Publication damz le jourmal «Lez Affiche: Pansiemmes wles 15 decambre 2023 2t
12 jamvier 2024 ;

- Publication dans le joumal « La Parisien » laz 20 décambre 2023 ot § janvier 2024 ;
- Publication dans I'Info Levalloiz du moiz de décembre 2023 paru le 17 décembre 2023 ;
- Affichage sur lez pammeaux lummeux de la commune de Levalloss du 8 jamvaer 2024
Jusqu’an 2 février 2024 melus.
Fart pour servir at valodr c2 ques da dreat.
Levallos, 1=

Madame la Maire,

Aznés POTTIER-DUMAS
Vice-présidente du Conzell Départemental
des Hauts-da-Sema

Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024
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4.LISTE DES NOTIFICATIONS AUX PPA

N° Avis PPA
Coan Envoyé le : Avisé le : Délai 2 mois regu le : PPA
{ou NR : non regu)
33/2023 | 09/10/2023 | 13/10/2023 13122023 NR CONSEIL REGIONAL D'ILE-DE-FRANCE
34/2023 | 09/10/2023 | 12/10/2023 12122023 04/01/2024 PREFECTURE DES HAUTS-DE-SEINE
35/2023 | 09/10/2023 | 10/10/2023 10112/2023 NR ILE-DE-FRANCE MOBILITES
36/2023 | 09/10/2023 | 12/10/2023 1212/2023 21/11/2023 CONSEIL DEPARTEMENTAL DES HAUTS-DE-SEINE
3712023 | 09/10/2023 | 11/10/2023 111212023 NR CHAMBRE D'AGRICULTURE DE LA REGION ILE-DE-FRANCE
CHAMBRE DES METIERS ET DE
38/2023 | 09/10/2023 | 11/10/2023 1112/2023 NR L'ARTISANAT DES HAUTS-DE-SEINE
CHAMBRE DE COMMERCE ET D'INDUSTRIE
39/2023 | 09/10/2023 | 11/10/2023 11122023 24/10/2023 DEPARTEMENTALE DES HAUTS-DE-SEINE
40/2023 | 09/10/2023 | 12/10/2023 1212/2023 NR METROPOLE DU GRAND PARIS
41/2023 | 09/10/2023 | 11/10/2023 11122023 NR ETABLISSEMENT PUBLIC LOCAL PARIS LA DEFENSE
42/2023 | 09/10/2023 | 11/10/2023 11122023 22/11/2022 S.N.CF
43/2023 | 09/10/2023 | 10/10/2023 1012/2023 NR RATP.
44/2023 | 0911012023 | 11/10/2023 111212023 NR V.NF.

5. ANNONCES PRESSE
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Annonce dans le journal mensuel d’informations de Levallois-Perret de décembre 2023

£ MAGAZINE D'INFORMATIONS POUR TOUS LES LEVALLOISIENS DECEMBRE

2023
' Ne231
¢

LLE-LEVALLOS FR

il

“NOEL

DU 2 DECEMBRE AU 7 JAN\IIER 2024

X3 :
5

LsC z PLACE JEAN-ZAY : ORCHESTRE D'HARMONIE
40 ans de sport : Les arbres s'installent : Concert

Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024
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CHEUR MAURICE RAVEL
Concert
A lapproche des fétes de fin
dannée, les chorstes du Choeur
Maunce Rawel de Levallois vous
offrent une promenace classique 3
Vienne, un concert sous la direction
de Lucie Rueda, chef ce chosur,
assurant les répétitions du Choaur
Maurice Ravel tous les lundis soir au
Consanvatoire de Lesallois.
Heillgmesse de Haydn Vépres
sofennelles d'un Confesseur de
Mazart Solistes et Orchestre
Direction : Lucie Rueda
Concert environ th - Eglise
Sainte Odile, 2 Avenue Stéchane
Mallarmé, 75017 Paris
Dimanche 10 décembre 2023
215h30 .« Participation libre

choeurmauriceravelR@grmai.com
chosurmauriceravel2.com
Faceook: Choeur Maurice Ravel

GUIDEPOST MONTESSORI
Nouvelle école en janvier 2024
Guidepast Montessori, ouvre une
nouvesie école bilingue 3 Levaliols
a partir de prvier 2024, Cuidepost
propose des programmes
Montesson authentiques et bilingues
anglas-frangais, spécialement
adaptés aux enfantsde 2 4 ans,
Lebjectif des programmes péda-
gogiques est dinspirer chague
enfant & sépancuir pleinemeant
tout en respectant et stimaulant

sa curicsite et sa confiance en lul
L'école prepose un enseignement
béngue pour les familles qui sou
haitent offrir un apprentissage de
larglais a leurs enfants

Culd: A 11 1ol

34 rue Kléber - 0189 96 09 43

o n

ENQUETE PUBLIQUE
Modification du plan local
d'urbanisme

Une enquéte publique sur le projat
de modification du Plan Local
d'Urbanisme de Levallois sa tien-
dradu B janwvier au 9 février 2024

a la Direction de I'Urbanisme et de
lAménagement de Levallos Ce
projet de modification concerne
uniguement deux secteurs

Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP

* Secteur 1: entre les rues Danton,
Marius Aufan, Voltaire et
Anstide-Brland

« Secteur 2 entre les rues Marjolin,
Raspail Aristide-Briand et
Pierre-Brossolette

Le dossler du projet de medifi-

cation ¢u PLU sera consultable

librement pendant toute fa durée
de lenquéte, dans ks locaux de

la Directicn de I'Urbanisme et da

lAménagerment, ains que surun

site internet dédié. Vous pourrez
formuler vos chservations pen-
dant toute la durée de lenquéte.
dans le registre dedié cu en ligre.

Le commissaire enquiteur tendra

également des permanences pour

recueilllr les obsenvations du public

Les dates des permanences et

toutes les informations pour

acoéder au lien dédié seront
communiquees sur le site
internet et sur les panneaux daf-
fichage de & Ville, ains que par
voe de presse, au moins 15 jours
avant le dabut de l'enquéte

Direction de 'Urbanisme

et de FAménagement

4*¢ étage du 66 bis rue

du Président Wilson,

du lundi au vendredi de 8h30
412h30 et de 13h30 & 18h
0147157727

FEE KDO

Vente de chocolat
L'association Fée Kdo en
partenariat avec Jeff de Bruges
organisa une vente de chocolat
pour soutenir la recherche
contre le cancer. Pour chaque
boite achetée 1€ de don reversé
alinstitut Curie.

| checolat feekdo fr

Pour chaque boite achetée,
reversé

EN BREF
-y

LESCALE : ‘ *é

Expo Vente de Noél

L'Escale organise une Expo Vente de Noé! avec
le concours des professeurs et des artistes-éléves
des ateliers duvendredi * au mercredi 20 décermnbre,
Le temps de ces fétes de fin d'année, les
éléves-artistes des ateliers d'art investissent les
lieux pour partager leur passion et vendre leurs
réalisations. LEscale vous propose de découvrir
des talents levalloisiens, de dénicher de belles
idées cadeaux ou pour le plaisir : des ouvrages
faits main, uniques et atypiques.. Quelques ar-
tistes professeurs ainsi que ZoulliArt proposeront
€galement a la vente leurs réalisations. Neuilly
Dessin, partenaire de L'Escale sera également
présent mercredi 20 décembre aprés-midi pour
proposer des fournitures nécessaires a la pra-
tique artistique & un coGt préférentiel. @

LU'Escale
25 rue de la Gare - 01 4715 74 56

SO QUEST

Initiatives solidaires

So Ouest souhaite valoriser les initiatives soli-
daires locales. Le centre accueillera en effet
l'association Rejoué, qui récolte et réncve les
Jouets afin de leur donner une seconde vie. Las-
sociation tiendra une boutique éphémére dans
So Ouest jusqu'au 24 décembre inclus pour y
vendre des jouets de seconde main 4 prix soli-
daire, collecter les anciens jouets des visiteurs et
proposera des animations pour les enfants. Les
associations ACTES, Kiminou association et Hu-
man ISC seront présentes pour emballer les
cadeaux en servant une cause commune. @

BUREAUX DE POSTE
Nouveaux horaires .srosre

Le bureau de Levallois Wilson, 68 rue du Président
Wilson, sera désormais ouvert :

« Du lundi au vendredi de 9h 3 19h

+» Le samedi de 9h a 12h30

Le bureau de Levallois Eiffel, 22 bis rue d'Alsace
sera désormais ouvert :

« Dulundi au vendredice 9h 3 12h30 et de14h a18h
+ Le samedi de 9h 3 12h30

INFOLevallois N° 231 - Décembre 2023 47
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Annonce du 15 décembre 2023 dans le journal Affiches Parisiennes

ASdt & Yannonce publide dans AMches

Le peojet de modification du PLU porte sur -

= La création de desx sectours de plen masse situés rves Marius Autan et Danton,
wovire bea russ Veltaire et Aristide Briand [UPM2) et rue Aristide Briand, entre e rues
Marjoin et Raspail (UPM3) sur des sites dont fa vocation dominante actuetio est
Factivits,

com- | Panskenres o 241172023
ASAP EXPRESS, ajoutw | L'assccd
unque, on dae Cu 15/11/2023 a déciid
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URBANISME

PARIS OUEST
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AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE
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COMMUN

E DE LEVALLOS
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Annonce dans le Grand Parisien du 20 décembre 2023
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Le Grand Parisien
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LE PROCES-VERBAL DE REMISE DE LA SYNTHESE
DES OBSERVATIONS AU RESPONSABLE DU
PROJET ET LE MEMOIRE EN REPONSE DE LEPT
POLD (DOCUMENT D)

LE PROCES-VERBAL DE REMISE DE LA SYNTHESE DES OBSERVATIONS AU RESPONSABLE DU
PROJET

Présents : Mme RONCALLI Marion (Chef de Service adjoint chargée de la planification, de ’'aménagement
et de la gestion administrative de la ville de Levallois-Perret et POLD), Mme MOISAN Stéphanie (Directrice
de I’'Urbanisme et de I’Aménagement de la ville de Levallois-Perret), Mme JACQUET Gaélle (Chef de service
juridique de la DUA ville de Levallois-Perret), Mme NITSCHKE Nathalie (Urbaniste au Cabinet Synthése
Architecture) et M. ROCARD Philippe (commissaire enquéteur).

