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A. CONTEXTE : DU PROJET URBAIN AU LOT CONCERNE 
 

1. La Zac Montjoie au sein de la Plaine Saint-Denis 

 
Depuis la fin du 20ème siècle, la Plaine Saint-Denis, anciennement vouée à l’activité industrielle, fait 

l’objet d’une vaste transformation urbaine qui a permis l’émergence d’un nouveau quartier mixte, 

accueillant désormais plus de 30 000 habitants, 50 000 salariés et plusieurs milliers d’étudiants. De 

grands équipements métropolitains (Stade de France, Centre aquatique olympique, sièges ou centres 

de recherche de grandes entreprises, Campus Condorcet…) sont arrivés parallèlement à la production 

de logements ainsi que d’un réseau lourd de transports en commun (RER D, RER B Stade de France, 

métro ligne 12 (station Front Populaire) encore en cours de développement (ligne 15 et T8 sud à l’ho-

rizon 2030-31). Le développement de commerces et services pour les habitants ainsi que d’espaces 

verts est toutefois resté très limité. 

 

Située au cœur de la Plaine, à Saint-Denis, la Zac de la Montjoie, opération publique d’aménagement 

développée à partir des années 1990 par Sequano Aménagement sous l’impulsion de la Ville et de 

Plaine Commune, illustre la mutation complète du territoire, avec la présence de bureaux, équipe-

ments (Conservatoire National des Arts et Métier, collège, lycée, commissariat, CPAM…) et nouveaux 

espaces publics.  

 

 

 

Plan guide de la Zac Montjoie 2024 – Dernière phase opérationnelle 
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La mise en service du prolongement du T8 rue des fillettes prévue en 2031, permettra de desservir 

le quartier de la Plaine, en reliant le territoire de Plaine commune (Stade de France, Saint-Denis Porte 

de Paris, Epinay) à la station Rosa Parks (Paris). Parallèlement, la Zac de la Montjoie entre désormais 

dans sa dernière phase opérationnelle, avec la mutation prévue de trois secteurs portant chacun 

ses ambitions : 

- Sud-Est (angle rues des Fillettes / rue de la Montjoie) : vocation commerciale  

- Nord-Ouest (angle la rue du Landy / avenue du Président Wilson) : commerces sur l’avenue 

Wilson, et services et autres activités sur l’avenue Amilcar Cabral 

- Centre (deux grands bâtiments d’activité et universitaire, à restructurer de part et d’autre de 

la rue de la Croix Faron) : activités productives et un café-restaurant 

 

L’aménagement des espaces publics est coordonné à ces programmations des rez-de-chaussée : le 

« chemin de traverse », itinéraire végétalisé permettant de traverser la Zac du Nord-Ouest au Sud-Est 

a aussi pour vocation d’être le support et la connexion entre ces rez-de-chaussée actifs. 

 

2. Le secteur Sud-Est de la Zac Montjoie 

Le développement du secteur Sud-Est de la Zac Montjoie prévoit la réalisation de quatre programmes 
de logements avec des rez-de-chaussée commerciaux, un parc, ainsi que la réhabilitation et la repro-
grammation de trois halles industrielles pour des activités ouvertes au public (sport, alimentaire, cul-
turel, etc.). Ce secteur a vocation à devenir un pôle particulièrement attractif pour le quartier. 

 

 
 

Secteur Sud-Est Zac Montjoie : grand parc, logements, halles et rez-de-chaussée actifs 
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La programmation globale sur le secteur est la suivante : 
• Environ 230 logements : 15 149 m² SDP 

• 75 logements en accession (lot Sud-Fillettes) 
• 86 logements en BRS (lots Sud-Fillettes et Nord-Fillettes) 
• 44 logements en LLS (lot Nord-Fillettes, résidence autonomie à l’étude) 

• Commerces & services : 3 290 m² SDP  
• Activité : 5 806 m² SDP 

• Bâtiment d’activités neuf (M2A) sur la rue de la Montjoie 
o Trois halles à la programmation hybride : Pavillon béton (735m² SDP sur deux 

niveaux) ; halle Sud : 576m² SDP (emprise au sol) ; halles Nord : 795m² SDP (emprise 

au sol)  

Ces trois halles font l’objet d’un AMI dédié, pour identifier un groupement investisseur(s) et 
exploitant(s) avec des ambitions de réhabilitation, de forte ouverture au public et de mixité d’usages. 
La définition de la programmation reste ouverte aux propositions. Au regard des connexions évidentes 
entre les rez-de-chaussée et les halles, il est par ailleurs admis, et même encouragé, de se positionner 
sur ces deux AMI si les mécanismes de péréquation favorisent la qualité du projet d’ensemble. 
 
Le foncier de ce secteur est actuellement presque entièrement maîtrisé, et en cours de viabilisation, 
les programmes seront livrés au début de l’année 2029. 
 
L’aménagement des espaces publics en lien avec ces constructions sera composé : 

- D’un grand parc aux fonctions variées : pour la détente, les usages sportifs et récréatifs, et 

comme refuge de biodiversité ; 

- De placettes publiques permettant une forme de prolongement des rez-de-chaussée, notam-

ment une placette commerçante au pied de la station de T8, en lien avec le Campus Condorcet, 

créant un appel vers le chemin de traverse. 

 
Ce secteur se situe par ailleurs déjà actuellement à 10 minutes à pied de la station de métro Front 
Populaire (L12) et moins de 15 minutes à pied de la station de RER B La plaine stade de France. 

 

 
 



 

Opération 1004 – Zac de la Montjoie – AMI socle actif  
Règlement de consultation  6/13 
 

B. LES ATTENTES DE L’APPEL A MANIFESTATION D’INTERET 
 
 

1. Les objectifs et l’esprit d’une cession maîtrisée à un investisseur unique 

La cession en bloc des cellules à rez-de-chaussée à un seul investisseur (ou groupement d’investisseurs) 
à un prix prédéfini et maitrisé est mise en place dans une logique de partenariat entre l’investisseur et 
les collectivités, l’investisseur venant en appui et en cohérence avec les politiques d’intérêt général, 
au service du développement des territoires et de ses usagers. 

 
C’est dans le cadre de cette mission partenariale et pour garantir des loyers relativement bas, incluant 
des mesures d’accompagnement prudentielles et spécifiques, que le prix d’acquisition maitrisé des 
coques par l’investisseur a été construit, grâce à une cession de charges foncières à un prix décoté au 
promoteur, à qui, obligation est donnée de vendre les rez-de-chaussée à ces prix encadrés. 
 

Les collectivités souhaitent que la collaboration avec l’investisseur permette : 

- de collaborer sur la conception des locaux afin de garantir une plus grande pérennité des 

usages dans le temps ; 

- d’apporter des offres de produits et services variées et de qualité répondant aux besoins 

divers des usager.e.s du quartier, y compris les plus faibles pouvoir d’achat ; 

- de permettre à des porteurs de projet de qualité et de typologie variée de développer leur 

offre au sein de ce pôle commercial attractif, notamment des acteurs de l’ESS et acteurs 

émergents ; 

- de se donner les moyens de la meilleure articulation possible entre les socles actifs et l’espace 

public ; 

- d’occuper au plus tôt les socles livrés pour valoriser rapidement le nouveau secteur. 

 

 

2. L’objet de la consultation 

Le candidat recherché : un investisseur ou un groupement d’investisseurs ayant une vocation de por-
tage long des socles et motivé par l’impact territorial, soit que l’investissement et la gestion dans le 
temps ne soit pas motivé par une seule logique financière en vue d’optimiser la rentabilité, mais in-
tègre la nécessité de créer des aménités et externalités positives pour le territoire, même si elles sont 
de moindre rentabilité financière. 
 
Les locaux à acquérir et attentes de programmation :  

- Une cellule de 1 400m² SDP disposée en RDC et R+1 destinée à une moyenne surface 

alimentaire ; 

- 6 cellules de 70 à 100m² pour un total de 474m² SDP destinées à des activités commerciales, 

dont une partie sera réservée à des activités commerciales, de l’ESS ou acteurs émergents. Le 

dimensionnement des cellules pourra être revu selon l’avancement de la programmation 

d’exploitation ; 

- 645m² SDP en R+1 de typologie bureau, qui pourraient être destinés à des activités accueillant 

du public (formation, services de l’ESS, …) au regard des besoins fort identifiées sur le 

territoire. 

Les loyers cibles pour les acteurs de l’ESS ou acteurs émergents du territoire seront de 70 à 150 € HT 
HC/m²/an.  
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Ses missions sur les locaux listés ci-dessus :  

- La programmation précise, associée un plan d’exploitation prévisionnel, un plan des RDC 

ajusté si besoin (ex : division des cellules), et les prescriptions techniques – en lien avec 

l’aménageur, le promoteur et la collectivité ; 

- L’acquisition à un prix déjà défini et le portage sur 10 ans minimum des locaux ; 

- La commercialisation et la mise en exploitation en concordance avec la programmation 

définir, après validation des occupants par la collectivité ; 

- En tant que de besoin, accompagner les preneurs dans leur structuration et la mise en place 

de leur projet, la réalisation des travaux, etc. A ce titre, des mesures d’accompagnement 

seront à prévoir, comme des franchises de loyers ou loyers progressifs ; 

- Avoir une politique d’animation des socles. 

 

 

 

Il est précisé que l’organisation des surfaces pour la moyenne surface alimentaire est définitive (grande 
surface de vente à l’étage) et a été dessinée de sorte à garantir un linéaire commercial actif en fin du 

Supermarché  

645m² petites 

activités et/ou 

services (ERP)  

Plan des socles actifs à céder, objet du présent AMI 
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chemin de traverse. La surface de petites activités/services (ERP) comme les cellules commerciales 
complémentaires au supermarché peuvent donner lieu à une nouvelle proposition de séparation. 

 

 

3. Les orientations d’exploitation des actifs 

Un travail d’étude d’opportunités commerciales et de définition des besoins du bassin de population 
du secteur a été mené, et est présenté en annexe du dossier de consultation. 
 
Cette étude confirme le besoin de cette nouvelle centralité commerciale pour le quartier pour l’équi-
valent de 15 000 ménages identifiés sur plusieurs zones de chalandises développées ci-dessous : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Opération 1004 – Zac de la Montjoie – AMI socle actif  
Règlement de consultation  9/13 
 

En effet, l’étude identifie une réelle carence en activités et commerces sur le secteur qui 
sont principalement localisés en périphérie du quartier comme l’illustre la carte ci-dessous : 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

En conclusion, il est attendu comme activités développées dans les cellules commerciales :   

- Une moyenne surface alimentaire (cellule fléchée d’environ 1400m², locomotive commerciale 

du secteur) ; 

- Des activités de restauration en cohérence avec l’offre éventuellement développée sur les 

halles à proximité ; 

- Une boulangerie ; 

- Tout autre commerce/service permettant une animation du linéaire du socle actif, et 

répondant à des besoins identifiés pour la population. 

Au-delà d’une première proposition réalisée par l’investisseur dans le cadre de l’AMI, les activités 

ciblées et les montages prévus seront discutés et soumis à l’agrément de l’aménageur et de la 

collectivité. 
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C. MODALITES DE CESSION A L’INVESTISSEUR 

 

1. Les modalités de la cession 

 
Les surfaces vendues au candidat investisseur retenu le seront par le promoteur immobilier désigné 

par l’aménageur dans le cadre de la réalisation du lot Fillettes Sud. Ces surfaces seront vendues en 

VEFA. 

Ces surfaces vendues par le promoteur à l’investisseur le seront dans le cadre de charges foncières 

cédées par l’aménageur au promoteur. Le promoteur indiquera dans l’acte de cession à l’investisseur 

les conditions de la vente reprenant les conditions listées plus loin dans le présent dossier. 

Ces cessions aménageur/promoteur et promoteur/investisseur pourront intervenir simultanément. 

 

Les prix de cession du promoteur à l’investisseur seront fixés à : 

- 2000€/m² SU HT vitrine posée pour les commerces ; 

- 2500€/m² SDP HT pour les surfaces à typologie de petite activités et/ou services (ERP). 

 

2. Le calendrier prévisionnel 

A titre indicatif, le calendrier prévisionnel de développement du lot à bâtir « Fillettes Sud » dont le 

rez-de-chaussée sera cédé à l’investisseur est le suivant : 

 
- Juin 2025 : désignation du promoteur en charge du développement du lot  

- Fin Juin 2025 : engagement du promoteur sur les conditions de réalisation  

- Juillet 2025 : lancement d’un concours d’architecte 

- Novembre 2025 : désignation du lauréat du concours 

- Novembre 2025 : signature d’une promesse de vente entre le promoteur et l’aménageur 

- Mars 2026 : dépôt du permis de construire  

- Décembre 2026 : vente du terrain au promoteur 

- 1er semestre 2029 : livraison du programme par le promoteur 

 
3. Les engagements de l’acquéreur 

L’acquéreur devra signer une convention avec l’aménageur au moment de l’acquisition, où il 

s’engagera sur les éléments suivants : 

 

- les loyers pratiqués, les activités développées, la pérennité des activités ; 

- la durée de détention des actifs : 10 ans minimum ; 

- les conditions de revente au terme du portage. 
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D. MODALITES DE L’AMI 

 

1. Identification de l’Aménageur 

La société Séquano Aménagement, société anonyme d’économie mixte au capital de 15 966 066 euros, 
dont le siège social est à Bobigny (93000), Immeuble Irrigo, 27 rue de Paris, identifiée sous le numéro 
Siren 301 852 042 et immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Bobigny, représentée 
par Monsieur Pascal Popelin, agissant  en qualité de directeur général, nommé à cette fonction aux 
termes d’une délibération du conseil d’administration du 13 novembre 2017, renouvelé dans ses 
fonctions par le conseil d’administration du 21 septembre 2023. 
 

2. Composition du dossier de consultation  

Les documents suivants seront remis par l’Aménageur à chaque candidat :  
 

A. Le présent règlement de consultation ; 
 

B. Projet de Cahier des Charges de Cession de Terrain (CCCT) du lot et ses annexes – à titre informatif 
- le projet d’annexe n°1 au CCCT, comprenant le programme des constructions ; 
- l'annexe n°3 au CCCT comprenant le Cahier des prescriptions architecturales, urbaines et pay-
sagères de la Zac (CPAUPE) ;  
- l'annexe n°4 au CCCT comprenant la fiche de lot ; 

 
C. L’étude de prospective commerciale réalisée à l’échelle du quartier de la Plaine pour le socle actif ; 

 
D. Synthèse du bilan d’exploitation prévisionnel, à compléter ; 

 
E. Plan parcellaire – à titre informatif ; 

 
F. Plan de Cession du lot promoteur – à titre informatif ; 

 
Il appartient au candidat d’en vérifier la teneur. Il devra signaler au maître d’ouvrage par écrit ou email 
dans un délai maximum de cinq (5) jours ouvrés à compter de sa réception, toute omission qu’il aurait 
pu constater dans la composition du dossier. Les pièces manquantes lui seront alors adressées au plus 
tard dans les quarante-huit (48) heures à compter de la réception de la demande. 
 

3. Modifications de détails au dossier de consultation  

L’Aménageur se réserve le droit d’apporter, au plus tard quatre jours avant la date limite fixée pour la 
remise des offres, des modifications de détail au dossier de consultation.  
Les concurrents devront alors répondre sur la base du dossier modifié. 
Si, pendant l’étude du dossier par les candidats, la date limite fixée pour la remise des offres est 
reportée, la disposition précédente est applicable en fonction de cette nouvelle date.  

 
4. Composition des dossiers de candidatures 

- Les documents à remplir :  

o Les chiffres clés du bilan ; 

o Le candidat devra également joindre un bilan prévisionnel d’exploitation à 10 ans 

détaillant les recettes et dépenses par cellule et par an. 
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- Les CV des intervenants du projet, notamment du contact principal désigné pour assurer le 

pilotage du montage et des échanges avec l’aménageur et la collectivité ; 

- Un extrait de K-BIS du candidat ou des candidats du groupement de candidats ; 

- La déclaration du chiffre d’affaires des trois dernières années du candidat ou chacun des 

membres du groupement de candidats ; 

- Tous documents attestant des capacités financières du ou des candidats ; 

- La présentation de 1 à 5 références pour des opérations similaires ; 

- Une note de 25 pages présentant le projet du ou des candidats, et décrivant les points 

suivants : 

o Une présentation du ou des candidats sur leurs activités ; 

o Les patrimoines détenus, leur présentation succincte (contexte, activités, durées des 

baux) ainsi que la stratégie de développement ; 

o Une analyse du contexte et du potentiel assortie de premières orientations sur la 

commercialisation (activités ciblées et type d’acteurs qui seront repris dans le tableau 

des chiffres clés) ; 

o Les capacités à identifier les exploitants (méthodes, réseaux, réalisations) et la 

stratégie de commercialisation prévue sur ce programme ; 

o La stratégie de gestion des actifs : gestion en propre ou par un gestionnaire externe ; 

La stratégie d’exploitations : prix des loyers envisagés sur les actifs, objectifs de 

rendements, péréquation envisagée selon les activités à insérer sur le socle, durée des 

baux, l’animation des rdc en période de transition, actions d’urbanisme transitoire, 

mesures d’accompagnement à l’amorçage et aux moments des renouvellements 

(franchises et réductions de loyers, prise en charge des travaux, etc.). En notant que 

les loyers cibles pour les acteurs de l’ESS ou acteurs émergents seront de 70 à 150 € 

HT /m²/an.  

o Une proposition de méthode pour garantir la pérennité d’une programmation 

qualitative et adaptée aux besoins du territoire tout au long du portage et au-delà ; et 

piloter le partenariat avec les collectivités dans la durée ; 

o Le calendrier opérationnel. 

 

5. Différents et litiges 

Il est stipulé que le conventionnement passé avec le candidat retenu au cours de cet AMI n’engage 
aucune des parties l’une envers l’autre. Le candidat retenu restera un partenaire privilégié jusqu’à 
l’acquisition des actifs en VEFA. C’est au cours de cette acquisition que les conditions décrites à la 
convention seront rendues contractuelles. 
Les parties s’engagent à tout mettre en œuvre pour régler à l’amiable les contestations qui pourraient 
surgir au titre du présent règlement. 
 
A défaut, les litiges relèveront de la compétence du Tribunal de Grande Instance de Bobigny. 
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6. Déroulement de la consultation 

Les candidats remettront leur dossier de candidature au plus tard pour le 12 septembre 2025 au 
format numérique, et aux coordonnées précisées dans le présent règlement. 
A l’issue de la remise de ces dossiers, les candidats pourront être auditionnés afin de préciser leurs 
dossiers. 
 
Le candidat retenu se verra soumettre une convention d’engagement avec l’aménageur, le 
positionnant comme partenaire privilégié pour l’acquisition des cellules commerciales désignées et 
surfaces de bureaux/services. 
 

E.  CONDITIONS D’ENVOI OU DE REMISE DES OFFRES  

 
Les propositions doivent être transmises avant la date et l’heure indiquées sur la première page du 
présent règlement en format dématérialisé par l’usage d’une plateforme permettant le 
téléchargement du dossier ou par mail.  
 
Les offres devront être transmises via l’adresse suivante : ami-commerces-montjoie@sequano.fr 
En indiquant en objet du mail, l’AMI auquel le candidat soumissionne. 

mailto:ami-commerces-montjoie@sequano.fr
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Le PLUi de Plaine Commune est en cours de révision. 
Le projet de révision a été arrêté en conseil de territoire en novembre 2024, et est 
téléchargeable à cette adresse :  https://plainecommune.fr/revision-plui/  

Le projet devra être conforme au PLUi « Révision », dont la date d’approbation est visée 
en janvier 2026. 
D’ici là, des règles sont susceptibles d’évoluer suite aux avis PPA et à l’enquête publique.
Il doit également répondre aux différentes OAP thématiques.

L’application de la CQCN s’impose également à l’opération qui devra être conforme à 
l’ensemble des prescriptions impératives. 

Par ailleurs le maître d’ouvrage devra également mettre en œuvre, en les choisissant, 
certaines des prescriptions optionnelles lui permettant d’additionner 8 points minimum 
et s’engagera à faire certifier l’opération auprès de CERQUAL (certification territorialisée).

Le projet doit également répondre à des objectifs ambitieux de réemploi, réutilisation et 
recyclage tels que décrits dans la « Charte économie circulaire » a minima.

Des outils sont mis à disposition par Plaine Commune afin de faciliter l’atteinte des 
objectifs de cette charte :

• des « catalogues de matériaux » listant les gisements issus des chantiers de
démolitions / réhabilitations :
https://transfert.plainecommune.fr/index.php/s/f9pcpeyNFadTsmr

• un annuaire d’acteurs proposant des matériaux issus du réemploi / réutilisation
/ recyclage : https://transfert.plainecommune.fr/index.php/s/liP07CfmE7APd6Y

• une liste des plateformes physiques proposant des matériaux de réemploi ; et
des centrales à béton proposant des granulats recyclés :
https://transfert.plainecommune.fr/index.php/s/PBF21xERy2IyN8L

• les plateformes numériques dédiées type Cycle up, Backacia…

• d’autres outils à venir en cours de développement : Manuel d’application de la
charte, clausier, FAQ, Book…
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Dernière phase d’aménagement de la ZAC de la Montjoie

futur T8

Périmètre de la ZAC

Lot Fillettes Sud

Îlots en cours d’étude 

Espaces publics créés / requalifiés

futur T8
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La ZAC de la Montjoie est au centre géographique de la Plaine Saint-
Denis. Elle offre donc l’opportunité de pouvoir développer des liens, 
physiques et programmatiques, qui trouvent des résonances sur 
l’ensemble du territoire de la Plaine. Il s’agit d’imaginer un nouveau 
futur au quartier, en réaffirmant la ZAC de la Montjoie dans le concert 
des opérations d’aménagement à l’œuvre. Pour ce faire, le projet 
doit retrouver un ancrage plus profond à son territoire élargi et à son 
histoire.

Il s’appuie sur le principe d’une « restructuration urbaine, économique 
et sociale ». Les objectifs sont de lutter contre l’insalubrité, de 
conforter et développer l’habitat et l’activité en vue d’une mixité sociale 
et urbaine plus importante et de permettre un développement de la vie 
sociale par la création de nouveaux espaces publics et équipements. 

Les invariants de l’opération d’aménagement
• L’implantation d’un parc d’1Ha,

• Un développement en accompagnement de l’arrivée du T8 et  
 en lien avec les opérations d’aménagement du quartier,

• Des espaces publics pour conforter la trame verte et bleue et  
 la desserte en espaces verts des habitants afin d’apaiser le  
 quartier,

• Le maintien et la reconversion de certains bâtiments anciens,

• Une confortation de la mixité fonctionnelle : logements,   
       activités & RDC actifs.

plan guide de la zac de la montjoie
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Le « chemin de traverse » et les typologies d’espaces publics de la ZAC

Lot Fillettes Sud

Îlots en cours d’étude 

Venelles / mails piétons

Placettes

Dessertes locales apaisées

Desserte principale

Squares  et parc

T8

T8
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recomposer la zac de la montjoie grâce à la 
mise en place d’une diagonale verte

L’affirmation de la ZAC de la Montjoie en tant que lieu, véritable 
destination du quotidien pour les habitants et usagers de la Plaine 
Saint-Denis, doit être forgée par une nouvelle lecture du quartier et de 
son contexte. En s’appuyant sur les reliquats de tracés historiques, 
la stratégie urbaine pour la dernière phase de la ZAC de la Montjoie 
se structure autour d’une diagonale fédératrice : un chemin de 
traverse de la Plaine Saint-Denis. Ce nouveau lien est ainsi aménagé 
comme une promenade, qui met en connexion des espaces aux 
caractéristiques diverses mais dont la dimension piétonne, végétale et 
vivante est remarquable et unificatrice.

En cœur de quartier mais, connecté à ses deux extrémités, ce chemin 
de traverse s’ancre dans le territoire plus vaste de la Plaine par le 
travail de deux accroches au niveau de deux lieux stratégiques :

• À l’extrémité sud-est : à l’angle Montjoie/Fillettes, futur arrêt du 
T8 en lien avec le Campus Condorcet.
• À l’extrémité nord-ouest : à l’angle Landy/Président Wilson où 
le passage sous les voies ferrées permet une connexion avec le 
quartier du Landy.

Ce chemin de traverse de la Plaine Saint-Denis, doit être forgé par la 
complémentarité de trois attitudes de projet :

• Retrouver une échelle Faubourienne le long de cet axe afin 
d’offrir au quartier une richesse typologique et des espaces à taille 
humaine ;
• Conforter un paysage surprenant dans une logique 
d’acclimatation de la Plaine Saint-Denis et d’étoffement des 
usages aux services des habitants ;
• S’appuyer sur le patrimoine existant pour ponctuer cette 
diagonale fédératrice par des programmes et rez-de-chaussée 
actifs offrant une vie de quartier atypique aux usagers.

LOT FILLETTES SUD

Emprise :
2 243 m² 

Constructibilité indicative :
10 697 m² SDP

Programmation indicative :
118 logements accession/BRS (8 238 m² SDP)

1 814 m² commerces
645 m² bureaux

Parking en sous-sol :
120 places

 



10

1

2

3

La parcelle dans son contexte

Avenue Amilcar Cabral

1.

2.

3.

T8

4.

5.

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

Woodwork, bâtiment de bureaux (Plaine Commune Développement)                                                                          

Résidence étudiante Aubervilliers ARPEJ - Alpha

Espace associatif et culturel                                                                     batiments appartenant au campus condorcet

Bâtiment de recherche nord ( + restaurant CROUS à RDC)

Dubbing Brothers

Halles industrielles historiques réhabilitées

1.

2.

3.

4.

5.

FILLETTES
NORD

HALLES
NORD

FILLETTES
SUD

PAVILLON

HALLE SUD
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1. Rue des Fillettes situation actuelle (futur tracé du tramway T8)

2. Placette Sud-Est, amorce du chemin de traverse et arrêt du tramway T8 3. Chemin de traverse traversant le parc en direction de la placette Sud-Est

2.

3.

4.





2.
PRÉCONISATIONS 
ARCHITECTURALES
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29m

12
,3m

63,7m

44,1m

46,8m

2 243 m²

138° 133°
90°

90°

90°

Emprise parcellaire

Parcelles actuelles

Parcelle Fillettes Sud projetée

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
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1.
emprise parcellaire

Situation
Le lot Fillettes Sud est situé à l’extrémité Sud-Est de la ZAC, entre 
l’avenue George Sand et la rue des Fillettes, sur une parcelle de 
2 243 m². 
A l’articulation du Campus Condorcet et du parc, il constitue une 
polarité attractive pour la Plaine et se trouve au croisement de deux 
axes de mobilité majeurs pour le quartier : le chemin de traverse et le 
tramway T8. 

Cette nouvelle emprise parcellaire est issue des parcelles CR18 et 
CR19 actuelles.

La parcelle appartient à la zone UP33M « Saint Denis - Secteur Sud » 
du PLUi.
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Typologies d’implantation

Emprises des bâtiments

Implantations des constructions à RDC en 
alignement sur la limite parcellaire

Interruptions du front bâti

Implantations des constructions en retrait de 
la limite parcellaire

Percées visuelles

Accès principal 

Accès stationnement

Pleine terre

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
26

m

15
m
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2.
Implantations, alignements et ouvertures

Situation
Ce lot développe un socle actif qui initie, par son implantation, le tracé 
du chemin de traverse vers le parc depuis l’arrêt du tramway T8.
Les commerces qui l’occupent animent la placette arborée au sud et 
la venelle nord. Ainsi l’emprise bâtie du socle doit s’implanter en limite 
parcellaire afin d’être au contact direct des espaces publics auxquels 
il s’adrese.
Sur la rue des Fillettes, ce socle actif est interrompu, laissant place à 
un coeur d’îlot planté.

Deux bâtiments de logements collectifs prennent place dans la 
continuité du socle, sans recul par rapport à sa façade.
Ces bâtiments profitent de vues dégagées vers le parc et affirment 
une dimension métropolitaine par les gabarits qu’ils développent. 

Afin d’éviter une lecture massive du socle, des transparences doivent 
être créées afin de dégager des vues entre l’espace public et le coeur 
d’îlot. Cela peut être permis grâce au traitement des halls et locaux 
vélos.