Cette réunion s’est tenue le 13 février 2023 en visioconférence et avait pour objectifs, d’'une part, la communication
par le commissaire enquéteur de la synthése des observations recueillies lors de I'enquéte publique qui s'est
cléturée le vendredi 09/02/2024 a 18h, et, d'autre part, de préciser les points attendus dans le mémoire en réponse
de I'établissement public territorial Paris Ouest La Défense. Le procés-verbal de synthése des observations a été
transmis le 13 février 2023 par voie dématérialisée.

Conformément a l'article R.123-18 du code de I'environnement, I'établissement public territorial Paris Ouest La
Défense dispose d’'un délai de 15 jours pour produire ses observations éventuelles.

Il a été convenu que, le mémoire en réponse de 'EPT POLD serait transmis au plus tard le 28 février 2024.

EPT POLD Le Commissaire Enquéteur
Stéphanie MOISAN

7
/ Ay -
),/ . /7

S —————
7 —

(e

Directrice de I'Urbanisme et de 'Aménagement,
Ville de Levallois

PARIS OUEST
<& LA DEFENSE
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o PARIS OUEST
LA DEFENSE

Monsieur Philippe ROCARD
. Commissaire Enguéteur
Réf: MR 1302024
Affaire sulvie par : 25 rue Georges Lafenestre

Stéphanie MOISAN et Marion RONCALLI 82340 BOURG-LA-REINE
Direction de I'Urbanisme ef de 'Aménagement
Wille de Levallois = 01 47 15 77 29

sntaean Bl devalens f il ois. | Puteaux, le @ 7 FEV. 2024

Obijet : Memoire en réponse au procés-verbal du Commissaire enquéteur dans le cadre de l'enquéts
publigue sur le projet de Modification n*3 du P.L.U. de Levallois-Perret

Monsieur le Commissaire Enguéteur,

En préalable, je iens & vous remercier pour la transmission de votra procés-verbal de synthése, dans
le cadre de l'enguéte publigue sur le projet de modification de droit commun n*3 du Flan Local
d'Urbanisme de la communa de Levallois-Perret, qui 5'est déroulée du B janvier au 9 février 2024 inclus.

J'ai 'honneur de vaus transmatire, par ce courmier, un mémoire appartant les éléments de réponse a
votra procas-verbal.

Vious assurant mon enfigre collaboration ainsi que celle de mes services, je vous de prie de croire,
Mansieur le Commissaire enquéteur, & I'assurance de mes sentiments les meilleurs.

Le vice-président en charge de ['urbanisme réglementaire,
du plan local d'urbanisme intercommunal
des mobilités,

A
Monigue RAIMBALULT
Maire de La Garenna-Colombes

Pl : Mémoire en réponse ou procés-verbol du Commissaire enguéteur

Copie :
Mansieur le Président du Tribunal Administratif

Etablizsement public territorial | 81 rue Jean-Jauris | CEA0050 | 92008 Puteaux cedex | 0155 63 31 50 | www.parisoussiladefense.ir

Courbevoie | Garches | La Gareane-Colombes | Levallols | Hanterre | Mewilly-sur-Seine | Poteaus | Buell-Halmaizen | Saint-Cloud | Sureznes | Yaucresson
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1.LES OBSERVATIONS RECUEILLIES EN COURS
D’ENQUETE

Les premiers avis recueillis en termes de chronologie sont ceux des PPA.

1.1. AVIS DES PPA

Conformément a I'article L.153-40 du code de I'urbanisme, les personnes publiques a associer au projet
de modification des PLU ont été consultées par courrier envoyé le 9 octobre 2023. La liste figure en
annexe (Document C).

1.1.1.  AVIS DE LA SNCF

L'avis de la SNCF est le suivant :

« Aprés consultation du dossier, j'ai I’honneur de vous informer que SNCF n'a pas de remarque
particuliére a formuler sur ce projet. » (OBS1)

1.1.2.  AVIS DE LA CCI DES HAUTS-DE-SEINE

L'avis de la CCl Hauts de Seine est le suivant :

91
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« Au vu de la nature des évolutions apportées, la CCl Hauts-de-Seine n’a pas de remarque et émet un
avis favorable sur le présent projet de modification du PLU de la ville de Levallois-Perret. » (OBS2)

1.1.3. AVIS DU CONSEIL DEPARTEMENTAL DES HAUTS-DE-
SEINE

L'avis du Conseil Départemental des Hauts-de-Seine est le suivant :

« Aprés instruction, je vous informe que ce dossier n‘appelle pas d’observation particuliere de la part
des services départementaux. » (OBS3)

1.1.4. AVIS DE LA PREFECTURE DES HAUTS-DE-SEINE

L'avis de la Préfecture des Hauts de Seine est le suivant :

La démolition de batiments existants sur ces deux secteurs est prévue sans que soit apportée un diagnostic appro-
fondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments existants. Par ailleurs, le dossier ne comporte aucune
indication sur la surface de plancher créée et sur le nombre de logements envisagés et leurs typologies.

Le secteur correspondant au projet UPM3, sur un terrain d'assiette de 2 321 m?, est destiné a accueillir une opéra-
tion résidentielle sans que les éléments du dossier mentionne une obligation de créer du logement social.

Pourtant, avec un taux SRU de 20,33% Levallois-Perret fait I'objet d'un arrété de carence qui impose un taux mini-
mal de 30 % de logements sociaux pour toute opération de plus de 800 m? de surface de plancher, conformément
a l'article L. 302-9-1-2 du cede de la construction et de I'habitation.

Sur le secteur correspondant au projet UPM2 qui s'étend sur un terrain d'assiette de 3 275 m2, deux régles de mixi-
té sociale différentes s'appliquent en fonction des parcelles :

- le taux de logements sociaux évolue de 25 % & 30 % sur un ensemble de 5 parcelles dont 4 situées & l'extérieur
du secteur de plan masse représentant 3 142 m?, correspondant ainsi au plancher minimal legal ;

- il passe de 30 % & 100 % sur une assiette de 953 m? située au nord du secteur de plan de masse.

Si certaines évolutions prévues par la modification n°3 de PLU sont en faveur de I'amélioration du taux SRU de la
commune, celles-ci restent insuffisantes. Compte tenu de la carence de la ville, de sa forte densité (27 420 habi-
tants par hectare en 2019) et de la rareté du foncier disponible, il convient en effet de saisir toutes les opportunités
pour améliorer le taux SRU de la commune sur 'ensemble des secteurs amener a évoluer.

Il est d'ailleurs regrettable que le projet de modification n'ait pas été I'occasion de réfléchir a l'instauration d'outils
supplementaires prévus par le code de 'urbanisme en faveur du logement et du logement social.

A ce titre, j'€émets un avis défavorable & la modification n°3 du PLU de Levallois-Perret.

L'avis de la préfecture met trois points en avant :

e absence de diagnostic approfondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments
existants (OBS4)

e absence d’indication sur la surface de plancher et le nombre de logements envisageables et leurs
typologies (OBS5)

e non-respect des conséquences de l'arrété de carence relatif au taux SRU de 20.33% relatif a la
part de logements sociaux (OBS6).
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1.2. LES OBSERVATIONS RECUEILLIES LORS DES
PERMANENCES EN PRESENTIEL

1.2.1. PERMANENCE DU LUNDI 15/01/2024 DE 15H A 18H
A LEVALLOIS-PERRET

Aucune visite na eu lieu ce jour.

1.2.2. PERMANENCE DU MARDI 23/01/2024 DE 15H A 18H
A LEVALLOIS-PERRET

Une visite d’un riverain d’'un des deux projets a eu lieu. Sa contribution est la suivante :

« Bonne idée de créer des espaces verts au coeur du projet. Mais il serait intéressant de végétaliser
les toits terrasses de tous les batiments ce qui rajouterait de la fraicheur a la ville compte-tenu de sa
densité.

Probleme posé : la sécurité incendie pour la partie R+2 notamment. »

Cette contribution est reprise ci-dessous en RP1.

1.2.3. PERMANENCE DU SAMEDI 27/01/2024 DE 9H30 A
12H30 A LEVALLOIS-PERRET

6 visiteurs se sont présentés a cette permanence et ont examiné le dossier notamment le « Projet
d’additif au Rapport de présentation de la Modification n°3 ».

Deux personnes étaient plus préoccupées par le secteur UPM?2

e Pour un premier riverain avec des questions sur la hauteur des batiments, les retraits de
facade éventuels et leur impact sur la luminosité

e Pour un second riverain avec des questions sur le niveau de logements sociaux et leur
répartition.
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Une troisieme personne est riveraine du secteur UPM3. Cette personne a ses fenétres a environ 1.5m
des potentiels batiments du plan masse. Cette personne a indiqué qu’elle communiquera des projets
de plans masses alternatifs, ce qu’elle a réalisé (voir RD8).