Concernant l’implantation des constructions par rapport aux voies 
publiques et aux emprises publiques ouvertes à la circulation 
générale rappel du PLUi :

« L’alignement est libre. Toutefois, en cas d’implantation en recul 
des voies et emprises publiques, celui-ci devra être au minimum de 
3 mètres par rapport aux emprises publiques et traité de manière 
paysagère. »

Traitement qualitatif du RDC - transparence coeur ilot
Atelier Kempe Thill

Socle actif double hauteur  
Plan Comun, Chapelle International _ Paris

Ecritures harmonieuses socle - façade 
Avenier Cornejo_Paris

Socle commun à plusieurs bâtiments
XDGA - Fives Cail _ Lille
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Typologies des bâtiments

Emprise bâti logement

Pleine terre

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
17m

13m

15m

25m
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Construction neuve de 200 logements mixte et 2 commerces

Minuit Architectes

  Loggia modifié

LV

364

22
5

La nouvelle loggia se caractérise par sa plus grande amplitude d'ouverture sur le
paysage. Cette nouvelle géométrie permet d'accueillir aisemént tout type
d'aménagement. Les nouvelles orientations latérales permettent de valoriser
davantage les fenêtres en dégageant des vue lointaine tout en optimisant l'apport
solaire.
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3.
epaisseurs du bâti

Objectifs

Les logements collectifs doivent rester dans des gabarits compatibles 
avec une bonne qualité de vie. Par leurs épaisseurs, ils favorisent 
les logements traversants, non mono-orientés, et ventilés / éclairés 
naturellement. 
Les largeurs indiquées sur le schéma ci-contre sont donc des 
maximales à respecter.

Chaque logement doit disposer d’un espace extérieur généreux 
en saillie ou en creux selon les caractéristiques et l’orientation des 
façades.

Pour rappel, la Convention Qualité Constructions Neuves (CQCN) 
prescrit des logements à double orientation à partir des 3 pièces.

L’épaisseur du socle doit permettre le développement de parties 
communes généreuses et de commerces qualitatifs, tout en veillant 
au respect du taux de pleine terre réglementaire.

Hardel Lebihan - Village des athlètes _ Ile St Denis

Chartier Dalix _ Pantin

Lacaton & Vassal _Chalon sur Saône

Minuit - ZAC de la Montjoie _ Saint Denis
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Typologies des bâtiments

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8

R+1

R+7

≈ R+1

≈ R+1

≈ R+1

 R+6

R+2

R+8

R+7

R+8

R+3

R+16

R+18

R+13

R+3

R+2

R+8

R+8

T8
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4.
gabarits et hauteurs

Situé à l’extrémitié Est de la ZAC, le lot s’ouvre vers le Campus 
Condorcet dans un jeu de contrastes urbains à préserver et à révéler. 
Dans ce contexte, les variations de hauteurs encadrent l’entrée du 
chemin de traverse, confrontant les halles industrielles réhabilitées 
aux constructions récentes élancées.

Les gabarits développés affirment une dimension métropolitaine 
faisant à la fois écho aux points hauts de la résidence étudiante 
voisine et du lot F3A, mais également au niveau de référence (R+8) 
des lots voisins réalisés lors des phases précédentes. 
Le socle quant à lui, s’inscrit dans l’échelle des halles voisines 
réhabilitées.

Objectifs et rappel PLUi
Une hauteur sous plafond comprise entre 2,6 et 2,7 mètres est 
obligatoire pour tous les étages de logements.

En fonction de la HSP des étages supérieurs, la hauteur sous dalle du 
socle peut varier de 3,5 à 4,2 mètres ; 3,50 mètres étant un minimum 
afin de pouvoir y développer des commerces et locaux communs 
généreux. 
L’OAP « réhabilitation et construction neuve » oriente toutefois 
vers une hauteur sous plafond de 4m minimum pour les locaux 
commerciaux en RDC. 

Un périmètre de hauteur plafond inscrit au plan de zonage du PLUi 
permet de monter jusqu’à R+16 sur ce lot.
Le classement en 4ème famille ne peut être dépassé.

50 m

3.5
0.3

3.5
0.3

2.7

52.6

RDC

R+1

R+2

4ème famille
2.7 m HSP

3.5 m HSP RDC/R+1

0.4

4.2
0.3

4.2

RDC

4ème famille
2.6 m HSP

4.2 m HSP RDC/R+1

0.3

0.3
2.6

R+1

R+3

R+4

R+5

R+6

R+7

R+8

R+9

R+10

R+11

R+12

R+13

R+14

R+15

R+16

R+2

R+3

R+4

R+5

R+6

R+7

R+8

R+9

R+10

R+11

R+12

R+13

R+14

R+15

R+16

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.6

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

0.3
2.7

4ème famille
2,7 m HSP en étages

3,5 m HSP à RDC / R+1

4ème famille
2,6 m HSP en étages

4,2 m HSP à RDC / R+1
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Répartition BRS / Accession

Logements en accession (64,5 %)

Logements BRS  (35,5 %)

Commerces

Bureaux

R+1

R+7

≈ R+1

≈ R+1

≈ R+1

≈ R+5/6

R+2

R+8

R+7

R+8

R+3

R+16

R+18

R+13

R+3

R+2

R+8

R+8

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
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5.
programmation générale

Le lot dégage une superficie d’environ 10 697 m² de surface de 
plancher, ce qui correspond à environ 8 238 m² SDP de logements 
(118 logements), plus 645 m² de bureaux et 1 814 m² de commerces. 

Les commerces et le plateau de bureau se situent dans le socle.

Au dessus, les logements sont à 64,5 % en accession (5 321 m² SDP) 
au sud, le long du chemin de traverse et les 35,5 % restants (2 917 m² 
SDP) sont en BRS, sur la venelle face aux halles préservées du lot 
Fillettes Nord.
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Typologies des RDC

« Locomotive commerciale » 

Commerces

Activité / Bureaux 

Stationnement vélos

Halls / parties communes 

Locaux encombrants

Poste de redressement du tramway  (cf note de cadrage annexe indiquant les prescriptions d’aménagement à respecter)

Accès piéton logements collectifs

Accès piéton activité / bureaux

Accès piéton commerces

Accès parking

Accès livraisons

Interaction commerces - placette

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
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6.
programmation à rdc / accès

Objectifs
L’enjeu des rez-de-chaussée de ce lot est de développer un socle actif 
constituant l’accroche Sud-Est de la ZAC. Ce dernier doit animer les 
espaces publics auxquels il s’adresse afin de créer une polarité face 
au parc, autour de la placette du T8 et le long du chemin de traverse. 

Pour constituer un front bâti homogène, les rez-de-chaussée doivent 
être intégrés dans la composition des façades.   

Les commerces et logements doivent prévoir des locaux OM et 
encombrants suffisamment dimensionnés (cf PLUi).

Traitement des locaux commerciaux
Il est recommandé que les niveaux du socle possèdent une hauteur 
sous plafond de 4 mètres minimum afin de pouvoir y développer des 
commerces et locaux communs généreux (cf OAP « réhabilitation et 
construction neuve »).  

En fonction de la hauteur sous plafond des étages supérieurs de 
logements (devant être comprise entre 2,6 et 2,7 mètres), la hauteur 
sous plafond des niveaux du socle pourra être augmentée à 4,2 
mètres. Le bâtiment doit toutefois rester classé en 4ème famille.

Un rapport vitrine / profondeur de 1 par 3 est préconisé, avec une 
profondeur minimale de 10 mètres.

Afin de créer un rapport harmonieux entre les différents RDC actifs 
du socle et la placette, un travail fin du traitement des enseignes est 
attendu (cf RLPI de Plaine Commune consultable sur le site de l’EPT 
Plaine Commune) et des transparences doivent être créées dans les 
angles afin de dégager des vues vers l’espace public.

Traitement des halls
Les halls d’entrée doivent être transparents, et le plus souvent possible 
traversants. Un hall traversant occupe la profondeur entière de 
l’immeuble et rend le cœur d’îlot visible depuis la rue.

Traitement du stationnement vélos
Les stationnements vélos doivent au maximum se trouver à RDC. Ils 
doivent être clos, couverts, sécurisés, éclairés naturellement et faciles 
d’accès depuis les voies publiques ou par les entrées principales des 
bâtiments.

Toutefois en cas de manque d’espace une partie du stationnement 
(50 % max de la surface de stationnement) peut se situer au premier 
sous-sol, à condition qu’il dispose d’un accès protégé des véhicules.

Rappel du PLUi 
« Il est attendu :

• 1 place vélo par logement comportant 1 ou 2 pièces ;
• 2 place vélo par logement comportant 3 pièces ou plus ;
• 1 place de stationnement pour les vélos cargos et assimilés par
tranche de 20 places de stationnement réservées aux véhicules deux-       

  roues non motorisés ;
• un nombre de places correspondant à 10% de l’effectif des emplois
des commerces + des places visiteurs
• un espace stationnement d’une surface minimale de 3% de la surface
de plancher des bureaux + des places visiteurs

Des systèmes d’accroches superposées / verticaux peuvent être 
autorisés à condition qu’ils soient aisément utilisables par les usagers 
et qu’ils répondent au nombre de places demandées par la règle. 
Dans ce cas la surface au sol de l’espace réservé aux deux roues 
non motorisées pourra être diminuée, sans toutefois excéder une 
diminution de 30%.» 

Hall traversant / éclairé naturellement
Lacaton Vassal_Chalon sur Saone

Local vélo commun éclairé naturellement
Nicolas Reymond_Ile de Nantes

Double hauteur du socle transformée en abris vélo /
porche vers le coeur d’îlot
Bourbouze Graindorge - Campus Saclay_Palaiseau

Socle actif intégré dans la continuité de la façade
Interaction entre RDC vitré et espace public
Hardel Le Bihan_Ile de Nantes
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Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet
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Fonctionnement des stationnements

Stationnement souterrain

Pleine terre

Stationnement vélo à R-1 (si nécessaire)

Accès véhicule



R-1

R-2
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7.
stationnement

Objectifs
L’accès au stationnement véhicule et aux livraisons se fait depuis 
l’avenue George Sand. Le traitement de ces accès doit s’harmoniser 
avec les autres entités architecturales à RDC.

Les places de stationnement se trouvent exclusivement en sous-sol, le 
noyau de chaque bâtiment descend jusqu’au niveau souterrain.

La hauteur du niveau souterrain doit être envisagée afin de rendre 
possible la mutation de ce niveau suite à des modifictaions futures de 
nos modes de déplacement.

Le stationnement souterrain doit être conçu afin de répondre au 
besoin en pleine terre du PLUi. L’objectif est d’en préserver le plus 
possible.

Les places de stationnement et rampes doivent respecter les normes 
NF P 91-120 et P 91-201.

Les places de stationnement pour véhicules légers doivent être 
facilement accessibles et respecter les caractéristiques suivantes :

• longueur : 5 mètres minimum ;
• largeur : 2,30 mètres minimum, hors places encadrées par des  
  poteaux ou des voiles.

Hors zone de bonne desserte applicables aux destinations autres que le 
bureau (tel que le lot F3B), il est exigé la réalisation de :

• 0,5 place de stationnement par logement BRS ;
• 0,7 place de stationnement par logement en accession ;
• 1 place de stationnement pour les premiers 200 m² et 1 place 
supplémentaire par tranche entamée de 50 m² de surface de 
plancher au-delà de 200 m² pour l’artisanant / le commerce de détail, 
la restauration ou les activités de service où s’effecture l’accueil d’une 
clientèle.

En zone Z1 du plan des zones de bonne desserte applicables aux 
bureaux (dans laquelle se trouve le lot F3B), il peut être réalisé :

• 1 place de stationnement maximum par tranche entamée de 135 
m² de surface de plancher.

Le lot Fillettes Sud développe 42 logements BRS, 76 logements en 
accession, 1 814 m² de commerce et 645 m² de bureaux et doit 
donc disposer de 114 places de stationnements (21 + 53 + 35 + 5 
optionnelles).

Hypothèse : 120 places disponibles

R-1 : 58 places

R-1 : 60 places

R-1 : 55 places

R-1 : 42 places

R-1 : 41 places

ECHELLE
DATE

PHASE
PROJET

E-mail : contact@atelierroberta.comTél. : 00 33 1 83 62 69 908 bis, rue d'Annam  75 020 PARIS

Paysagistes dplg
www.atelierroberta.com

ZAC Montjoie_Plan prking

Montjoie M1 10/2024 1/2000

R-1 : 58 places

R-1 : 55 places

R-1 : 42 places

R-2 : 60 places

R-2 : 24 places

ECHELLE
DATE

PHASE
PROJET

E-mail : contact@atelierroberta.comTél. : 00 33 1 83 62 69 908 bis, rue d'Annam  75 020 PARIS

Paysagistes dplg
www.atelierroberta.com

ZAC Montjoie_Plan prking

Montjoie M1 10/2024 1/2000
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Typologie des façades

Façades domestiques traitement en creux

Façades domestiques traitement en saillie

Façades actives : interactions avec les espaces publics
Traitement spécifique du socle en lien avec l’écriture des façades supérieures
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8.
ecriture architecturale

Logements avec loggias sur socle actif
RAUM - Ile de Nantes

Logements sur socle actif
Hardel Lebihan - Ile de Nantes

Logements sur socle actif
Seyler Lucan - Villejuif

Pour rappel, les prescriptions de la CQCN doivent être suivies.

Traitement des façades / qualité des logements
Le langage architectural adopté pour les façades doit s’adapter au 
contexte auquel elles s’adressent et au degré d’intimité qu’il nécessite.
Il est attendu une distinction dans le traitement architectural des 
volumes bâtis et un traitement spécifique du socle, en lien avec 
l’écriture des volumes supérieurs.
Des loggias tramées, plus protégées, peuvent ainsi être privilégiées 
pour le R+16 face au parc ; tandis qu’une écriture plus domestique 
avec balcons en saillies / coursives peut être développée sur le R+8, 
vers le coeur d’îlot et la venelle.  
Ces écritures veillent à la bonne gestion des vis-à-vis.

Pour assurer que les logements et les locaux d’activité bénéficient 
d’un maximum de lumière naturelle, un indice d’ouverture de 20% 
minimum est exigé pour toutes les façades.

Tous les logements doivent bénéficier d’un espace extérieur généreux 
(minimum 1,6 m de profondeur et 4 m² de surface) et doivent être 
traversants (à l’exception des T1/T2). 

Cinq logements maximum doivent être desservis par palier et les 
parties communes doivent être éclairées naturellement.
La conception des logements doit veiller à limiter l’exposition aux 
nuisances sonores : chambres sur les façades les moins exposées 
aux nuisances ; présence de double vitrage… 

Les façades sans protection solaire sont particulièrement empreintes 
à la surchauffe. Les systèmes d’occultations sont donc intégrés dès 
la génèse du projet dans la volumétrie et la composition de façade, en 
extérieur. 