Trois personnes étaient intéressées par les deux secteurs et ont notamment questionné le caractére
public ou privé des espaces verts prévus, en particulier dans le secteur UPM2. Ce caractére ne reléve
pas du PLU mais la question sera posée par le commissaire enquéteur a I'EPT POLD.

1.2.4. PERMANENCE DU VENDREDI 09/02/2024 DE 15H A
18H A LEVALLOIS-PERRET

6 personnes se sont présentées a cette permanence. Deux ont déposé des contributions écrites sur le
registre (respectivement RP4 et RP5 ci-apres).

Deux personnes étaient intéressées sur le plan général des dispositions prévues par la modification
du PLU et notamment la densité et les espaces verts.

Deux personnes avaient un intérét focalisé sur le plan-masse UPM3 et notamment pour l'une d’entre
elles des questions précises par rapport au batiment ou elle réside.

Enfin deux personnes étaient plus intéressées par le secteur UPM2 et notamment les retraits de
fagade sur la rue Marius Aufan au droit du batiment Hutchinson et I'accés aux espaces verts.

La demande d’accroissement des espaces verts a été formulée par presque toutes les personnes
venues a cette permanence.

1.3. OBSERVATIONS ECRITES SUR LE REGISTRE
D’ENQUETE PUBLIQUE OU PAR LETTRE ADRESSEE AU
COMMISSAIRE ENQUETEUR

RP1 Contribution écrite le 23 janvier 2024

« Bonne idée de créer des espaces verts au coeur du projet. Mais il serait intéressant de végétaliser
les toits terrasses de tous les batiments ce qui rajouterait de la fraicheur a la ville compte-tenu de sa
densité.

Probleme posé : la sécurité incendie pour la partie R+2 notamment. »

Cette contribution évoque les deux themes : I'accés des sapeurs-pompiers aux bdtiments prévus (RP
1.1) et les espaces verts et notamment la végétalisation des toits terrasses (RP 1.2).
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RP2 Contribution écrite le 29 janvier 2024

« 1/ Ensemble trés massif et trés haut : R+7 qui va accentuer 'effet « grille-pain » pour les piétons
marchant dans les rues par les fortes chaleurs qui vont en s’accentuant. (N.B. du CE : point seulement
relatif a UPM2)

2/Seulement + ou — 1000m2 d’espaces verts non continus (petit patchwork), une surface insignifiante
par rapport a la densité de Levallois.

La ville de Levallois offre seulement 6.5m2 d’espace vert par habitant au lieu de 10 a 12m2
recommandé par I'OMS (Organisation Mondiale de la Santé). Donc il faudrait augmenter la surface
verte prévue sur ce projet. »

Cette contribution évoque deux thémes : la densité et la hauteur des bdtiments (RP2,1) et la taille des
espaces verts insuffisante (RP2,2).

RP3 Contribution écrite le 30 janvier 2024

1- « Les espaces verts créés sont a I'intérieur de la zone. lls ne profiteront pas aux Levalloisiens.
Privilégier un verdissement de I'espace public/ vu du public.

2- Veiller a la circulation et au stationnement, déja difficile a Levallois et cela est aggravé par
d’autres projets (I’hopital).

3- Est-il possible de prévoir un parking public ? »

Cette contribution évoque deux thémes : les espaces verts et leur caractere public (RP3,1) et la densité
avec le corollaire du stationnement (RP3,2)

RP4 Contribution écrite le 9 février 2024

« La cour derriére notre immeuble (26 rue Pierre Brossolette) appartient a notre copropriété et est
inscrite dans notre réglement ; et pour rappel il n'y a pas de droit de passage a travers notre
immeuble. Comme c’est le mur du batiment de Pozzi qui délimite pour I'instant la séparation entre
les deux parcelles, je veux m’assurer que le prochain propriétaire nous fera une délimitation (grille ou
mur) pour délimiter notre copropriété avec la nouvelle d’a c6té. »

Cette contribution porte sur un point précis du plan masse UPM3 qui sera traité dans le theme Densité
(RP4).

RP5 Contribution déposée le 9 février 2024

« Merci pour cette enquéte tres bien explicitée. Prévoir svp les circulations piétonnes traversantes,
ouvertes au public. » (N.B. Note du CE Point relatif a UPM2)

Cette contribution concerne les espaces verts (RP5).

1.4. OBSERVATIONS SUR LE REGISTRE DEMATERIALISE
OU PAR MESSAGERIE ELECTRONIQUE
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Les contributions sont présentées dans l'ordre chronologique de réception.
RD1 Contribution déposée sur le Registre dématérialisé le 9 janvier 2024
« Monsieur le Commissaire-Enquéteur,

Je comprends I'objectif poursuivi par la modification du PLU qui est d'encadrer les nouvelles
constructions sur 2 secteurs mutables. Néanmoins, les hauteurs apparaissent sur le secteur
Hutchinson encore importantes. |l aurait été bien de laisser plus de place a la nature en ville.

Je note l'avis de l'autorité environnementale exprimant que la modification n® 3 du PLU de Levallois-
Perret au regard de ses objectifs et prise en compte des effets positifs sur I'environnement n'est pas
susceptible d’avoir des incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine au sens de
I'annexe Il de la directive 2001/42/CE du 27 juin 2001 relative a I’évaluation des incidences de certains
plans et programmes sur I'environnement

En revanche, j'avoue ne pas comprendre |'avis du préfet joint dans le dossier qui apparait déconnecté
de la réalité par sa motivation. Il se fonde essentiellement pour des motifs de densification et de
production insuffisante de logements sociaux. Quel rapport avec I'objet de la modification du PLU
limitée ?

Un avis négatif est rendu alors que le projet permet d'encadrer mieux |'intégration des volumes dans
le tissu urbain par rapport a l'existant.

Le Projet de modification porte uniquement sur 2 Secteurs et pas sur une révision du PLU qui
permettrait de revoir les objectifs a une échelle et dans des proportions plus importantes.

Pour moi, cette modification est positive pour I'environnement urbain méme si plus d'espace vert
serait bienvenue. »

Les thémes suivants sont traités : hauteur des bdtiments (RD1.1), espaces verts (RD1.2) et logements
sociaux (RD1.3).

RD2 Contribution déposée le 13 janvier 2024

« Nouvel habitant j’ai assisté a la cérémonie des voeux cette semaine. Si nous sommes venus dans
cette ville, c’est pour son cadre de vie et son attractivité. Je constate avec satisfaction que le projet
présenté propose plus de place aux espaces verts et de respiration. Je suis rassuré par les objectifs
présentés. Urbaniste et membre actif dans mon association environnementale je suis plutot inquiet
des objectifs de construction imposés pour les communes denses comme Levallois qui doivent
également renaturer la ville. J'ai pris connaissance de I'avis défavorable du préfet et comme indiqué
par la contribution déposée par un autre habitant, cet avis se fonde sur des objectifs liés a la loi SRU
sans tenir compte des attentes des habitants d’encadrer cette sur densification. J’aurai I'occasion de
venir rencontrer le commissaire enquéteur lors d’'une permanence. Merci de cette enquéte publique
en ligne »

Les thémes suivants sont traités : densité (RD2.1), espaces verts (RD2.2) et logements sociaux
(RD.2.3).
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RD3 Contribution déposée le 15 janvier
« Bonjour,

Je profite de I'occasion pour vous faire part de ma situation, en lien avec le projet du plan local
d'urbanisme de la rue Danton.

J'ai 66 ans, retraité, locataire, depuis quarante ans, dans un appartement de 32 m2, au 88 rue
Danton, au premier étage.

Cela fait trois ans que j'ai fait une demande pour obtenir un logement social. La nouvelle de la
construction des logements sociaux de la Rue Danton m'a donné de I'espoir.

Merci de votre attention. »
Le théme logement social est traité (RD3).
RD4 Contribution déposée le 27 janvier

« Levallois est une ville particulierement dense en logements et activités, ce qui lui apporte un
caractére comparable a celui d’un village aux portes de Paris. Les projets de
construction/transformation sont nombreux a Levallois et continuent de lui donner de la modernité
et un caractére neuf et entretenu qui bénéficie a chacun.

Il faut absolument que ces projets, souvent particulierement volumineux laissent une trés haute
place a I'espace, a la verdure, a de la déminéralisation, afin de limiter I'effet de cocotte-minute qui
intervient lors des périodes estivales.

Par ailleurs il est essentiel de garder des rues adaptées a la circulation et au stationnement, tout en
favorisant si cela est possible la circulation de mobilité douce.

Les places de stationnement sont souvent rares, les nouvelles constructions peuvent étre I'occasion
d’améliorer ce point, ou au moins ne pas I'aggraver (conservation du nombre de place de parking /
ajustements des possibilités de parking si les constructions augmentent le besoin de place de garage)

Enfin l'utilisation maximale des droits de hauteur des batiments peut étre un sujet problématique
pour les riverains immédiatement voisins de ces projets, notamment vu I'aspect volumineux des
constructions légalement envisageables. Conserver de I'espace et de la visibilité par les fenétres est
un facteur de bien-étre et de sécurité pour les riverains impactés. »

Les thémes densité, hauteur des bdtiments et stationnement (RD4,1) et espaces verts (RD4,2) sont
traités par cette contribution. Le sujet des stationnements renvoie au theme Densité.