Matérialité des façades
Afin de retrouver une continuité homogène et apaisante à l’échelle du 
quartier, des matériaux bruts sont à favoriser, par exemple : béton brut 
hydrofuge (le béton peint ou lasuré est proscrit), briques, terre cuite/
céramique, pierre, bois, enduit à la chaux...
Un panel trop différencié de matériaux sur le lot est à éviter.

Toute matérialité brillante ou réfléchissante est proscrite.
Une palette de teintes naturelles claires et un langage architectural 
sobre et minimal sont à privilégier.

Un travail sur une volumétrie massive creusée selon le parti pris, 
ainsi qu’une continuité et une unité dans le choix des matériaux des 
façades et toitures sont attendus. Les murs pignons sont proscrits.

Les teintes des menuiseries extérieures, des portes et des dispositifs 
de protection solaire doivent correspondre aux matériaux et aux 
teintes de la façade. Les menuiseries en PVC sont proscrites.

Le projet doit être conforme au seuil 2025 - 10% de la Réglementation 
Environnementale 2020 ce qui sous-entend que le choix de matériaux 
doit chercher à réduire au maximum l’impact carbone du bâtiment.

Traitement des toitures
La toiture du socle et du R+8 doivent constituer des terrasses 
accessibles et / ou végétalisées ; celle à R+16 doit accueillir des 
panneaux photovoltaïque ou être végétalisée.
Les édicules techniques ne doivent pas dépasser la hauteur de 
l’acrotère (1,2m max) et doivent être installés avec un recul de 3m 
minimum par rapport à la façade.
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Rapport de l’ilot aux entités paysagères 

Principe d’implantation des lots

Vues intéressantes sur le quartier à mettre en valeur

Arbres de parc

Arbres structurants des places 
et placettes

Alignements sur la rue Nord-Sud 
George Sand

Petits bosquets le long du chemin 
de traverse

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
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1.
les entités paysagères

Situation
 
Le lot est situé à l’angle de la rue des Fillettes et du futur chemin 
de traverse. Il participe au dessin de la future place publique, point 
névralgique entre le campus Condorcet, l’arrivée du tram T8 et le 
quartier de la Montjoie. 
 
Ceinturé par des espaces publics majeurs, ce lot fait office de figure 
de proue côté Sud, ouvert sur la place et l’animant grâce à ses rez-de-
chaussée actifs. 
 
Actuellement, le lot est essentiellement occupé par des bâtiments 
industriels. Le sol y est entièrement imperméabilisé, et aucune 
végétation ne s’y est développée. 
 
- Côté Est, la parcelle est longée par la rue des Fillettes, dont l’arrivée 
du tram T8 entraînera une transformation urbaine et paysagère. La rue 
sera entièrement pacifiée et interdite à la circulation automobile. De 
l’autre côté de la rue, le campus Condorcet accueille un vaste espace 
paysager ouvert, ponctué d’arbres, qui longe des bâtiments en R+5. 

- Côté Ouest, l’îlot bénéficiera de vues privilégiées sur le futur parc 
arboré et le chemin de traverse. 

- Au Sud, les commerces en rez-de-chaussée animeront la future 
place de quartier. Les usagers des étages profiteront de la canopée 
des arbres de la place, généreusement plantée dans un souci 
d’acclimatation des futurs espaces publics. 

- Au Nord, l’îlot longera une venelle piétonne donnant sur une placette 
accueillant de petits commerces / ERP en rez-de-chaussée. Cette 
dernière servira d’espace public relais, arboré et ouvert, et bénéficiera 
de vues et de relations directes avec le parc. 

L’ambition est de créer un îlot combinant : 
 
Un cœur d’îlot fortement végétalisé et contemplatif, offrant un 
cadre agréable et bénéfique aux logements. Ce cœur d’îlot devra 
également participer au paysage de la rue des Fillettes par un travail 
de transparence visuelle.

Afin de privilégier un cœur d’îlot en pleine terre à forte dimension 
écologique, les usages devront être développés au niveau des 
différentes toitures.

Un îlot articulé autour de la place publique et du chemin de traverse, 
dont il formera les façades et animera le quotidien par la présence de 
commerces.

 
Le travail portera également sur les ouvertures et les vues entre le 
cœur d’îlot résidentiel et son contexte : 
 
- Par des rez-de-chaussée ouverts sur l’extérieur. 
- Par un travail des façades et des toitures adaptées selon les vues et  
  les entités. 
- Par un cœur d’îlot paysager commun aux programmes, en dialogue  
  avec l’espace public adjacent.

Vue sur le campus Condorcet et ses ouvertures 
paysagères

Vue sur le futur chemin de traverse

Vue sur la Rue de la Montjoie

Vue vers le Nord depuis l’avenue des fillette.
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Rapport au sol : Plantations : Usages :

Emprise bâtie

Percée visuelle principale à créer entre le 
coeur d’ilot et la rue des Filllettes

Accès piéton

Rapport au quartier  :

Limite poreuse 

Espace paysager de pleine terre

Plantation d’arbres à prévoir 
selon le Plui (moyen à grand 
développement)

Accès d’entretien à la bande 
végétalisée collective

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
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2.
la pleine terre et le rapport au sol

Situation
 
Les espaces extérieurs du lot sont regroupés dans un cœur d’îlot 
commun aux différents programmes bâtis. 
Ce cœur d’îlot paysager bénéficie aux bâtiments qui l’encadrent mais 
est également visible depuis la rue limitrophe. Sa position ombragée  
contribue au confort quotidien des résidents, à la fois comme jardin 
contemplatif et comme espace de rafraîchissement. Son traitement 
devra être particulièrement soigné. 
 
Le cœur paysager sera travaillé avec un gradient végétal depuis la 
façade : 
 
- Une bande de 4 m depuis la façade sera composée d’une strate 
principalement herbacée, constituée essentiellement de massifs de 
vivaces et de graminées, et ponctuée de quelques arbustes. 

- Le cœur du jardin accueillera à minima 3 arbres de moyen à grand 
développement et 5 arbres minimum au total, offrant une canopée aux 
variations colorées au gré des saisons, générant un paysage vivant. 

- Le long de la limite avec la rue, aucune haie arbustive ne devra 
accompagner la clôture afin de conserver une profondeur visuelle vers 
le cœur d’îlot végétalisé et ses façades en second plan. Le dispositif 
de clôture inclut un accès pour l’entretien. 

L’absence de logements en rez-de-chaussée ne génère pas de besoin 
en terrasses ou jardins privatifs, permettant de préserver une surface 
de pleine terre réglementairement compatible. Les usages d’agrément 
et de promenade seront développés sur les toitures-terrasses 
bénéficiant de vues plaisantes sur les entités paysagères alentours 
(places et parc). 
 
Pour ce faire, le paysagiste en charge du projet des espaces extérieurs 
devra se référer au PLUi en vigueur et respecter l’ensemble de ses 
prescriptions, notamment :

 
« Pour les terrains qui ont une surface supérieure ou égale à 1 000 m², 
30% des espaces libres résultant de la construction à édifier devront 
être perméables et plantés avec des arbres de petit et moyen 
développement conformément aux dispositions de la section 3.3.

Le pourcentage de pleine terre doit au moins être égal à 20% de la 
surface de l’unité foncière.»

Concernant les espaces libres, rappel du PLUi : 
 
« Un espace libre est dit végétalisé lorsque l’épaisseur de la couche 
de terre végétale est au moins égale à 60 cm et que cet espace est 
composé comme un espace d’agrément. 

Selon la faisabilité, si ces espaces libres végétalisés se retrouvent 
sur la dalle, une épaisseur de 90 cm de terre végétale minimum sera 
demandée. 
Les plantations proposées seront adaptées aux épaisseurs de terre 
végétale tout en favorisant la diversité des strates, non compris le 
complexe drainant et isolant.

Au-delà des prescriptions du PLUi, l’aménagement paysager doit tenir 
compte des préconisations du Plan Arbre 2030 de Plaine Commune 
visant à planter massivement, préserver et gérer durablement le 
patrimoine existant, et entraîner les parties prenantes dans cette 
dynamique positive.

Coeur d’îlot visible depuis les étages supérieurs et les 
riverains.

Principe de perméabilité visuelle depuis la rue.

Une place animée et acclimatée porte d’entrée du 
quartier de la Montjoie.
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Clôtures poreuses 
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3.
les clôtures & limites

Usages 
Le projet s’inscrit dans un contexte urbain existant avec une visibilité 
forte depuis l’espace public.

Une seule porosité existe entre le cœur d’îlot et l’espace public, le long 
de la rue des fillettes. 

- Une limite poreuse 

Entre la rue des Fillette et le cœur d’îlot privé. Le traitement 
devra être le plus transparent possible. Une clôture en serrurerie 
(barreaudage métallique) est donc demandée. Son dessin et sa teinte 
seront qualitatives et en continuité avec l’architecture. La hauteur 
totale de celle-ci n’excédera pas 2 mètres et ne présentera pas de 
soubassement.
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2.

Ambiances du coeur d’îlot Circulations et porosités

- Maximiser les plantations dans le coeur d’îlot, espace de pleine terre non 
acessible
- Travailler sur les variations de la canopée : couleurs automnales, 
floraisons, frondaison marcessente... pour valoriser les vues depuis les 
étages
-  Créer une ambiance de sous-bois apportant un rafraichissement du 
coeur d’ilot et visible depuis la rue des fillettes

- Limiter les circulations à cheminement dédié à l’entretien de 
l’espace surrélevé par rapport au sol et permettant ainsi de limiter le 
piétinement la préservation de la biodiversité
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4.
thèmes paysagers développés sur le lot

La surface de jardin du cœur d’ilot permet de developper un projet 
paysager à haute valeur écologique, offrant une ambiance végétale 
foisonnante visible depuis la rue, les étages et les différentes toitures-
terrasses et jardins suspendus.

Ambiances : 
Le projet respectera les préconisations en vigueur, avec une 
composition en plusieurs strates adaptée aux conditions du site 
(luminosité, distance de recul, humidité etc). L’ensemble intégrera les 
contraintes dans un projet cohérent et harmonieux.

Palette végétale : 
Le projet favorisera la diversité des espèces végétales en visant :

- 65% d’espèces végétales indigènes d’Ile-de-France.

- 10% d’espèces végétales méditerranéennes.

- 10% maximum d’espèces horticoles.

En effet des essences non-indigènes pourront être proposées à 
condition qu’elles soient adaptées aux conditions environnementales 
actuelles et à venir dans les prochaines décennies (réchauffement 
climatique).

(Se référer à l’annexe 5-3 du PLUi de Plaine Commune pour la liste 
des espèces préconisées (à partir de la p.192). Les espèces exotiques 
envahissantes sont proscrites (même annexe, p.188)

Les essences du projet seront adaptées aux conclusions du rapport 
de pollution des sols.

L’usage de plantes à fruits comestibles (potagers, fruitiers etc) n’est 
pas recommandé au vu des enjeux de pollution.

Unité de plantation : 
« Pour les terrains qui ont une surface supérieure ou égale à 1 000 m², 
il sera planté au moins un arbre de grand développement ou plusieurs 
de moyen développement pour 150m² de pleine terre dans le respect 
de l’article 3.1.1.»

Les arbres seront plantés en pleine terre en cohérence avec le reste de 
l’aménagement. 

Afin de maximiser leur chance de survie et une meilleure reprise  :

- 60% des arbres (dont ceux imposés au PLui) présenteront une force 
comprise entre 14/16 et 20/25

- 40% des autres arbres du projet pourront être de forces variées (du 
baliveaux jusqu’a du 14/16)

De plus, trois strates végétales (vivaces/graminées, arborées et 
arbustives) devront à minima être représentées. Au vu de l’espace 
disponible en cœur d’ilot, des surfaces en prairie ou gazon ne sont pas 
souhaitées. 

Favoriser une multitude de strates (vivaces, arbustes 
et arbres) au sein du coeur d’ilot en respectant un 
gradient pour éviter les dommages sur la façadedes 
arbres de grands développements 
L’ensemble sera pensé pour apporter une ambiance 
végétale tout au long de l’année (floraisons, couleurs, 
etc)
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4.

Matériaux & circulations Usages

1. Béton qualitatif
2. Pavés 
3. Platelage bois
4. Pas japonais

1. Créer des espaces de rencontres et de convivialité
2. Penser l’amémagement pour tou.te.s 
3. Un mobilier sobre 

Emergences & Mobiliers

1. Ventilation intégrée à du mobilier 
2. Des dispositifs d’accueil de la faune discrets
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5.
les matériaux et mobiliers

Usages : 
L’absence de logements en rez-de-chaussée et d’accès direct au coeur 
d’îlot ne permet pas de faire cohabiter plusieurs usages au sein du 
projet paysager. 

Le parti pris vise à proposer un projet ambitieux d’un point de vue 
végétal et écologique, avec des plantations en pleine terre visant à 
lutter contre les îlots de chaleurs et favorable au développement de la 
biodiversité et à la gestion alternative des eaux pluviales. Du mobilier 
d’accueil de la biodiversité sera implanté, de type nichoir, hôtel à 
insectes...

Le mobilier et les matériaux présentés ci-contre seront proposés sur 
les toitures terrasses et jardins suspendus, lieux privilégiés pour le 
développement d’usages : 

- avec l’installation de mobiliers et des programmes à usages 
collectifs : mobiliers d’assise, bac de compostage, espaces refuges 
pour les périodes de forte chaleur.

Une attention sera portée à l’intégration de ces différents éléments les 
uns par rapport aux autres.

Matériaux :
L’ensemble des circulations et surfaces minérales seront réduites au 
maximum. Le projet favorisera les matériaux de sols perméables avec 
un albédo élevé afin de réduire les températures de surface. Dans 
la mesure du possible, le projet cherchera à mettre en œuvre des 
éléments issus du réemploi. En cas d’impossibilité, le projet favorisera 
l’emploi de matériaux naturels (stabilisé, pavés pierre, dalles ...) ou de 
béton qualitatif. L’utilisation de sols bitumineux tel que l’enrobé est 
proscrit.

Emergences :
Pour ne pas affecter les surfaces plantées, les ventilations liées au 
parking en sous-sol seront dans la mesure du possible positionnés en 
toitures. En cas d’implantation en cœur d’îlot, et hormis un traitement 
qualitatif ces éléments seront en continuité du sol minéral pour ne pas 
créer d’émergences.

Eclairage et mobiliers :
Au niveau des terrasses, le mobilier sera de facture contemporaine et 
sobre, l’ensemble sera cohérent (couleurs et matériaux) pour éviter 
tout effet de patchwork.

Aucun éclairage ne sera prévu au sein du cœur d’îlot, pour favoriser la 
petite faune nocturne. 

L’ensemble des mobiliers et matériaux sera soumis à l’architecte / 
paysagiste coordinateur pour validation

Arrosage : 
Aucun arrosage automatique n’est à prévoir, mais des bouches 
d’arrosage ou robinets de puisage devront être prévus au droit de 
chaque espace planté, y compris en toiture (hors arrosage par 
l’entreprise avec une garantie de reprise de 2ans à prévoir).

Pour les espaces plantés sur dalle une arrivée d’eau est à prévoir 
systématiquement pour garantir un arrosage selon les besoins. 
L’arrosage automatique est préconisé pour les plantations sur dalle si 
des plantations arborées ou arbustives sont prévues. Un système de 
récupération des eaux pluviales (citerne sans pompe) sera à privilégier 
dans le cadre de l’opération. Ce système sera à intégrer au projet 
architectural et paysager.
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Toitures terrasses végétalisées et accessibles 
aux résidents (terrasses, potagers, belvédère 
etc)

Vues à rechercher sur le square de la Cristallerie 
et le futur parc de la ZAC

Niveau : hauteur ≤26m

Niveau : hauteur ≥26m

Typologies des toitures

Toitures terrasses végétalisées et non 
accessibles avec traitement qualitatif - 
covisibilité.

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8
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6.
les toitures paysagères

Paysages pratiqué, paysage perçu.

Exemple de toitures traitées en brownroof.

Principe de toitures végétalisées accessibles aux 
résidents avec des jaridnières.

Situation :
Le cœur d’îlot en pleine terre n’étant pas accessible aux habitants et 
aux usagers des bâtiments, les toitures porteront le projet d’usages 
pour toutes et tous. Une attention particulière devra être portée à la 
mise en valeur des vues sur le cœur d’îlot, le parc et les places. 
 
Certaines toitures seront aménagées comme de véritables jardins 
suspendus, offrant des espaces de pause et de loisirs, entre ombre et 
soleil. 
 
Les vues depuis les rues alentours sur les toitures devront également 
être pensées, avec la plantation de végétation visible depuis l’espace 
public.

Elles seront végétalisées conformément aux demandes du PLui, à 
savoir :

pour les toitures terrasses :

«Au minimum 30% de la surface de la toiture-terrasse devra être 
végétalisée, soit en bac soit directement sur la toiture.

La végétalisation devra respecter à minima les contraintes techniques 
suivantes : protection de l’étanchéité à la pénétration des racines, pose 
d’un isolant, d’un pare-vapeur, mise en place d’un système de drainage, 
de filtrage et d’un dispositif de soutien de la terre végétale.

La couche de substrat devra, au minimum, mesurer 50 cm d’épaisseur

Ce minimum s’applique sur l’ensemble des toitures quel que soit le 
niveau jusqu’à 26 mètres de haut.»

La végétalisation sera semi-intensive sur au moins 70% de la surface à 
végétaliser.

La végétalisation extensive ne devra pas dépasser 30% de la surface à 
végétaliser.

Un hôtel à insectes sera installé pour chaque tranche de 100 m² de 
toiture végétalisée sur les constructions ou parties de construction 
d’une hauteur maximum de 25m»

En cas d’accessibilité,  le projet pourra proposer des usages 
complémentaires communs à l’ensemble des résidents. 

Bio-diversité : 
Afin de compléter les objectifs environnementaux, un pourcentage de 
ces toitures végétalisées (25% maximum) pourra être traité en «brown 
roof».  Il s’agit ici de varier les types de substrats et leur granulométrie 
(sables, graviers, pierres concassées...) et les événements 
topographiques afin de permettre l’installation d’une flore et d’une 
faune spontanées. Il s’agit d’un observatoire de la flore rudérale 
spontanée (qui pousse dans un milieu anthropisé) : graines portées 
par le vent ou par les animaux. Les plantes y poussent d’elles-mêmes 
et s’adaptent naturellement aux conditions crées.

Les toitures non-végétalisées devront être recouvertes d’un matériau 
de couleur claire réfléchissant à l’albedo élevé (proche de 1).





4.
PRÉCONISATIONS 
ENVIRONNEMENTALES
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0.
introduction

La réalisation du lot F3b au sein de la ZAC Montjoie à Saint-Denis 
s’inscrit dans une stratégie environnementale à l’échelle du territoire. 
En ce sens, l’opération devra s’inscrire dans les principes généraux de 
la Convention Qualité Constructions Neuves de Plaine Commune dans 
sa version 2023. 

Afin d’obtenir la certification « Plaine Commune », l’opération devra 
respecter à minima le référentiel NF Habitat (sachant que l’atteinte 
de la certification NF Habitat HQE est encouragée), l’ensemble des 
prescriptions obligatoires et un certain nombre de prescriptions 
optionnelles afin d’atteindre un minimum de 8 points (chacune des 
prescriptions optionnelles étant cotées de 1 à 6 points).

Le projet doit également répondre à des objectifs ambitieux de 
réemploi, réutilisation et recyclage tels que décrits dans la « Charte 
économie circulaire » a minima.

En cohérence avec le respect de la Convention Qualité Constructions 
Neuves et la Charte économie circulaire, l’opération devra respecter 
l’ensemble de prescriptions précisées dans cette fiche de lot. Celles-
ci répondent à des enjeux propres au site d’étude et aux ambitions 
environnementales portées pour cette opération.

Les préconisations environnementales sont structurées en 7 parties 
thématiques :

1. Décarboner la construction

2. Adapter l’architecture au climat

3. Changer les mobilités

4. Gérer les pluies 

5. Accueillir la biodiversité

6. Un projet respectueux de la santé

7. Le temps du chantier

8. Accompagner l’arrivée des usagers

Prescriptions environnementales transversales
Au-delà des prescriptions thématiques, le projet devra respecter les 
deux prescriptions suivantes :

• S’inscrire dans une démarche de certification/labellisation 
environnementale globale selon les exigences de la Convention 
Qualité Constructions Neuve de Plaine Commune (version 2023).

• Intégrer les compétences construction durable et économie 
circulaire dans l’équipe de maitrise d’œuvre pour assurer le 
respect des ambitions environnementales tout au long de la 
réalisation du projet.
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niveau 1 (15 kgC/m²SHAB)

Performance environnementale

Avenue Amilcar Cabral

Rue
 de

 la
 M

on
tjo

ie

Rue des Fillettes

Avenue George Sand

Rue Waldeck Rochet

T8

Modes constructifs et 
système d’approvisionnement 
en énergie performants 
permettant d’atteindre les 
seuils 2028 (Ic_construction) 
et Ic_énergie) de la RE2020 et 
a minima le niveau 1 du label 
bâtiment biosourcé pour les 
logements BRS

Modes constructifs et 
système d’approvisionnement 
en énergie performants 
permettant d’atteindre 
les seuils 2025-5% 
(Ic_construction) et 2028 
(Ic_énergie) de la RE2020 et 
a minima le niveau 1 du label 
bâtiment biosourcé pour les 
logements en accession

Modes constructifs et 
système d’approvisionnement 
en énergie performants 
permettant d’atteindre les 
seuils 2025 (Ic_construction) 
et 2028 (Ic_énergie) de la 
RE2020 pour les commerces 
et bureaux
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1.
décarbonner la construction

Empreinte carbone moyenne d’une paroi (hub bas 
carbone)

Système constructif bois

Réutilisation de fenêtres à la Ferme des Possibles

Matériaux
Respecter le seuil 2028 de la RE2020 : Ic Construction < 580 kgCO2m² 
pour les logements BRS.

Respecter le seuil 2025 - 5% de la RE2020 : Ic Construction < 617,5 
kgCO2/m² pour les logements en accession.

Respecter le seuil 2025 de la RE2020 pour le rez-de-chaussée 
commercial et les bureaux.

Utiliser des menuiseries extérieures en bois ou en bois-aluminium.

Atteindre à minima le niveau 1 du label « bâtiment biosourcé » 
correspondant à un taux d’incorporation minimal de matière 
biosourcée de 15 kgC/m² SHAB, et à la mise en œuvre d’au moins 2 
fonctions différentes (structure, isolation, second-œuvre...) pour les 
logements.

Respecter les engagements du Pacte Bois-Biosourcés de Fibois Île-de-
France : 

• 100% du bois utilisé sera issu de forêts gérées durablement 
(PEFC, FSC, ou équivalent) ;

• 30% à minima proviendra de forêts françaises

Énergie
Le raccordement au réseau de chaleur urbain est obligatoire.

Respecter le seuil 2028 de la RE2020 : Ic Energie < 260 kgCO2/m² 
(avec raccordement au réseau de chaleur). 

Réaliser une étude d’approvisionnement en énergie renouvelable et 
de récupération (EnR&R) pour choisir le mode de chauffage et de 
production d’eau chaude sanitaire le plus approprié, et pour évaluer 
l’opportunité de production d’électricité sur l’opération.

Utiliser des dispositifs économes en énergie dans les bâtiments 
(éclairage LED par exemple) et installer des compteurs individuels 
pour la maîtrise des consommations.

Isoler l’enveloppe par l’extérieur (ITE) ou par isolation répartie (ITR). 
Proscrire l’isolation par l’intérieur (ITI).

Réemploi
Intégrer des matériaux de réemploi sur au moins une famille de 
produits de construction ou équipements.

Prendre en compte les critères de réemployabilité, recyclablité, 
démontabilité des matériaux choisis afin de rendre possible de futures 
actions de valorisation.

Mettre en œuvre un procédé constructif permettant une mutation/
réversibilité des bâtiments au long terme (se référer à l’OAP « 
réhabilitation et construction neuve »).

En application de la charte économie circulaire de Plaine Commune :

• Dédier 1% du montant des constructions à l’achat de produits 
issus du réemploi ou de la réutilisation (en fourniture) ;

• Recourir à du béton de construction incorporant a minima 5% de 
matériaux recyclés issus de la déconstruction ;

• Dans les espaces extérieurs : dédier un minimum de 20% du 
montant des travaux à l’achat de produits issus du réemploi, de 
la réutilisation ou du recyclage (dont 5% minimum de réemploi 
ou réutilisation) sur les prestations pouvant accueillir ce type de 
matériaux.

OAP Réhabilitation et construction 
neuve - Modes constructifs

Les techniques de construction qui permettant 
une plus grande flexibilité, modularité et 
réversibilité des espaces intérieurs sont à 
favoriser. 

Les techniques à privilégier sont :

• Le système poteaux-poutres

• Le système poteaux-dalles

• La construction à façade porteuse

Une structure en bois à système poteaux-
poutres et poteaux-dalles est recommandée. 
A défaut d’une structure en bois, l’utilisation 
d’une ossature bois et d’un remplissage en 
matériaux biosourcés ou géosourcés tels 
que des bétons végétaux est préférable à 
l’utilisation du béton minéral, peu flexible.
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Bioclimatisme
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Logements multi-orientés ou 
traversants

Protections solaires adaptées 
selon l’orientation des façades :

Sud

Ouest

Est



51

2.
adapter l’architecture au climat

Logement traversant éclairé naturellement
Charles-Henri Tachon - Caserne de Reuilly Paris

Confort bioclimatique
Atteindre un Bbio max (RE2020) -15% pour les logements.

Atteindre le Bbio max (RE2020) pour le RDC commercial.

Le recours à un système de climatisation est proscrit.

L’épaisseur du bâtiment devra favoriser la multi-orientation des 
logements, la ventilation et l’éclairement naturels.

Atteindre 100% des logements multi-orientés, avec prioritairement des 
logements traversants, à minima pour les T3 et plus. Les logements 
mono-orientés nord sont proscrits.

Réaliser une Simulation Thermique Dynamique afin de réduire le 
nombre d’heures d’inconfort (> 28°C) dans les logements. Prendre en 
compte ses résultats pour optimiser la conception des bâtiments.

Choisir des matériaux et revêtements de couleur claires (albédo élevé) 
pour limiter le risque de surchauffe urbaine, tout en maîtrisant le 
risque d’éblouissement.

Ensoleillement
Réaliser une étude d’ensoleillement aux 3 dates clés (21 mars, 21 
décembre et 21 juin) et viser à minima 2h d’ensoleillement pour 80% 
des façades des logements au 21 décembre.

En complément d’éventuels dispositifs occultants complémentaires, 
des protections solaires externes (notamment volets persiennés) 
offrant un taux d’occultation de 90% en position fermée et permettant 
la ventilation naturelle en position partiellement fermée devront être  
prévues a minima sur les façades Sud et Ouest (se référer à l’OAP « 
réhabilitation et construction neuve »).

Réaliser une étude d’éclairement naturel des logements (AEN, FLJ, 
ALJ). Le taux de vitrage sera de 20% minimum à l’échelle du bâtiment 
pour permettre un confort visuel satisfaisant tout en maîtrisant le 
poids carbone de la façade lié à la surface des baies. 

Étudier la possibilité d’éclairer naturellement les circulations 
communes.

Type de protection solaire selon l’orientation, EODD

Principaux types de protection solaire extérieures, OID
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Mobilités décarbonées

Accès aisé au local vélo

Local vélo suffisamment 
dimensionnée et qualitatif

Prévoir des aménagements 
complémentaires en faveur 
des mobilités décarbonées

Pleine terre et toitures 
mobilisables pour la gestion 
des eaux pluviales

Gestion des eaux pluviales à 
ciel ouvert à favoriser

Gestion des eaux pluviales
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Local vélo éclairé naturellement

Atelier de réparation de vélos

Places de stationnement avec bornes de 
rechargement électrique

3.
changer les mobilités

Mobilités actives
Conformément au PLUi et à l’arrêté du 30 juin 2022, la surface des 
locaux vélo devra prévoir au minimum :
• 1,5 m² pour les logements jusqu’à 2 pièces principales ;
• 3 m² pour les logements au-delà de 2 pièces principales.

Il est demandé de réaliser une place de stationnement pour les vélos 
cargos et assimilés par tranche de 20 places de stationnement 
réservées aux véhicules deux-roues non motorisés.