RD5 Contribution déposée le 29 janvier 2024

« 1- N'aurait-il pas été plus pertinent de ne construire le reste que quand le sort des bureaux
Hutchinson sera établi pour éviter 2 chantiers ?

2 - Pourquoi est-ce qu'il n'est pas prévu de restructurer les bureaux de Hutchinson en tout autre type
d'activité au lieu de détruire pour reconstruire des logements ?

3 - Pourquoi ne pas tenir compte de l'actuelle végétalisation devant les bureaux actuels de
Hutchinson (méme s'il s'agit de gazon sur une profondeur de terre réduite au-dessus d'un parking,
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c'est toujours de la verdure) dans le calcul de la surface des futurs espaces verts ? En effet, si on en
tient compte, on voit qu'il n'y aura dans le futur projet pas d'augmentation réelle des espaces verts
par rapport a l'existant.

4 - Pourquoi les futurs immeubles seront-ils construits au bord du trottoir au lieu d'étre en retrait,
méme légerement, pour éviter I'effet futur d'écrasement visuel ?

5 - Est-il vraiment Iégitime de construire a R+5, 6 voire 7 alors que |'effet massif des immeubles ex-
LOREAL construits un peu plus loin dans la rue Danton est jugé unanimement comme désastreux ?

6 - Est-il nécessaire de prévoir autant de logements sociaux ? »

Les thémes densité, hauteur des bdtiments et retrait des facades (RD5,1), espaces verts (RD5,2),
réhabilitation des Bdtiments existants (RD5,3) et logements sociaux (RD5,4) sont traités.

RD6 Contribution déposée le 29 janvier

« Habitante depuis 20 ans dans la ville, je m'inquiéte de sa trés forte urbanisation et des projets qui
se multiplient.

Il devient compliqué de circuler sur les trottoirs, les espaces verts manquent au regard du nombre
d'habitants.

Je m'interroge également sur le nombre de logements sociaux : notre ville était en retard il y a
guelgues années mais ou en sommes-nous maintenant ? J'imagine que le retard est largement
comblé (?).

C'est encore un pan de "péaté de maisons/immeubles" entier qui va étre abattu. Notre ville
commence a manquer d'ame avec ces nombreuses constructions nouvelles qui ne vieillissent pas
toujours tres bien (cf. place Pompidou) ...

Si ce projet doit avoir lieu et il semble en bonne voie d'aboutir, en qualité d'habitants, nous attendons

le maximum de verdure / toits végétalisés et des constructions avant-gardistes en termes de
consommation d'énergie, isolation...

Beaucoup d'inquiétudes sur ce que notre ville est en train de devenir a coups de tractopelle. »
Les thémes densité (RD6,1), espaces verts (RD6,2), logements sociaux (RD6,3) sont traités.
RD7 Contribution déposée le 30 janvier 2024

« Habitant Levallois depuis plus de 30 ans, j'en apprécie le c6té village. Le fait de modifier une zone
d'activité en zone d'habitation risque de densifier encore plus la commune et d'en réduire les
activités. Ces zones sont prés du centre-ville.

Je suis défavorable a ce changement du PLU. »
Cette contribution releve des themes densité (RD7,1) et perte d’activité (RD7,2).

RD8 Contribution déposée le 30 janvier 2024
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« Suite a notre entrevue du samedi 27 janvier vous trouverez ci-dessous les observations et
propositions évoquées ensemble relatif au secteur UPM3.

Nous souhaiterions proposer que soit : => ajouté la mention : Terrasse végétalisée non accessible
pour les R+1 => modification du plan masse entre le batiment potentiel R+2 et I'immeuble 11 rue
Raspail avec continué de la zone végétalisée sur une largeur de 8m le long du mur de I'immeuble
(représenté en vert sur le croquis joint).

Ci joint des illustrations de la situation et des propositions.

Nous avons également abordé les points suivants ensemble : => Possibilité d’avoir des fenétres coté
jardin en R => Régit par le Code Civil=> Définition de baie principale => définie par le PLU »

Cette contribution porte a la fois sur la densité et I'organisation du plan masse UPM3 (RD8,1) et sur
les espaces verts (RD8,2). Les propositions de modifications auraient des implications sur le plan
masse UPM3.

4 Quvrants principaux (du 1°" au 5®™ étage)

Hauteur maximale 7.5 m
Nombre maximal de niveau autorisé - R+1

Hautewr maximale 10 m
B ombre maximal de niveau autorisé - Re2

Hautew maximale 13,5 m
Nombre maximal de niveau autorisé - Re3

Espace verts, plantations 3 réaliser
i Espace vert de pleine terre

voie daccés
Nota : demeurent applicables les articles UAT, UAZ, UA3, UA4,

UAS, UA7.5, UA10,5.1( sauf 6'), UATY, UAT2, UA13.2.2.1,
UA13.2.2.3, UA13.2.2.4 et UAI4

Proposition : ajout d’'une mention « Terrasse non accessible végétalisée »
pour les toits/terrasse R+1 R+2

N @ - Portail &
claire-vole

Secteur de plan masse UPM 3
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Proposition de modification
Continuation de la zone « Espace vert » de 8 m sur le coté de I'immeuble

Hastrw mairsale 7.5 1
Meibew sancimal de atvaas serisd - Rt

Wastonw masenate 10 1
Wariben ruasimal de showas soter - Red

Mactme mucirssie 115 m
B e acival de shvoae ateris - Koy

[ ————
[ e —p—
el 2
 pptcabes o i U1, U2, UAY, U,

wota
LS, UAT.S, 1a59.8.1( souf 4], UATY, US1Z, BATY22.1
UAII220, UATLIZA of Al

i 1

§ ¢ ,»-*f“ Proposition de modification « a minima » :
. % : Passage a 8 m de large en batiment R+1 — terrasse non accessible végétalisée
: ; sur le coté de I'immeuble

Pour sauvegarde de la luminosité (le potentiel batiment en R+2 ayant
une hauteur supérieure a l'actuelle prise a 4 m de la ligne séparatrice
de fond

RD9 Contribution déposée le 3 février 2024

« Une fois ces deux projets terminés, quelle sera 'augmentation nette de la population et quel sera le
taux de densité de notre commune ? Combien de véhicules supplémentaires circuleront dans nos
ruelles étroites dépourvues d'arbres ?
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La création de logements sociaux est indéniablement positive, mais ne doit pas se faire a n'importe
quel prix. La politique de densification, voire de sur densification, des grandes villes est peut-étre
I'une de ces idées dont les générations futures se demanderont, "qu'est-ce qui leur passait par la téte
?" Avant de poursuivre cette frénésie de construction, cherchons plutot a améliorer le bien-étre des
habitants de notre « village », a contrer les effets du changement climatique dans une ville tout en
béton, a comprendre l'impact sur la cohésion sociale et a éliminer les conséquences néfastes sur la
santé et I'environnement des habitants.

En ce qui concerne le projet UPM2 "Danton", je remarque les efforts déployés pour proposer un
projet un peu différent, et je tiens a remercier les auteurs pour cela. Néanmoins, 'il s'agit, une fois de
plus, de beaucoup de béton avec un mini jardin. Pourquoi ne pas élargir les trottoirs et planter des
arbres ? Peut-on au moins espérer que les constructions seront de grande qualité ? Les facades de
style placoplatre - couvertes de traces noires au bout de seulement quelques années - sont a
proscrire.

La loi SRU est d'actualité. A nos responsables politiques : rappelez-vous, chaque ville est unique et
spécifique. Ne cherchons pas comment appliquer une vision « taille unique » a chaque centre urbain
en France mais regardons plutot comment élaborer des projets « taillés sur mesure » pour le bien-
étre des habitants. »

Cette contribution aborde les thémes densité (RD9,1), espaces verts (RD9,2), logements sociaux
(RD9,3).

RD10 Contribution déposée le 8 février 2024 (Cette contribution a été déposée trois fois).

« Monsieur le Commissaire Enquéteur, Veuillez trouver en piece jointe nos observations dans le cadre
de I'enquéte publique relative au projet de modification de droit commun n° 3 du plan local
d’urbanisme (PLU) de la commune de Levallois. Nous vous remercions de bien vouloir prendre en
compte ces observations et les consigner dans le cadre de I'enquéte publique relative a la
modification n°3 du PLU. Bien cordialement. Bruno GESSI Directeur Général Adjoint Directeur
d’Agence de Levallois RIVES DE SEINE HABITAT »
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OPH il

RIVES DE SEINE HABITAT

- LEVALLOIS -

Mairie de Levallois

A_l'gitention de Monsieur le commissaire
enquéteur chargé de I'enquéte publique
relative & la modification n® 3 du PLU
Direction de 'urbanisme et

de I'aménagement

66 bis rue du Président Wilson

92300 LEVALLOIS

Levallois. le 8 février 2024
Objet : Enquéte publique relative a la modification n® 3 du PLU de Levalicis-Perret
Monsieur le Commissaire Enquéteur,

L'OPH RIVES DE SEINE HABITAT entend vous faire part de ses observations dans le cadre de
I'enquéte publique relative au projet de modification de droit commun n® 3 du plan local
d'urbanisme (PLU) de ia commune de Levallois.