La taille minimum est de 10 m² d’un seul tenant. Cette superficie 
minimale correspond à la surface des stationnements uniquement, 
hors espace de dégagement. 

Les locaux vélos doivent être : clos, couverts, éclairés naturellement, 
accessibles directement depuis le hall, en rez-de-chaussée.
Une partie du stationnement est cependant tolérée en sous-sol si 
manque de place (cf PLUi).

Des systèmes d’accroche sécurisés seront prévus permettant de 
stabiliser et d’attacher le vélo par le cadre et au moins une roue.

Les opérateurs sont encouragés à proposer des locaux vélos ventilés 
et prévoir des peintures anti-traces.

Des places ou aménagements supplémentaires pour les mobilités 
alternatives (trottinette, vélo-cargo, recharge pour vélo électrique...) 
ainsi qu’un espace pour l’entretien et la réparation pourront être 
proposés. 

Véhicules motorisés 
Anticiper la mutabilité future du parking.

100% des places de stationnement seront pré-équipées pour la 
recharge des véhicules électriques, en accord avec la loi d’orientation 
des mobilités (LOM).

Envisager l’équipement avec une borne de recharge pour au moins 
une place de stationnement.

4.
gérer les pluies

Gestion des eaux pluviales
Les ouvrages de gestion des eaux pluviales devront être à ciel ouvert 
et faiblement décaissés, faciles d’entretien, identifiables et avoir un 
fonctionnement gravitaire (bassin enterré proscrit).

Conformément au PLUi et au zonage pluvial, la gestion des eaux 
pluviales devra être prévue à la parcelle sans rejet au réseau jusqu’à 
la pluie décennale, avec une vidange en 24 heures et un rejet au 
réseau d’un maximum de 10L/s/ha . Les objectifs sont multiples : 
limiter la saturation du réseau public d’assainissement, recharger les 
nappes phréatiques, réduire le risque inondation, irriguer les masses 
végétales pour qu’elles contribuent au rafraîchissement extérieur via 
l’évapotranspiration.

L’abattement total de la pluie de 8 mm est obligatoire (en application 
du zonage pluvial), et l’abattement de la pluie de 10 mm sera 
recherché en accord avec les ambitions de la DRIEAT Île-de-France et 
la capacité d’infiltration des sols.

Réaliser un calcul de volumes d’eau à stocker selon la méthode 
du département de Seine-Saint-Denis et matérialiser sur plan le 
cheminement des eaux pluviales.

Envisager la récupération des eaux pluviales pour des usages non 
potables (arrosage des espaces verts, sanitaires...).

Toiture végétalisée
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Biodiversité

Pleine terre

Potentielle toiture végétalisée

Dispositifs pour la petite faune 
à prévoir
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Synthèse des coefficient du CBSh, Guillaume Meunier

Paramètres relatifs à la pollution lumineuse

Pied d’immeuble végétalisé, Le bois habité, Lille (59)

Installation de nichoirs à Martinets en façade, Toulon 
(83)

5.
accueillir la biodiversité

Atteindre un CBS harmonisé (CBSh) de 0,3 a minima à l’échelle du lot 
(calculé aux différents stade du projet selon les coefficients du CSTB). 
Le CBSh décrit la proportion des surfaces favorables à la biodiversité 
par rapport à la surface totale d’une parcelle.

Afin de limiter les nuisances de l’éclairage, au moins une disposition 
parmi les suivantes devra être prise :

• dispositif d’éclairage orientant la lumière vers le sol sans atteindre 
directement la végétation ;

• détecteurs de présence ;

• puissance lumineuse moyenne inférieure à 10 lux / m² pour tout 
éclairage non soumis au code de la construction et de l’habitat ;

• lumières à température de couleur < à 2500 °K.

La ZAC se situe sur des sols alluviaux assez drainants avec 
ponctuellement des argiles. Une étude de sol préalable (étude 
agro-pédologique) permettrait d’adapter la palette végétale en 
conséquence.

Le projet prévoira la mise en place de un ou plusieurs dispositifs 
appropriés en faveur de la faune locale :

• Avec l’intégration de nichoirs à moineaux ou à martinets (à 
réfléchir de manière concertée entre les lots pour assurer la 
territorialité des espèces) en toiture de moins de 10 étages

• Avec l’installation de 3/4 nichoirs ou la création de fissures 
adaptées dans le bâti pour les Chiroptères en façade sud et en 
limite des rebords de toitures

• En favorisant, au sol, les espèces terrestres, les pollinisateurs 
et les espèces muricoles, par l’installation de tas de bois, de 
branches ou de pierre, dans des lieux isolés.

En cas de toiture Brownroof, positionner au moins un dispositif pour 
l’avifaune sur cette dernière. 

Intégrer une compétence écologue dans l’équipe pour garantir le bon 
positionnement et la pérennité de ces dispositifs. 



Risques et nuisances

Prendre en compte les 
risques liés à la pollution des 
sols et au risque de retrait-
gonflement des argiles

Éviter de localiser les entrées 
d’air sur les façades donnant 
directement sur les voiries 
circulées
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Carte du bruit des transports sur le site et ses 
alentours (bruitparif)

Choisir des matériaux labellisé A+

6. 
projet favorable à la santé

Acoustique
Les avenues bordant le site ne sont pas classées, les nuisances sonores 
issue du trafic sont donc limitées. Néanmoins, la conception des 
logements devra veiller à limiter l’exposition aux nuisances sonores : 
chambres sur les façades les moins exposées aux nuisances, présence 
de double vitrage…

Les éventuelles nuisances acoustiques et vibratoires liées à l’arrivée du 
tramway T8 sur la rue des Fillettes devront être prises en compte.

Atteindre un indice d’affaiblissement Rw+C supérieur ou égal à 39 dB 
pour les cloisons sans porte entre les chambres et le séjour, la cuisine, 
les autres chambres, les salles d’eau et les WC.

Qualité de l’air
Porter une attention particulière aux choix de ventilation et de contrôle 
des débits d’air pour garantir une qualité de l’air intérieur satisfaisante : 
éviter par exemple la ventilation double-flux hygroréglable de type  B 
dont les débits de renouvellement d’air sont trop faibles, et viser à 
minima un taux de renouvellement d’air de 0,5 vol/h. 

Les entrées d’air seront localisées vers le cœur d’îlot et non vers les 
voiries circulées, source d’émissions de polluants, particulièrement 
dans les étages bas. 

Utiliser des matériaux faiblement émetteurs de substances nuisibles 
et de classe A+ pour tous les matériaux en contact avec l’air intérieur.

Sols
Prendre en compte le risque de retrait-gonflement des argiles (classé 
modéré par le BRGM).

Mener des études sur la qualité des sols et prendre en compte 
leurs conclusions dans la conception (gestion des terres excavées, 
plantations...).
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Exemples d’engagement de charte chantier à faibles nuisances

Démarche de métabolisme urbain - Bellastock

Tri des déchets de chantier
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Dépose de pierres à réutiliser



Terres excavées

Granulats de béton issus du BTP

Casque de protection et mesure de niveau sonore

7.
le temps du chantier

Déchets de chantier
S’engager au travers de la signature de la charte économie circulaire 
de Plaine Commune. 

Pour la démolition, cette charte implique, de : 

• Réaliser un diagnostic ressources et déchets ;

• Mettre en œuvre une démarche de réemploi, de réutilisation, et de 
recyclage des matériaux du BTP ; 

• Favoriser la valorisation du béton ; 

• Valoriser à minima 85% en masse des déchets produits en phase 
chantier, dont 5% en réemploi ;

• Limiter les déblais/remblais en réutilisant au maximum les terres 
excavées sur site. En cas d’évacuation, prendre en compte les 
résultats de l’étude de pollution des sols. 

Étudier la possibilité de recourir aux substrats fertiles pour les 
espaces extérieurs.

Chantier à faibles nuisances
Rédiger et respecter une charte de chantier à faibles nuisances, 
traitant des sujets suivants (liste non exhaustive) : pollutions de l’eau, 
de l’air et du sol, réduction et traitement des déchets, maîtrise des 
nuisances, sécurité et santé, protection de la biodiversité... 

Atteindre l’ensemble des exigences de la rubrique « Chantier à faibles 
nuisances » de la certification NF Habitat HQE de Cerqual.

Protéger les arbres conservés et les pieds d’arbres lors du chantier.

Intégrer une compétence écologue dans l’équipe d’opérateurs afin 
de formuler des préconisations en faveur de la biodiversité en phase 
chantier.

Démarche Métabolisme urbain de Plaine 
Commune

Des filières stratégiques de réemploi ont été 
identifiées sur le territoire et devront être 
systématiquement étudiées sur les projets :

• Pour le bâtimentaire : éléments de 
second-œuvre de réemploi, briques de 
réemploi, béton intégrant des granulats 
recyclés issus des déconstructions.

• Pour les opérations d’aménagement 
extérieurs : mobilier urbain, éléments 
pierreux de voirie (pavés, dalles, 
bordures) issus du réemploi ou de la 
réutilisation, enrobés et substrats fertiles 
(une attention sera à apporter sur la 
compatibilité des palettes végétales aux 
caractéristiques des substrats).
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Gestion du chantier Arrivée des nouveaux usagers

Terres à excaver et à gérer

Espaces verts nécessitant 
terre végétale et apport de 
matière organique, recours 
aux substrats fertiles à étudier

Respecter la charte économie 
circulaire de Plaine Commune

Transmission d’un livret 
d’accueil aux usagers
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Poubelles de tri en cuisine

Loi AGEC

Chasse d’eau à double commande

8.
accompagnée l’arrivée des usagers

Gestion des déchets ménagers
Proposer un espace pour la collecte des biodéchets dans chaque 
logement, en accord avec la réglementation du tri à la source à partir 
du 1er janvier 2024 (loi du 10 février 2020 relative à la lutte contre le 
gaspillage alimentaire et à l’économie circulaire).

La mise en place d’un ou plusieurs composteurs collectifs dans les 
espaces communs devra être étudiée, en définissant les modalités de 
gestion et d’accompagnement des résidents.

Maitrise des consommations
Des compteurs d’eau froide et d’eau chaude divisionnaires seront 
posés, à la charge de la MOA, et devront être présents à la livraison de 
l’ouvrage.

Utiliser des dispositifs hydro-économes dans les bâtiments 
(robinetterie performante type venturi, mousseur d’eau, chasse d’eau à 
double commande, etc.).

Mener une étude afin d’étudier l’opportunité de réutiliser les eaux 
grises des bâtiments.

Sensibilisation des usagers
Rédiger un livret de bonnes pratiques pour les futurs usagers intégrant 
des informations concernant (liste non exhaustive) : la maîtrise des 
consommations d’eau et d’énergie, la gestion des déchets ménagers, 
les pratiques de mobilités douces, les éco-gestes, la préservation des 
espaces verts, etc.

Mener des initiatives de sensibilisation des acquéreurs en lien avec la 
Direction Habitat et du Renouvellement Urbain de Plaine Commune :

• sur la gestion urbaine et sociale de proximité et sur le vivre-
ensemble en copropriété (gestion des déchets, partage et usage 
adapté des espaces communs, protection des arbres existants) ;

• sur les éco-gestes et la consommatioon raisonnée de l’eau et de 
l’électricité (diffusion du Diagnostic de Performance Énergétique, 
proposition pour un accompagnement de leurs consommations, 
etc.)

Mener des initiatives permettant de favoriser l’ancrage local des 
nouveaux résidents : 

• inauguration de l’immeuble en leur présence, celle des élus et 
services de démocratie de proximité locaux ; 

• diffusion de livrets d’accueil de la ville.





5.
PRÉCONISATIONS 
TECHNIQUES
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R+3
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Classement des bâtiments

ERP de type M

ERT 

4ème famille

3ème famille B

Façades accessibles pour la 
défense incendie

Voies engins

R+1

R+16

R+8
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1.
classification des bâtiments et défense incendie

L’îlot Fillettes Sud développe deux bâtiments de 3ème famille B et 
4ème famille défendus par l’avenue George Sand et le chemin de 
traverse ; ainsi qu’un ERT et des ERP de type M dans le socle.

L’avenue George Sand est une voie engins.
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R+3
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Montage juridique

Copropriété logements accession

Copropriété logements BRS

Copropriété socle bureaux / commerces 

ASL parking
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2.
découpage juridique de l’entité

L’îlot Fillettes Sud fait l’objet de divisions en volumes pour les 
logements et le socle actif ainsi que d’une ASL pour le parking.
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Etude de programmation pour les socles actifs
et les Halles de la ZAC Montjoie à Saint-Denis

Montjoie,
activer une centralité fédératrice
à l’échelle de la Plaine

restitution n°1 - 17 mars 2025



feejrieLe projet de la ZAC Beausoleil vise à créer un nouveau lieu de vie à l’ouest de Montpellier, avec 224 logements, des bureaux et 500 m² de
socles actifs autour de la place Beltrame. Située dans un quartier à l’ambiance faubourienne, cette nouvelle centralité doit répondre aux besoins

des habitants, actifs, étudiants et usagers de la clinique Beausoleil, tout en structurant un cœur de quartier attractif et vivant.

feejrie

feejrie

0.Préambule

One page
Le point de départ

Le problème à résoudre

L’insight

La ZAC Montjoie est un projet stratégique, localisée au coeur de la Plaine Saint-Denis, offrant l’opportunité de créer des liens à l’échelle de ce grand
secteur. Sa dernière phase de projet intègre des socles actifs (1.875m²) et des Halles dont la programmation doit permettre de créer coeur de quartier
attractif, répondant à l’ensemble des publics présents (habitants actuels, futurs, universitaires, actifs). 

Sequano et Plaine commune souhaitent valider les orientations programmatiques des socles actifs et des halles. L’enjeu est double : 
pour les socles actifs assurer la réponse aux besoins de quotidienneté d’une quartier pour faciliter la vie de ses usagers ;
pour les halles, participer à la singularité du quartier en activant une offre originale et participant à fédérer l’ensemble des publics cibles,
s’inscrivant dans  l’identité du quartier. 

Le quartier est déjà fortement maillé par une multitude de polarités commerciales de dépannage, rendant nécessaire une composition marchande
particulièrement attractive pour capter les flux et assurer la venue des publics cibles sur ce pôle.