La modification n® 3 du PLU porie sur :

e La création de deux secteurs de plan masse situés rues Marius Aufan et Danton, entre
les rues Voltaire et Aristide Briand [UPM2) et rue Aristide Briand. enfre les rues Marjolin et
Raspail (UPM3) sur des sites dont la vocation dominante actuelle est I'activité.

e Les ambitions communales de création de logements sociaux sont également revues
& la hausse sur le futur secteur UPM2 et plusieurs parcelles adjacentes.

L'OPH RIVES DE SEINE HABITAT porte un projet de rédalisation d'une opération de construction
de logements sociaux sur le secteur UPM2 faisant I'objet de I'enquéte |[ci-aprés dénommé
projet OPH2-Site Hutchinson) aux adresses suivantes :

- 80 rnue Danton : parcelle cadasirée 155

- 82-84rve Danton : parcelle cadastrée 154
- 84 rue Danton : parcelle cadastrée 15) en partie

Je vous faire part de I'avis favorable de I'OPH sur la modification n°3 du PLU pour les motifs
suivants :

1. le projet de modification n°3 du PLU maintient I'objectif de réalisation les emplacements
réservés en vue de la réalisation de logements assurant une mixité sociale et matérialisés

sur le plan PLU, zonage et servitudes, de lka commune de Levallois-Pemret.

Levallois-Perret &étant une commune déficitaire en logements socioux par rapport aux
obligations de la loi SRU, avec un taux d'environ 20% (20,33% au recensement INSEE 2022},
la ville souhaite imposer des taux plus importants sur certains temrains afin de s'inscrire dans
I'objectif communal de 25% de logements sociaux.

'OPH Rives de Seine Habitat Agence de Levallois « &, rue Jacques Mazaud $2300 Levaliois
Tél: 01 75 84 84 50 « Mail : contact.levallois@rives-de-seine-habiiatl.fr
SIREN : 279 200 406 - RCS Nanterre
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Cette augmentation projetée du taux de logements sociaux conceme le secteur UPM2
sur lequel est réalisé I'opération portée par I'OPH RIVES DE SEINE HABITAT (76 & 86 Danton
100 %).

Ainsi, les pourcentages de surface de plancher devraient évoluer comme suit :

Avant la Modification n*3 Aprés la Modification n*3

0 72 374 Danton : 25% ] 72 3 74 Danton : 30%

o 76 a 86 Danton : 25% o 76 3 86 Danton : 100%
o 31337A.Briand:25% [} 31437 A. Briand : 30 %
o 22, rue Voltaire : 25% -] 22 Voltaire : 25%

Le projet OPH2-Site Hutchinson assure dans I'une de ses variantes prés d'une trentaine de
nouveaux logements locatifs sociaux avec des locaux d'activité en pied d'immeuble et
dans la seconde variante, un peu plus d'une vingtaine de logements locatifs avec une
partie foyer comprenant 20 studios, un logement intendant et des espaces communs
(cuisine, salle @ manger).

Quelle que soit la variante mise en ceuvre, le projet OPH2-Site Hutchinson répondra aux
ambitions communales de création de logements sociaux revues & la hausse et intégrera
I'augmentation du taux de logements sociaux & 100% de la SDP sur la partie nord-ouest
(151 en partie, T54 et T55).

2. Le projet de modification n°3 du PLU de Levallois-Peret conduit, par la création des deux
secteurs de plan masse UMP2 et UMP3, encadrer et réduire légérement la constructibilité
sur ceux-ci par rapport aux possibilités du PLU en vigueur, et ce, afin de créer des espaces
de respiration sous forme d'espaces verts et de permettre une bonne insertion urbaine en
cas d'évolution future sur ces parcelles.

La prise en compte de la modification n°3 du PLU envisagée améliore I'épannelage et la
qualité architecturale du projet OPH2-Site Hutchinson avec dans le secteur de plan masse :

- La créafion d'un porche monumental de huit métres de large et d’une hauteur
de deux niveaux.

- Lacréation d'espaces verls favorisant I'objectif « frame verte n.

Le plan masse secteur Hutchinson intégrant le projet OPH 2 dispose de plusieurs espaces
verts venant s'ajouter & ceux du projet Hutchinson et cette verdure s'associe trés bien
avec la « trame verte », objectif présent dans le PLU actuel et conforme & la volonté de
la commune de maintenir un cosur d’ilof végétalisé.

Celte recherche d'esthéfisme avec en complément la création de patios participe & la
singularité du projet.
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Extrait du projet de zone UMP2

3. Le projet intégrant le passage sous porche mais aussi la servitude perpendiculaire aux rues
Danton et Marius Aufan s'installe dans une logique de licison piétonne pemetiant de
fluidifier la circulation au sein de I'llot et d'assurer la continuité de a rue Barbés.

Par consequent, le projet de modificaticn n°3 du PLU de Levallois-Perret, visani a allier
densification urbaine et conscience environnementale :

N'obére pas. voire favorise. la réalisafion du projet de production de logements
sociaux poursuivi par I'OPH,

- Favorise une incorporation fluide de ce projet dans le tissu urbain,

- Contribue & ameéliorer la qualité architecturale du secteur UMP3,

- Renforce la place de la nature et participe au développement de « la trame verte »,
en tant qu'objectif verdure deéja présent dans le PLU.

Nous vous remercions de bien vouloir prendre en compte ces observations et les consigner
dans le cadre de I'enquéte publique relative a la modification n°3 du PLU.

Restant & votre disposition, je vous prie d'agréer, Monsieur le commissaire enqguéteur,
I'expression de ma parfaite considération,

Brunc GESSI

Directeur Général Adjoint
Directeur de I'Agence de Levalicis

OPH Rives de Seine Habitat Agence de Levaliols * 4, rue Jocques Mazroud 92300 Levallos -
Tél: 01 75 84 84 50 « Mail : contocl levolosirives-de-seine-habiiat, fr
SIREN : 279 200 406 - RCS Nanterre

Cette contribution est relative aux thémes des espaces verts (RD10,1) et des logements sociaux (RD10,2).
RD11 Contribution déposée le 9 février 2024

« Levallois est une ville tres dense.

Récemment, le quartier ump2 s’est lui-méme déja largement densifié avec la construction de nombreux
nouveaux immeubles (angle Danton/Voltaire, angle Marius Aufan/Voltaire, angle Marius Aufan/Aristide
Briand, un gros ensemble a 100m dans la rue Danton, etc...)
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Pourquoi ne pas envisager un square dans ce secteur de Levallois qui n’en compte aucun ? Cela
apporterait un peu d’air et de fraicheur ce qui est aujourd’hui un enjeu important pour I'environnement
et pour lutter contre le réchauffement climatique. Sans compter que cela contribuerait également au
bien-étre de tous.

Quoiqu’il en soit de la décision qui sera prise, construire en R+7 est tres élevé au regard des immeubles
environnants. Des immeubles de plus faibles hauteur et en retrait des trottoirs (ce qui est le cas de
I'actuel immeuble de bureaux) limiteraient la sensation d’écrasement et d’étouffement.

Un square reste la meilleure option et semble méme indispensable pour ce quartier. »

Cette contribution porte sur les thémes espace vert avec la demande d’un square en lieu et place du
projet (RD11,2) et @ minimum une baisse des hauteurs de R+7 et des facades en retrait c’est-a-dire le
théme densité et hauteur (RD11,1).

RD12 Contribution déposée le 9 février 2024

« Dans ce contexte, les modifications que la commune se propose d'adopter, si elles ont sans aucun
doute pour but de permettre la construction d'un nouveau programme immobilier, j'observe que les
deux terrains faisant I'objet de la modification sont déja classés constructibles par le PLU actuel, et, en
premiére analyse, la modification augmente la hauteur maximale (pour la zone UPM1, passage de 22,5 a
25,5 metres !).

Nous sommes inquiets face au projet qui va impacter notre environnement, sans omettre d'engendrer
notamment une perte de luminosité pour les résidents faisant face a ce projet de construction, en plus
des désagréments de tels travaux.

Toujours plus de densité. »

Cette contribution porte sur la densité et la hauteur augmentée (RD12).
RD13 Contribution déposée le 9 février 2024

« Bonjour,

Ayant également vu sur le toit et mur sans ouvrant du garage du secteur UPM3, je soutiens la requéte
d’ajouter la mention : « Terrasse végétalisée non accessible pour les R+1 » et de modification du plan
masse entre le batiment potentiel R+2 et I'immeuble avec continuité de la zone végétalisée sur une
largeur de 8m le long du mur de I'immeuble pour éviter la création de vis-a-vis proche.

Merci pour votre compréhension. »

Cette contributions porte sur un point particulier du plan masse UPM3 qui est traité dans le theme
densité (RD13,1) et dans le theme espaces verts (RD13,2).

RD14 Contribution déposée le 9 février 2024
« Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Je tiens tout d’abord a remercier I'excellente organisation de cette consultation, mais qui ameéne si peu
de participation ! Voici mes observations d’humble habitant du quartier autour d’"UPM2 depuis bient6t
20 ans a différentes adresses.

C’est une zone de Levallois qui se densifie sans création d’espaces verts, ou I'on bouche les ouvertures
vers le ciel, ses rues étroites deviennent oppressantes, bordées d'immeubles modernes a I'architecture
monotone dont les balcons empiétent en surplombant la surface des trottoirs.
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Avec les récents projets immobiliers aux alentours, comme la livraison remplacant les bureaux L'Oréal,
ainsi que 'ensemble des nouveaux immeubles construits autour d’'UPM2 ces 5 derniéres années, cette
évolution locale nécessiterait plutdt la création d'un coin aéré, verdi et naturellement lumineux.