Les Halles offrent, quant à elles, l’opportunité de construire une programmation différenciante, articulant espace de restauration original, activité
sportive et offre culturelle. Leur format et leur emplacement les destinent davantage à des opérateurs locaux à des conditions financières adaptées.

feejrie

Notre réponse
Le potentiel économique et d’usages identifié permet d’activer une centralité forte de 2.700 m² à minima pour Montjoie et la Plaine Sud, intégrant
commerces de proximité (alimentation, services, santé) et une programmation des Halles autour d’une cantine de quartier, d’un espace de travail et
d’activités économiques et sportives. Trois scénarios émergent pour la mise en œuvre :

 Le maintien des trois Halles, avec des vocations différenciées (cantine, sport, économie), impliquant un soutien financier pour assurer leur
viabilité.
Une concentration des usages sur la Halle Sud, avec une reprogrammation des autres emprises en logements et commerces pour recréer de la
valeur foncière.
Un scénario intermédiaire, conservant le Pavillon Béton si un opérateur pertinent et solide se positionne pour son acquisition et son exploitation.
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Quel est le potentiel 
de socles actifs commerciaux  
sur le secteur sud-est de la ZAC Montjoie 
afin d’en faire une centralité attractive ?

Quels sont les programmes à cibler
au sein des 3 halles 
pour participer à la singularité
de cette centralité ?

À quelles conditions 
ces offres peuvent-elles être déployées ?

socles actifs
halles

Les questions posées

Préambule

Illustration: Projection 3D secteur sud-est ZAC Montjoie
Source : Sequano, sur réalisation ACLAA
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0.Préambule

2 approches complémentaires pour la programmation de Montjoie

Une offre
participant à créer 

une centralité singulière
et fédératrice

Une programmation
facilitant le quotidien

à Montjoie

étude de l’offre existante
et de l’environnement

étude de potentiel
définition du potentiel 

de programmation

identification des forces vives et
atouts du quartier

identification des possibilités
dans les bâtiments halles

croisement attentes opérateurs

4



Analyse
du potentiel

Définition 
du programme
et du concept

cible

Analyse
des publics cibles

et des besoins
pressentis

Conditions
de mise en oeuvre

13

Une méthode en 4 étapes
Préambule

analyse de la zone
de chalandise

analyse de
l’environnement

marchand

évaluation du potentiel
de développement

publics cibles
en capacité 

de fréquenter le lieu

analyse des typologies
de besoins restant à

satsifaire

usages et programmes
développés

éléments clés du concept
(prix, gamme etc)

organisation 
spatiale du programme

et scenarios

conditions techniques
et recommandations

pour le fonctionnement
du pôle

valeurs locatives

montage et type
de prospect cibles

5



0.Préambule

Une démarche d’étude associant les acteurs du projet et au dela - 7 entretiens au 17/03/25

Eric MARDON, Responsable d’opérations
Sequano 

Anne-Laure DESJARDINS, cheffe de projet,
Direction de l’Aménagement, service 
Plaine Commune

Pierre-Paul CURSOLLE, Cogérant Associé
ACLAA  

Suzanne Déjean, architecte cheffe de projet 
ACLAA  

Jean-Baptiste LESAGE , Responsable
Développement chez IMMO Mousquetaires
Intermarché - Immo Mousquetaires

Lucas TILKIAN, Chargé d'expansion (93/75) chez
IMMO Mousquetaires
Intemarché - Immo Mousquetaires

Celia BANULS, Cheffe de projet
Sinny & Ooko

Charles DELECLOY, Responsable Développement
Groupe PLAYERS (LE FIVE - 4PADEL)

Léo MILGRAM,   Directeur du développement -
Groupe PLAYERS (LE FIVE - 4PADEL)

Cyril PARENNA, CEO
Hall U Need (loisirs indoor)

Maîtrise ouvrage 
(Ville, aménageur)

Maîtrise d’oeuvre 
(Ville, aménageur)

Porteurs de projets
et opérateurs potentiels

136



1.Un potentiel
disponible
pour renforcer
le service aux
habitants

7



4.000 -5.000 m²
de surfaces commerciales 

et services présentes 
dans l’environnement à 10 min

(source recensement terrain , surfaces estimées 
et base LSA Expert - Intencite 2025)

env. 6.200 - 7.200 m² 
de potentiel commercial

et services 
sur le secteur ZAC Montjoie

(issu de l’étude de marché)

vs

potentiel total existant

1.200 - 2.200 m²

potentiel 
de développement

pour le secteur Montjoie dans la zone de chalandise primaire
de proximité (à 10 minutes)

marché existant

Un potentiel de 1.500 à 2.500 m² de socles commerciaux sur le secteur sud-est

1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

de potentiel de développement
de nouvelles activités

en socles actifs
sur le secteur sud-est

8



env. 9.500 ménages 
dont 5.000 env. à 10 min (intégrant les 668 logements livrés 
sur le secteur sud-est

Usagers des espaces de loisirs et culturels (Climb Up, Foot à 5, Théâtre) et actifs plus
éloigné du site (nord du quartier de la Plaine)
Présence ponctuelle, principalement en soirée et le week-end.
Contribution occasionnelle à la dynamique commerciale, notamment pour la
restauration et les lieux d’animation.

7 m
in

7 m
in

Une chalandise de proximité reposant sur 15.000 équivalents ménages

Les habitants du quartier (10 à 15 min à pied maximum)

Les habitants  du quartier élargi (7 min en vélo)

Les actifs du quartier élargi (10 à 12 min à pied)

Les étudiants et usagers du Campus Condorcet

Les visiteurs des équipements du quartier

11

22

33

44

55

env. 4.000 ménages 

env. 20.000 actifs, dont 13.000 environ présents au quotidien
soit 1.000 à 1.200 équivalents ménages (8 à 9%)

12 000 étudiants et chercheurs, dont 1.800 résidents 
sur site soit 800 à 1.000 équivalents ménages

environ 2% de fréquentation complémentaire
lié aux équipements rayonnants du quartier

50 000 actifs, dont 5 000 à 6 000 présents quotidiennement (~3,5 jours/semaine)
Majoritairement des salariés du tertiaire, avec une part importante bénéficiant de
restauration et services internes en entreprise.
Besoins ciblés en restauration rapide et espaces de convivialité, notamment pour les
déjeuners hors bureaux, afterworks et rencontres professionnelles.

4 000 ménages aux indicateurs socio-démographiques plus favorable (part supérieure de
cadres et professions intermédiaires)
Population en attente d’une centralité démontrant une offre et des qualités d’attractivité
pour motiver la venue sur le pôle

29 000 habitants, 9 500 ménages, population mêlant résidents historiques et nouveaux
arrivants, avec une part de public jeunes et familial supérieur à la part sur le territoire
Revenu médian de 16 517 €/UC, inférieur à la moyenne nationale (21 790 €/UC) nécessitant
une offre adaptée à tous les budgets pour jouer le rôle de centralité.

Carte: Zone de chalandise et publics cibles du quartier Montjoie
Source : Intencité 2025, chiffres Insee 2020 et chiffres projet Sequano/Plaine Commune

12 000 étudiants et enseignants-chercheurs, dont une majorité de chercheurs avec une
présence intermittente sur site.
Besoins en restauration accessible et en espaces de travail informels, notamment pour les
étudiants, en majorité couvert par les insfrastructures de restauration universitaire
Attente pour des lieux de convivialité et d’animation et lieux d’activités sportive, mais une
fréquentation fluctuante selon les périodes académiques.

15 m
in

15 m
in

ZAC MontjoieZAC Montjoie

MontjoieMontjoie
habitants 
du quartier
habitants 
du quartier visiteurs

des équipements du quartier
visiteurs
des équipements du quartier

étudiants et usagers 
du campus Condorcet
étudiants et usagers 
du campus Condorcet

ZC2ZC2

ZC5ZC5

ZC4ZC4

habitants
du quartier élargi
habitants
du quartier élargi

ZC1ZC1

ZC3ZC3
actifsactifs

1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

10 m
in

10 m
in

9



10 m
in

10 m
in

une offre de quotidienneté
éparse mais bien présente
assurée par plusieurs moyennes surfaces de
proximité (inférieures à 500 m²) et quelques
activités de commerces de détail
complémentaires (épicerie bio et
boulangerie à Landy, boucheries à Wilson,
pharmacie et boulangerie à Front populaire)

de restauration dans
l’environnement
avec une forte représentation de la
restauration rapide et communautaire (35%
de l’offre), soulignant l’impact de la
consommation des clientèles d’actifs et de
flux.  

de locaux vacants ou occupés 
par des activités de services
(taxiphone, assurance, banque)  participant
peu à l’animation des linéaires marchands et
à la réponse aux besoins de quotidienneté

Une absence de centralité 
majeure en capacité de fédérer
du fait d’une offre principalement organisée
autour de petits volumes (inférieurs à
2.500/3.000m²), limitant la capacité à
identifier une véritable centralité de quartier
à Montjoie.

A proximité, une offre fragilisée de 100 commerces ne générant pas de réelle centralité

Carte: Environnement commercial concurrentiel du secteur Montjoie
Source : recensement Intencité 2025 et données Plaine Commune (Atlas de la Plaine)

42%

30%

1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

15 m
in

15 m
in

Front Populaire
17 activités  - (8% de l’offre)
Pôle de proximité
(locomotive Franprix (450m²), restauration,
boulangerie, pharmacie, santé + marché de
la Plaine (samedi 8h/13h)

Front Populaire
17 activités  - (8% de l’offre)
Pôle de proximité
(locomotive Franprix (450m²), restauration,
boulangerie, pharmacie, santé + marché de
la Plaine (samedi 8h/13h)

Landy
23 activités  - (14% de l’offre)
Pôle de proximité
(locomotive Franprix (300m²), boulangerie,
épicierie bio, restauration rapide, services

Landy
23 activités  - (14% de l’offre)
Pôle de proximité
(locomotive Franprix (300m²), boulangerie,
épicierie bio, restauration rapide, services

Plaine Ouest - Wilson
55 activités  - (45% de l’offre)
Pôle de flux et services

(vacance importante (18%), restauration
rapide de faible qualité, épicerie

communautaire, activité réparation
automobile)

Plaine Ouest - Wilson
55 activités  - (45% de l’offre)
Pôle de flux et services

(vacance importante (18%), restauration
rapide de faible qualité, épicerie

communautaire, activité réparation
automobile) Urban soccer/Climb’upUrban soccer/Climb’up

ZAC MontjoieZAC Montjoie

10



1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

10 m
in

10 m
in

Carte: Environnement commercial concurrentiel élargi du secteur Montjoie
Source : recensement Intencité 2025 et données Plaine Commune (Atlas de la Plaine)

15 m
in

15 m
in

Millénaire
48 activités  - 58.757 m²
Pôle de destination
(locomotive Carrefour (6.445m²), 
Action (650m²), offre équipement 
de la personne, restauration)

Millénaire
48 activités  - 58.757 m²
Pôle de destination
(locomotive Carrefour (6.445m²), 
Action (650m²), offre équipement 
de la personne, restauration)

Aubervilliers - centre-ville
155 commerces environ
Centralité urbaine majeure
(centralité administrative et commerciale,
offre de proximité alimentaire, services
restauration)

Aubervilliers - centre-ville
155 commerces environ
Centralité urbaine majeure
(centralité administrative et commerciale,
offre de proximité alimentaire, services
restauration)

Plaine Stade de France
41 activités

Pôle de restauration 
et services aux actifs

(restauration pour les actifs,
restauration d’affaire, services

de proximit, supérette))

Plaine Stade de France
41 activités

Pôle de restauration 
et services aux actifs

(restauration pour les actifs,
restauration d’affaire, services

de proximit, supérette))

ZAC MontjoieZAC Montjoie

Une offre de destination à plus de 20 minutes de Montjoie ne répondant pas à la proximité

dans l’environnement élargi
autour de 3 pôles majeurs
sur le Millénaire (destination et
quotidienneté élargie), le centre-ville
d’Aubervilliers (centralité de proximité et
administrative) et le secteur Plaine Stade de
France (pôle spécialisé restauration et
services.

à pied depuis la Montjoie
ne correspondant pas à une pratique
quotidienne pour le commerce ou la
recherche d’un pôle de convivialité.

une offre fragilisée
sur le Millénaire
avec un niveau de fréquentation faible
(inférieur à 6,5 million de visiteur en 2024) et
une vacance se renforçant sur les dernières
années, limitant la capacité du pôle à jouer
le rôle de destination.

+250
commerces

+20
minutes

11



Les habitants 
du quartier 
(actuels et futurs)

Accéder à une restauration
rapide et qualitative,
alternative aux cantines
d’entreprise.

Profiter d’espaces
afterwork et de
convivialité, pour prolonger
la journée de travail.

Trouver des services
facilitant le quotidien, en
complément de ceux
proposés en entreprise.

Accéder à une offre de
pratique sportive le soir ou
sur le temps du midi

Besoin apparaissant satisfait avec l’offre actuelle dans l’environnement

Besoin apparaissant partiellement satisfait avec l’offre actuelle
Besoin apparaissant non satisfait avec l’offre actuelle

 Accéder à une offre de
restauration accessible,
complémentaire aux
infrastructures
universitaires.

Trouver des espaces de
travail informels et
inspirants, hors cadre
académique.

Avoir une offre flexible et
adaptée aux rythmes
fluctuants des
enseignants-chercheurs et
aux usages étudiants.

Une couverture de besoins pressentis à renforcer sur la quotidienneté et la convivialité

motifs de venue4
venue
quotidienne

Accéder à une
restauration et une
convivialité adaptées
complémentaire à la
venue dans le quartier
(Climb Up, Urban Soccer)

Trouver un pôle
structurant permettant de
prolonger la venue
sur site

Les actifs 
du quartier
élargi

Les étudiants 
et usagers du
Campus
Condorcet

Les habitants 
du quartier
élargi

motifs de venue motifs de venue motifs de venue3 3 2
venue
régulière

venue
occasionnelle

venue
occasionnelle

motifs de venue3
venue 
régulière

Les visiteurs
des équipements 
du quartier

Se déplacer pour une offre
différenciante et
qualitative, qui justifie un
détour spécifique.

Trouver des lieux mêlant
espace de convivialité, de
loisirs et de détente, au
delà du commerce
pratique

1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

Disposer d’une offre de
proximité complète et
accessible pour le
quotidien (alimentation,
services pratiques).

Disposer de services
pratiques (pharmacie,
santé) facilement
accessibles

Disposer de services
pratiques (pharmacie,
santé)  et équipements
complémentaires à ceux
disponibles à proximité
de son lieu d’habitation

Profiter d’espaces
publics agréables pour
se rencontrer et renforcer
le lien social.