Cette densité est mal vécue, et la proposition de modification n°3 du PLU autorise la construction
d’immeubles de R+6 sur la pelouse rue Marius Aufan ol I'immeuble Hutchison était en retrait (avec le
petit immeuble adjacent), ainsi que sur la rue Danton dont la facade passerait de R+2 a R+6, Cette
proposition n‘est pas acceptable pour une ville qui se targue d’améliorer le cadre de vie de ses habitants.

Un square serait bienvenu dans ce quartier qui en manque cruellement.

Les cceurs d’ilot ne sont que des mots doux, les riverains ne les voient pas et n’en bénéficient pas. La rue
Marius Aufan va perdre ses rares facades basses et en retrait qui lui assuraient un peu de luminosité,
méme si on peut apprécier de l'autre coté 'ouverture vers la rue Barbeés. Ces voies piétonnes seront-elles
ouvertes a la circulation des personnes n’habitant pas ces logements ?

Je vous remercie pour votre écoute. »

Cette contribution porte sur le theme de la densité, des hauteurs de bdtiments, des retraits de fagade
(RD14,1) et sur les espaces verts (RD14,2).

2.LES OBSERVATIONS CLASSEES PAR THEME

Dénombrement des dépositions et observations par sources :

Nombre de Nombre d’observations
contributions

« Oral et papier » (permanence, registre, 5 8
lettres)

« Numérique » (mail, registre dématérialisé) 14 32
Sous-total 19 40
PPA 4 3
Total 23 43
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Numéro Théme Observations
1 LA DENSITE DE LA COMMUNE ET LA OBS5;RD1,1;RD2,1;
HAUTEUR DES BATIMENTS : 17 RP1,1; RD4,1;RD5,1;
observations RP2,1; RP3,2; RD6,1;
RD7,1; RDS8,1; RD9,1;
RP4;RD11,1; RD12;
RD13,1;RD14,1;
2 LES ESPACES VERTS : 15 observations RD1,2;RD2,2;RP1,2;
RD4,2 ; RD5,2 ; RP2,2;
RP3,1; RD6.2 ; RD8,2 ;
RD9,2 ; RD10,1; RD11,2 ;
RD13,2 ; RD14, 2 ; RP5
3 LA SERVITUDE SUR LES LOGEMENTS 0OBS 6; RD 1,3; RD 2,3; RD
SOCIAUX : 8 observations 3; RD5,4; RD6,3; RD9,3;
RD10,2;
4 L'ABSENCE DE DIAGNOSTIC 0OBS 4 ; RD5,3; RD7,2
APPROFONDI JUSTIFIANT
L'IMPOSSIBILITE DE REHABILITATION
DES BATIMENTS EXISTANTS : 3
observations
2.1. LA DENSITE DE LA COMMUNE, LA HAUTEUR DES

BATIMENTS ET LE STATIONNEMENT

La ville de Levallois-Perret est généralement considérée comme la plus dense de France et une des plus
denses d’Europe. La préoccupation de la quasi-totalité des observations est de ne pas augmenter cette
densité.

2.1.1. DENSITE

La transformation de batiments d’activité entrainera mécaniquement une augmentation de la densité
(habitants supplémentaires sur une surface inchangée de la commune) par rapport a l'existant.
Toutefois le PLU actuel permettrait une densité élevée sur les secteurs UPM2 et UPM3 au cas ou les
activités actuelles disparaitraient. La modification du PLU permet donc de réduire la surface de
plancher par rapport au potentiel de I'actuel PLU de 12,25% pour le plan masse UPM2. De méme pour
UPM3, la réduction de la surface de plancher est de 37% (source Direction de I'Urbanisme et de
I'Aménagement). Cette réduction de la densité est appréciée par plusieurs observations mais quelques-
unes la souhaiteraient cependant plus importante notamment sur UPM?2.
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2.1.2. HAUTEUR DES BATIMENTS

Concernant les hauteurs des batiments qui contribuent a la perception de la densité, plusieurs
observations soulignent que sur I'llot UMP2, la hauteur des constructions sera encore importante. En
effet, cette hauteur est supérieure en trois endroits (R+7) a celle autorisée au maximum par le PLU en
vigueur (R+6).

Il convient de souligner que ces parties en R+7 sont situés en retrait et seront peu visibles. Plusieurs
observations demandent le retour au maximum de R+6 du PLU en vigueur.

2.1.3. RETRAIT DES FACADES

La possibilité de mettre des facades en retrait pour dégager le champ visuel a été demandée par
plusieurs contributions. En particulier plusieurs d’entre elles mettent en avant le retrait en facade du
batiment actuel Hutchinson sur la rue Marius Aufan et souhaite un retrait significatif du futur batiment
sur cette rue.

Cette demande s’appuie sur le besoin de rompre l'alignement des facades qui créé, selon les
intervenants, un effet oppressif.

2.1.4. STATIONNEMENT

Les places de stationnements ont été évoquées a plusieurs reprises. Le stationnement est considéré
comme difficile pour ces contributeurs. Le réglement actuel du PLU s’appliquera sans modification (voir
article 12 du reglement de la zone UA) aux secteurs UPM2 et UPM3 :

« Il est exigé une place de stationnement automobile par tranche de 85 m? de surface de plancher
(SDP*), avec un minimum d’une place par logement.

Pour les résidences ou foyers pour étudiants ou pour personnes agées il ne sera exigé qu’une place
pour 150 m? de S.D.P.

Pour la construction de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat, il ne sera exigé que 0,50
place de stationnement automobile par logement. »

Laugmentation de logements sociaux diminuera en pratique la proportion de place de stationnement.

2.1.5. ACCES DES POMPIERS AU SECTEUR UPM3

108
Enquéte publique relative a la modification de Droit Commun n°3 du PLU de Levallois-Perret (EP
n°E23000053/95) - Janvier-Février 2024



Enfin deux contributions se sont interrogées sur les possibilités d’accés des pompiers a la zone UPM3
enclavée entre les batiments.

2.1.6. POINTS PARTICULIERS

Deux points particuliers ont été évoqués.

2.1.6.1. ANGLE NORD-EST DU SECTEUR UPM3

Compte-tenu de la proximité entre 'immeuble ou la personne réside et les batiments prévus au plan
masse UPM3, une riveraine propose de prévoir une distance plus grande de séparation que les
environ 1.5m actuels. A cet égard elle a proposé des plans masses alternatifs. Elle souhaite aussi que
les toits terrasses, si accessibles, ne donnent pas droit sur I'immeuble voisin trés proche.

Cette contribution a été appuyée par une deuxiéme personne habitant dans la résidence.

2.1.6.2. LIMITE DE PROPRIETE AVEC LE 26 RUE PIERRE
BROSSOLETTE

Les riverains du 26 rue Pierre Brossolette s’interrogent sur la maniere dont la limite de propriété sera
établie entre leur cour et I'espace en pleine terre prévu en UPM3. lls souhaitent en effet une telle
séparation.

Réponse de I’'EPT POLD :

Réponse de I'EPT POLD :

- Les «excroissances » en R+7 du plan masse UPM2 sont limitées a trois et ne permettent pas
aux batiments de dépasser une hauteur de 25,5 metres. Ces possibilités devraient, en effet,
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permettre de favoriser I'équilibre économique potentiel de projets a venir sur ce secteur. A ce
titre, ils ne sont qu’un maximum qui n’interdit pas une réalisation de batis plus bas.

- De plus, elles sont imposées en retrait de 5,8 a 7,4 metres a partir de I'alignement de la rue et
ce, afin de réduire leur visibilité depuis I'espace public, de ne pas créer de potentiels « effets
de masse » du bati et de n'avoir qu'un impact trés faible sur une éventuelle perte
d’ensoleillement pour le voisinage.

- Néanmoins, et au regard de ces observations, le sujet de ces « excroissances » pourra étre
étudié par I'EPT POLD.

Réponse de I'EPT POLD :

- L'implantation des facades dans le secteur de plan masse UPM2 est conforme a la séquence
urbaine de la rue Marius Aufan dont les batiments sont situés a I'alignement. De plus, les plans
masse délimitent des emprises maximums qui n’empéchent pas des facades en retrait.

- Néanmoins, la ville exigera, au moment des permis de construire, de la part des architectes,
des fagades non linéaires et une architecture diversifiée sur |ilot.

Réponse de ’EPT POLD :

- Le porteur de projet devra, dans le cadre du dép6t de son permis de construire, se conformer aux
normes en vigueur en matiére d'accés des services de secours, services consultés dans le cadre
de I'instruction des permis de construire. Le projet pourra étre adapté, les emprises baties du
plan masse étant un maximum, mais pouvant étre laissées libres, pour répondre a ces normes.
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Réponse de I'EPT POLD :

- Le plan masse UPM3 prend d'ores et déja en compte les riverains des rues concernées en
imposant de la pleine terre en fond de parcelle et en limite de leurs terrains. Il prévoit
également des hauteurs tres limitées par rapport au PLU actuel et plus basses que le point le
plus haut de la toiture du garage existant. Il incite, également, au regard de I'implantation
future des batiments, a faire évoluer ce site d'activités de garage vers un site de logements
mieux intégré a un environnement urbain.

- Enfin, les toitures terrasses seront toutes végétalisées ou paysagées, selon les dispositions
écrites du PLU.

Réponse de I'EPT POLD :

- Enimposant un espace vert de pleine terre, le plan masse UPM3 prévoit un retrait du futur bati
de 8 métres par rapport a la limite séparative. Grace a ce retrait, les habitants du 26 rue Pierre
Brossolette, comme le futur porteur de projet, pourront chacun clore leur terrain, dans le respect
des dispositions du reglement de la zone UA du P.L.U.

2.2. LES ESPACES VERTS

La demande générale est d’augmenter significativement la part d’espaces verts. Pour certains, ces
secteurs devraient étre transformés en espaces verts. La dimension économique d’un tel choix n’est
cependant pas intégrée par ces contributeurs qui n‘expliquent pas les modalités d’acquisition des
terrains concernés a leur propriétaires privés actuels.

Deux aspects sont a examiner dans le cadre du PLU : la surface en pleine terre et la surface en espace
vert.

2.2.1. PLEINE TERRE:

Le PLU actuel prévoit dans son article 13.2.2.2 une disposition spécifique pour les espaces de pleine
terre.
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13.2.2.2. Obligations de traitement en pleine terre :

L'aménagement des espaces libres présentant une superficie de plus de 100 m? en dehors de la bande
de 20 metres définie au paragraphe 7.1 de l'article UA.7, satisfera aux dispositions suivantes concernant
la pleine terre :

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure ou égale a 500 m? et inférieure ou égale
a 2 000 m?, il sera exigé au moins 5 % de la superficie de 'unité fonciére, soit en pleine terre,
soit en surface d’une profondeur minimum de 2 meétres de terre végétale (non comprise la
couche drainante).

e Pour les unités fonciéres d'une superficie supérieure a 2 000 m?, il sera exigé en pleine terre au
moins 10 % de la superficie de l'unité fonciére.

-Pleine Terre UPM2 :

Larticle ci-avant reste applicable au Plan Masse UPM2 et la modification n’entraine donc pas de
conséquence sur la surface en pleine terre. Celle-ci peut étre calculée par une approche simple :
le lot Hutchinson au sud de UMP2 représente environ 2339mz2 soit une contrainte de surface en
pleine terre de 233,9m2 et le terrain au nord dit OPH représente environ 936m2 soit une contrainte
en pleine terre de 47m2. Au total, la surface de pleine terre sera au minimum de 234m2 environ
sans différence entre le PLU en vigueur et le PLU modifié. Il est a noter que UPM2, tel que construit
aujourd’hui, disposerait a priori d’environ 300m2 de pleine terre. Une vérification précise n‘a pu
étre effectuée sur la profondeur de la terre.

-Pleine Terre UPM3 :

L'article ci-avant n’est plus applicable au plan masse UPM3 conformément aux exclusions portées
par celui-ci. La surface en pleine terre est donnée par la surface en pleine terre du plan masse soit
238m2 (source Mairie de Levallois). Le PLU en vigueur avec son article 13.2.2.2 prévoyait une
surface minimale de 10% de 2321m2 soit 232m2. La modification du PLU entraine donc une tres
|égere augmentation de la surface en pleine terre.

En résumé, la modification proposée du PLU n’aura en pratique pas d’impact sur la superficie en pleine
terre versus le PLU actuel mais entrainera par rapport a aujourd’hui une augmentation significative de
la surface en pleine terre sur UPM3 et une légére baisse sur UPM2.

2.2.2. ESPACES VERTS:

Le PLU en vigueur ne fixe pas de minimum sur la surface en espaces verts (pleine terre ou non).

Les plan masses UPM2 et UPM3 permettent donc d’'imposer des surfaces de respiration méme si elles
ne sont pas toutes en pleine terre.

Une comparaison est cependant possible avec la situation actuelle.

Le secteur du plan masse UPM2 comporte aujourd’hui 825m2 d’espaces verts et le plan masse impose
une surface de 1130m2, soit une augmentation de 37% par rapport a l'existant. La surface en espace
vert représentera donc environ 35% de la surface au sol.
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Le secteur du plan masse UPM3 ne comporte aujourd’hui aucun espace végétal et le plan masse
impose une surface de 733m2. Cette surface représentera donc 31,5% de la surface au sol.

Ces chiffres montrent une croissance importante des espaces verts qui contribuent a la respiration des
quartiers et diminuent les effets d’ilot de chaleur.

2.2.3. TOITURES TERRASSES

Des contributions se sont interrogées sur la capacité a rendre les toitures végétalisées.
L'article 11.2.8.2. du Reglement de la zone UA continuera en droit a s’appliquer aux deux secteurs :

11.2.8.2.2 « Toitures terrasses inaccessibles : Les toitures-terrasses inaccessibles seront végétalisées a
I'exception des parties occupées par les ouvrages techniques, verrieres, capteurs d’énergie (panneaux
solaires...) ... Cette végétalisation sera assurée par une solution technique de type traditionnel
(végétalisation intensive* ou semi-intensive* avec apport de terre végétale), ou par toute autre
solution non traditionnelle (végétalisation extensive comportant une couche végétale sur substrat par
exemple). Lorsqu’il y a utilisation de substrats, ceux-ci devront comporter une épaisseur minimum de
11 centimétres.

11.2.8.2.3. Toitures terrasses accessibles : En dehors des parties occupées par les ouvrages techniques
visés a l'article UA10.5 ou par les circulations nécessaires aux usagers et espaces voués aux loisirs, les
terrasses accessibles devront étre paysagées* et recevoir une végétalisation intensive, semi intensive
ou extensive®. »

Les toitures terrasses seront donc bien végétalisées.

Par ailleurs la demande relative a la situation d’étroite proximité entre les fenétres d’'un batiment et la
toiture terrasse au Nord-Est d’'UPM3 conduirait a ne pas permettre la vue plongeante de cette toiture
sur I'intérieur des appartements que ce soit par restriction de I'acces a la toiture terrasse ou que ce soit
par réduction de la surface batie au droit de I'immeuble. Des propositions ont été faites en ce sens et
sont indiquées dans la contribution RD8.

2.2.4. ACCES PUBLIC OU PRIVE AUX ESPACES VERTS DU
SECTEUR UPM2 ET NOTAMMENT DU LOT
« HUTCHINSON »

La question du caractére public (avec acceés public) ou privé des espaces verts prévus au secteur UPM?2
notamment dans le lot « Hutchinson » est posée. Elle ne reléve pas du PLU mais une indication des
perspectives par I'EPT est souhaitée. Une utilisation piétonniére par le public des liaisons a travers les
batiments est considérée par plusieurs intervenants comme un minimum.
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2.2.5. QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR :

Q6 La surface en pleine terre varie pas ou peu entre le PLU actuel et le PLU modifié. Comment se
compare-t-elle avec les préconisations du SCOT ? Serait-il possible d’augmenter la surface en pleine
terre plus significativement ?

Réponse de I’EPT POLD :

- Concernant la part de pleine terre du PLU en vigueur et du PLU modifié sur ces secteurs :

e En ce qui concerne UPM2, la régle sur la pleine terre n’évolue pas entre le PLU actuel

et le PLU modifié. Il n’y a, ainsi, pas de réduction de pleine terre projetée sur ce

secteur. Le pourcentage de pleine terre reste régi par les articles UA 13.2.2.2 (cité en

page 24 de votre PV) du reglement du PLU. Ce pourcentage dépend donc de la taille

des unités foncieres a venir (propriété d’'un seul tenant appartenant a un méme
propriétaire) au moment des dépots de permis de construire.

e De plus, le plan masse UPM2, localise plusieurs poches importantes d’espaces verts,
poumons verts sur lesquels les espaces de pleine terre viendront se localiser. Le projet
laisse,ainsi, le choix au(x) porteur(s) de projet(s) de la localisation de la pleine terre a
I'intérieur deces espaces protégés. Enfin, contrairement a aujourd’hui, certains de ces
espaces verts et depleine terre seront visibles depuis I'espace public, notamment
grace aux deux liaisons piétonnes a venir. Ainsi, le plan masse a pour objet de
transformer des espaces verts sur dalleet surélevés coté rue Marius Aufan par des
espaces de qualité et plantés.

e Concernant le secteur UPM3, il impose la location d’'un espace en pleine terre
d’environ 238m? en limite d’unités fonciéres voisines et ce, afin de garantir un espace
d’un seul tenantet de préserver au maximum les habitants limitrophes. Actuellement,
cet espace est intégralement occupé par du bati.

- Concernant les préconisations du SCOT :

e Le SCOT inscrit, dans son document d’orientation, I'objectif de « Préserver et renforcer
la présence de la nature au sein des ilots batis » et dans sa prescription P86 : «
maintenir globalement la proportion de pleine terre existante a I’échelle du territoire
; » et « renforcerla pleine terre dans les secteurs les plus fortement imperméabilisés,
pour tendre vers 30 % minimum de pleine terre ».

e Cetobjectif est une orientation, orientation par rapport a la surface existante de pleine
terreet a I'échelle du territoire de POLD. Ainsi, le SCOT détaille :

o Laproportion de pleine terre existante lors de I'élaboration du PLUi sera maintenue
a I'échelle du document d’urbanisme concerné, et pourra étre augmentée, en
veillant a unerépartition équilibrée sur le territoire.

o Sur la base du diagnostic réalisé dans le cadre de I'élaboration du PLUi, renforcer la
part des espaces de pleine terre dans les secteurs urbains hors voirie n‘atteignant
pas le taux de 30 %.

o Dans l'ensemble du territoire métropolitain, pour favoriser les continuités
écologiques,préserver les qualités des sols et les continuités entre espaces
végétalisés, le morcellement des espaces de pleine terre doit étre évité.



e LeP.L.U.deLevallois, approuvé en 2012, ne fait pas état d'un diagnostic de surface de pleine
terre existante sur la commune. Ce diagnostic sera établi dans le cadre de |'élaboration du
PLUi de I'EPT POLD, prescrit le 27 juin 2023. Ce PLUI définira les régles adaptées pour « tendre
vers 30% minimum de pleine terre » a son échelle.

e Néanmoins, lesregles du P.L.U. de Levallois contribuent déja a renforcer la part des espaces
de pleine terre par rapport a I'existant.

e Enfin, le fait de localiser des poches d’espaces verts et un espace de pleine terre d'un seul
tenant permet de répondre a |'objectif métropolitain d'éviter le morcellement des espaces
de pleine terre.

e Précisons également que le SCOT prévoit, en paralléle, un objectif de participer a I'objectif
de production de logements métropolitain, notamment au coeur des villes et a proximité des
transports collectifs structurants.

e Le projet de modification n°3 du P.L.U. de Levallois est donc compatible avec les
préconisations du SCOT Métropolitain concernant la pleine terre.

Q7 La surface d’espace vert augmente sensiblement, hors pleine terre. La surface en toiture terrasse
sera aussi importante. Larticle 11.2.8.2 de la zone UA prévoit la végétalisation des toitures terrasse.
Quelle surface de toit sera végétalisée pour UPM2 et UPM3 afin notamment de favoriser la diminution
des ilots de chaleur ?

Réponse de I’EPT POLD :

- La végétalisation des toitures terrasses est prévue par le réeglement du PLU depuis 2012 et est
obligatoire sur leur quasi-totalité pour toute toiture non accessible.

- Lessurfaces de toitures-terrasses proposées dans les plans masse seront d’environ 2130 m2 sur le
secteur UPM2 et d’environ 1380 m2 sur le secteur UPM3. Cependant, la répartition entreterrasses
accessibles ou inaccessibles n’est pas précisée dans les plans masse. Mais elles seronttoutes
végétalisées ou paysagées comme le prévoit le reglement.

- Enfin, les porteurs de projet devront veiller a appliquer la régle de débit des eaux de pluie de o
litre/hectare/seconde ce qui impose de retenir les eaux de pluie sur l'unité fonciére. La
végétalisation des toitures-terrasses est |'un des outils efficaces pour atteindre cette
réglementation d’assainissement intercommunale.

Q8 Bien que le sujet ne reléve pas du PLU, I'EPT peut-il partager son analyse sur le caractere accessible
au public ou restreint aux copropriétaires des jardins prévus au secteur UPM2 dans la zone dite
« Hutchinson » ? En particulier les liaisons piétonnieres prévues seront-elles accessibles au public ?
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Réponse de I’EPT POLD :

- Lesouhait de I'EPT est de rendre accessibles au public les liaisons piétonnes a créer.

En ce qui concerne les espaces verts, le porteur de projet doit pouvoir rester libre de les rendre

accessibles ou non au public pour des raisons de sécurité des logements en rez-de-chaussée.

2.3. LA SERVITUDE SUR LES LOGEMENTS SOCIAUX

Des observations sur le registre dématérialisé contestent I'avis défavorable de la Préfecture des Hauts
de Seine. Ces contributeurs ne souhaitent en effet pas voir augmenter la mixité sociale. Toutefois un
contributeur souhaite ces logements sociaux. Cette dichotomie est habituelle vis-a-vis de ce sujet
sensible qui reléve d’un impératif supra communal. La Loi adoptée le 13 décembre 2000 relative a la
Solidarité et au Renouvellement Urbain (Loi SRU) a en effet prévu dans son article 55 un taux moyen
de logements sociaux (25%) qui n’est pas atteint par la ville de Levallois-Perret (20.33%).

La commune a donc fait I'objet de deux arrétés de carence de la part de la Préfecture des Hauts de
Seine, en 2020 et 2023. Ces arrétés constatant la carence de la collectivité locale a appliquer la loi SRU,
impose que toute opération d’une superficie de plus de 800m2 comporte au minimum 30% de
logements sociaux. Les secteurs UPM2 et UPM3 dépassent cette surface.

Le secteur UPM2 a bien dans le cadre de la modification n°3 du PLU un minimum de 30% de surface de
plancher en logements sociaux, porté d’ailleurs a 100% sur une partie de sa surface (flot OPH).

Mais le Plan Masse UPM3 ne comporte aucun minimum explicite de logement social. Il ne respecte a
priori pas I'arrété de carence du 21 décembre 2023, ni d‘ailleurs l'article L 302-9-1-2 du Code de la
Construction et de I’Habitation, selon la Préfecture des Hauts-de-Seine, sauf bien entendu a considérer
que l'arrété préfectoral s’applique de jure.
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Réponse de I'EPT POLD :

- Lesarrétés préfectoraux de carence reprennent les obligations |égislatives applicables a toute
commune carencée etdoncalaville de Levallois. Ces dispositions s'imposent ainsi aux porteurs
de projets de logements de plus de 8oom? ou 12 logements sur toute la ville et donc,
également, aux terrains situés dans le plan masse UMP3. L'EPT POLD va, ainsi, ajouter cette
précision dans I'additif de la modification.

- En ce qui concerne le plan masse UPM2, la servitude dite de « logements sociaux » existait
déjadansle PLU en vigueur et avant que la ville soit carencée. L'objet de la modification est de
la renforcer. Cette servitude est plus contraignante que la loi puisqu’elle s'applique des le
premier m2 construit et dés le second logement. De plus, sa durée de validité estindépendante
de celle de I'arrété préfectoral de carence et de toute évolution législative.

2.4. LU'ABSENCE DE DIAGNOSTIC JUSTIFIANT
L'IMPOSSIBILITE DE REHABILITATION DES BATIMENTS
EXISTANTS

La Préfecture des Hauts-de-Seine a fait part dans son avis décrit plus avant de I'absence de diagnostic
approfondi justifiant I'impossibilité de réhabilitation des batiments existants.

De plus, une contribution s’interroge sur la réutilisation des locaux : « Pourquoi est-ce qu'il n'est pas
prévu de restructurer les bureaux de Hutchinson en tout autre type d'activité au lieu de détruire pour
reconstruire des logements ? »

Il est a noter que le PLU n’impose pas la démolition des batiments existants qui pourront étre
réhabilités par leurs propriétaires actuels ou futurs. Le PLU encadre les modifications éventuelles qui
pourraient survenir.

A ce titre, les batiments actuels des deux secteurs ne présentent a priori pas d’intérét particulier en
termes historiques ou architecturaux qui pourraient justifier leur préservation. Il serait toutefois
souhaitable de vérifier que I'entrep6t n’est pas un entrepot Eiffel qui avait ses installations a proximité.

Le PLU a pour raison d’étre de fixer le cadre des possibles si ces batiments venaient un jour a étre
démolis par leurs propriétaires.

Un diagnostic ne s’'impose donc pas a ce stade de la modification du PLU et pourra étre fait, en tant
que de besoin, lors des dépots de permis de construire éventuels.

Questions du Commissaire Enquéteur :

Q10 Lentrepot du secteur UPM3 a-t-il un lien historique avec M. Gustave Eiffel ?
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Réponse de I’EPT POLD :

- Lentrep6t du plan masse UPM3 n’a pas été réalisé par la société Eiffel.

De plus, les entrepbts de Gustave Eiffel étaient situés au 42 rue Fouquet a Levallois

(prolongement de I'actuelle rue Gustave Eiffel en limite de Paris).

Q11 Quelle est la réponse éventuelle a 'observation de la Préfecture des Hauts-de-Seine sur ce point ?

Réponse de I’EPT POLD :

- LeP.L.U.n'apasvocation a prévoir un diagnostic de I'état du bati existant, ce type de diagnostic
relevant d'un permis de construire. De plus, la Ville de Levallois et 'EPT POLD ne portent pas
de projet sur les secteurs UPM2 et UPM3. Enfin, ces secteurs ne se situent pas dans le
périmetre d'une Z.A.C.

- Par ailleurs, I'établissement des secteurs de plan masse n‘empéche ni la réhabilitation des
batiments en bureaux ni la réhabilitation avec un changement de destination pour du
logement.

- De plus, le mauvais état et I'ancienneté du bati sur ces deux secteurs devraient inciter les
propriétaires a vendre ou démolir et la ville se doit d'anticiper de tels changements en
imposant a ceux-ci des contraintes plus fortes que le PLU en vigueur en matiere d’espaces
verts, de réduction des flots de chaleur, d’ouvertures et de transparence vers les coeurs dilots,
de percées visuelles pour les piétons, de retraits par rapport aux rues et de controle et
réduction des hauteurs.

2.5. L'EXPOSITION AUX BRUITS

Le futur secteur de plan masse UPM2 et les parcelles adjacentes rue Aristide Briand sont concernés par
le classement en catégorie 2 de la rue Marius Aufan (bande de 250m) et le classement en catégorie 3
de la rue Aristide Briand (bande de 100m) conformément au classement défini par I'arrété préfectoral
n°2000/175 du 29 juin 2000. Le futur secteur de plan masse UPM3 est concerné par le classement en
catégorie 3 de la rue Aristide Briand (bande de 100m).

Les batiments a construire dans les secteurs affectés par le bruit, mentionnés par l'arrété ci-dessus,
devront présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits extérieurs définis par le décret
n°® 95-20 et 95-21 du 9 janvier 1995 (dispositif spécifique du Code de la Construction et de I'Habitation).
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