Bénéficier
occasionnellement
d’une offre de
convivialité pour des
moments en famille ou
entre voisins (salon de
thé, café de quartier).

12



Des retours usagers confirmant la nécessité d’une polarité forte et accessible en prix

1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

« Il n’y a pas grand-chose d’accessible pour les jeunes, 
même la boulangerie au coin est hors de prix.» 

Professeure du lycée Rosa Parks

"Le Franprix c'est pour dépanner" 
habitante avenue Georges Sand

«Ils ont mis des commerces mais est-ce qu'ils ont pris en
compte le niveau de vie ? »,

 (habitante, environ 40 ans (à propos de l’épicerie Bio Carotte Aimable)

“Il faut plus de commerces comme la boulangerie, des
commerces de demi-luxe qui restent accessibles” 
habitant environ 55 ans

Une attente forte 
sur l’accessibilité des commerces
développés
du fait d’un positionnement des dernières
implantation apparaissant en partie décalé
avec les revenus des habitants du secteur
(16 517 €/UC vs 19 020€/UC dans le 93).

Des moyennes surfaces de petite
taille (inférieures à 500 m²)
occasionnant des prix plus élevés
ne correspondant pas aux revenus les plus
faibles présents dans la zone, générant une
évasion sur les achats du quotidien
(Carrefour Saint-Denis centre, Millénaire,
Drancy, Villeuneuve-la-Garonne, Quartz) ne
facilitant pas le quotidien (source diagnostic
sensible et d’usage).

Des usagers du campus
interrogés mentionnent un
besoin d’une épicerie solidaire
confirmant la nécessité d’un panel d’offre en
capacité de répondre aux pouvoirs d’achats
les plus limités.

Verbatims: Extraction des retours habitants mentionnés dans le cadre 
du Diagnostic sensible & analyse d'usage réalisé en septembre 2024 par Sequano et Plaine Commune

Une attente forte sur la diversité et l’accessibilité des prix proposés

23%

13



93 %

Digitalisation

65%
salariés 

(29.000 postes)
de grands
comptes
(nord du
quartier)

 1

29 %

50 %

34 %

Un potentiel modéré lié aux actifs au regard des tendances et services inter-entreprises
1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

telétravail 1 x/sem livraison

35%
salariés 

(21.000 postes)
de TPE et PME

répartis
sur

l’ensemble
du quartier

Disposent pour la majorité 
de services d’entreprise
(restauration collective,
sport, conciergerie)

Représentent 
un potentiel de venue
plus important

Disposent
d’une offre 
de restauration
déjà conséquente
en plus de l’usage
lunchbox

Eloignés de Montjoie
générant peu de potentiel

Présence partielle liée au
télétravail (45 à 42
semaine 
à 3,5/4 jours de présence)

40%

-9%
traditionnelle

Rapidité
des repas

mangent le midi

Déjeuner

lunchbox

2 3

des - de 35 ans
commandent 3 fois
par semaine sur une

plateforme

 rapide

+51%

vs.

Source : Xerfi, Qualimétrie/Vertone,Cerfrance

La composition du public d’actifs sur le secteur de la Plaine

Les tendances en matière de restauration chez les actifs 

offre de restauration en rez-de-
chaussée (hors RIE)
recensés dans l’environnement élargi,
complétés par l’offre de RIE dans les grands
comptes couvrant une grande partie des
besoins de restauration des salariés de ce
type d’entreprise.

une tendance forte 
du “cuisiné-maison”
avec plus de 50% des salariés amenant leur
repas préparés maison en 2024, limitant le
potentiel de consommation sur site.

une offre sportive déjà présente
à compléter par une offre ciblée
avec deux salles de sport présentes dans
l’environnement, complétée par des offres
au sein des entreprises (grand comptes) et
des offres à fort rayonnement (Climb Up,
Urban Soccer, Five Aubervilliers), pouvant
laisser la place à une offre complémentaire
ciblée (type studio sport, boxe, yoga) et des
offres de plein air. 

83
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Structurer une polarité
commerciale identifiable

dimensionnée pour
assurer la centralité

Créer les conditions
favorables à une offre

aux prix accessibles

Compléter l’offre
existante sans générer

de redondances

Le positionnement tarifaire des
commerces constitue un enjeu

central pour garantir l’attractivité
du quartier. L’accessibilité prix

passe par le ciblage d’enseignes
adaptées aux revenus du

territoire, mais aussi par une
cohérence dans les conditions
économiques proposées aux

porteurs de projet (niveau des
loyers, prix de cession des locaux). 

La programmation devra veiller 
à assurer un équilibre entre
attractivité commerciale et

viabilité économique, en facilitant
l’implantation d’acteurs capables

de répondre aux attentes des
publics locaux.

Le quartier bénéficie déjà d’une
offre de dense (notamment en

restauration et services). 

La programmation des socles
actifs doit donc veiller à éviter la

concurrence interne en
privilégiant des formats

différenciants en restauration,
adaptés aux usages spécifiques

des habitants et actifs du quartier. 

Le déploiement d’une offre
alimentaire de détail, d’une offre
de restauration originale  sera un

levier clé pour renforcer
l’attractivité commerciale du

Coeur Montjoie et assurer une
complémentarité avec l’offre

existante.

Aujourd’hui, l’offre commerciale
du secteur repose principalement
sur des commerces de dépannage

et de petite restauration, ne
permettant pas de structurer un

véritable pôle de centralité. 

L’enjeu est d’activer une offre
alimentaire de plus grand volume

(de type supermarché), afin de
couvrir les besoins du quotidien

sans nécessiter une évasion
commerciale hors du quartier.

Cette structuration doit permettre
une meilleure lisibilité de l’offre et

une accessibilité renforcée pour
les habitants et actifs.

Synthèse - les enseignements issus de l’analyse du potentiel et des besoins
1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants
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Moyenne surface alimentaire
1.300 - 1.500m²

Boulangerie 150 -200m²
Alimentaire spécialisé

(surgelés, autre) 250 -300m²

2

1.400 - 1.800 m²

Alimentaire

Coiffure-soin mixte 80-90m²
Santé 150 - 200m²

2

200 - 250 m²

Santé
bien-être

2 à 3 offres
de restauration

un positionnement
répondant aux actifs

de la zone, 
aux habitants

et aux étudiants

250-300 m²

Restauration

Synthèse - 2.000 à 2.500 m² de potentiel pour satisfaire les besoins du quotidien
1. Un potentiel disponible pour renforcer le service aux habitants

Réparation vélo 70 -80m²
Service de quartier (pressing,

conciergerie) 80-120m²

150 - 200 m²

Services
de quartier

2

70 % 13 % 8 % 9 %
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2.Montjoie,
un potentiel
pour aller 
au-delà du quotidien 
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Une identité de quartier fondée sur 4 piliers

COEUR
MONTJOIE

(SECTEUR SUD-EST)

Un quartier ultra-mixte, 
où se croisent habitants, étudiants

et actifs

Le quartier vert
et nature

Une centralité urbaine unique
sur le sud de la Plaine

Un quartier qui vit du matin
jusqu’au soir, toute la semaine

Montjoie rassemble résidents de longue
date, nouveaux habitants, 

étudiants du Campus Condorcet et
salariés du tertiaire. Cette diversité crée
une opportunité unique pour les Halles

d’être un lieu fédérateur, adapté aux
différents publics du quartier.

Disposant d’un parc d’un hectare en son
coeur, le secteur sud-est offre un cadre

propice aux loisirs de plein air 
et au bien-être. 

Les Halles peuvent renforcer cette identité
à travers une programmation tournée vers

la nature, l’alimentation durable et tirant
parti de ces espaces ouverts.

Montjoie est le seul secteur de la Plaine Sud
combinant des espaces publics, un parc et
des socles commerciaux ancrés dans un
tissu urbain dense, ouverts sur ces espaces.
Cette singularité en fait un lieu
propice à fédérer les publics en recherche
d’un vrai centre de quartier.

À proximité immédiate du Grand Parc,
Montjoie bénéficie d’un cadre qui favorise
les pratiques de plein air, la détente 
et le bien-être. 
Cette identité peut se traduire dans les
Halles par une programmation en lien avec
l’alimentation saine, les loisirs en extérieur
et des espaces ouverts sur l’environnement
naturel.

2. Montjoie, un potentiel pour aller au-delà du quotidien
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Arrêt Campus
Condorcet T8
Arrêt Campus
Condorcet T8

1 m
in

1 m
in

socles actifs
halles

Une densité
de vie à
proximité
directe

avec plus de 210
logements créés sur le
secteur sud-est,
accueillant environ
500 habitants,
générant une
fréquentation
quotidienne et
renforçant l’ancrage
de la centralité.

Un parc animé
de 1ha
consolidant 
la centralité

se distinguant comme
le seul grand espace de
détente du quartier,
propice au jeu et à la
détente, directement
adressé par les
commerces et Halles,
créant un cadre attractif
pour les différents
publics cibles.

Parc central 
de 1ha

Une accessibilité
efficace grâce 
à l’adressage 
sur le tram T8
 
connectant
directement Montjoie
à Front Populaire et
Plaine Stade de
France, en faisant un
point d’entrée clé
pour tous les publics,
directement sur les
halles et les
commerces.

Une localisation
stratégique à
proximité des
lieux d’intensité

à moins de 5 minutes
du Campus
Condorcet, du lycée,
des écoles et du
théâtre des 3T, offrant
un potentiel de
fréquentation fort
pour les publics
fréquentant ces
équipements.

Des atouts clés pour l’émergence d’une centralité fédératrice à l’échelle du Sud Plaine

Illustration: Un adressage direct de la polarité sur le Tram
Source : Sequano, sur réalisation ACLAA

Illustration: Un adressage direct de la polarité sur le Parc
Source : Sequano, sur réalisation ACLAA

+210 logements
sur les lots F3A et F3B 
dans les scenarios minimaux
soit environ 500 habitants
directement sur site

700 ménages à 5 min à pied
(et 4.000 ménages supplémentaires
à 10 minutes) générant un densité
importante de besoins à courte distance du
pôle.

Coeur MontjoieCoeur Montjoie

Théâtre 3TThéâtre 3T

CrècheCrèche
Collège
Miriam
Makeba

Collège
Miriam
Makeba

Collège
Iqbal
Masih

Collège
Iqbal
Masih

Groupe scolaire
Drapiers
Gutenberg

Groupe scolaire
Drapiers
Gutenberg

Groupe scolaire
Cordouan/Gymn
ase Popard

Groupe scolaire
Cordouan/Gymn
ase Popard

Lycée
Rosaparks
Lycée
Rosaparks

Ecole Maria
Casarès
Ecole Maria
Casarès

Groupe scolaire 
Lacore et Opaline
Groupe scolaire 
Lacore et OpalineSkatepark et workoutSkatepark et workout
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Des retours usagers confirmant le souhait d’une centralité mixant les usages

« Plusieurs de mes collègues font du running, 
mais ici ce n’est pas agréable. » 

Salarié, 30 ans

« Il faut faire des parcours plus sûrs pour le sport, 
surtout pour les femmes. » 
Habitante, 35 ans

« La cristallerie le terrain de basket est pas ouf, 
il y a un double arceaux c'est petit et c'est du bitume. » 
Adolescent de 16 ans.

Une diversification souhaitée 
de l’offre sportive 
et de façon plus inclusive
par une offre complémentaire aux salles
classiques et aux espaces de workout
extérieurs

Un souhait d’espace hybrides
incluant une variété d’usages
à la fois pour les habitants et usagers du
campus, pouvant inclure :

des espaces de travail informels et
collaboratifs, en complément des
bureaux et salles classiques.
des lieux modulables, pouvant accueillir
du coworking, des événements culturels
et des initiatives étudiantes.
des formats hybrides, mêlant
restauration, détente et production de
contenus.
une offre culturelle renforcée
complémentaire au théâtre 3T.

Verbatims: Extraction des retours habitants mentionnés dans le cadre 
du Diagnostic sensible & analyse d'usage réalisé en septembre 2024 par Sequano et Plaine Commune
et de l’analyse focus group des usagers du Campus Condorcet réalisée par Plateau Urbain

Une attente exprimée sur la diversification de l’offre sportive

Un manque d’espaces hybrides d’activité variées et propices à la rencontre 

Il manque d’espaces pour attendre sur le campus
(bancs, espaces de sociabilités, etc.)

« Pour les activités culturelles, nous allons sur Paris » 
Femme environ 30 ans.

Il y a un déficit d’espaces flexibles 
pour renforcer l’animation 
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40 %

23 %

27 %

10 %

2

1.400 - 1.800 m²

Alimentaire

2

200 - 250 m²

Santé
bien-être

250-300 m²

2.000 à 2.500 m²
de potentiel liés 

aux besoins du quotidien

Potentiel d’usages
complémentaires

Le studio sport
de la Montjoie

La cantine du quartier
flexible et ouverte 
à tou.te.s

Restauration

Synthèse - un potentiel complémentaire sur le sport et les lieux hybrides culturels

150 - 200 m²

Services
de quartier

espace yoga, cours collectifs, studio crossfit,  boxe 
cours en extérieur profitant de la présence du parc

dont les formats peuvent varier selon les capacités du site et le positionnement

lieu fédérateur animant le quartier, incluant
offre de restauration , espaces de travail flexible pour actifs, et
étudiants, espace évenementiel)
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Zac Montjoie à Saint-Denis
AMI socle actif

BILAN PREVISIONNEL

Candidat : identification du candidat

Surface ciblée Surfaces prévisionnelles SDP (1) Prix d'acquisiton (fixe) Activité ciblée Catégorie d'activité  (2) Type d'acteur ciblé (3) Prestation spécifiques 
à prévoir (4)

Niveau de finitions 
attendu du promoteur

Nouveau prix 
d'acquisition (5) CA prévisionnel (€/an) Taux d'effort (%) Loyer facial (€ HT HC/m²/an) Mesures d'accompagnement 

locatif
Mesures d'accompagnement 

travaux preneur (€/m²)
Taux de capitalisation (%)

Moyenne surface alimentaire 1400 2000€/m² SU HT
cellule 2 70 2000€/m² SU HT
cellule 3 70 2000€/m² SU HT
cellule 4 70 2000€/m² SU HT
cellule 5 95 2000€/m² SU HT
cellule 6 95 2000€/m² SU HT
cellule 7 106 2000€/m² SU HT

bureau/activité 645 2500€/m² SU HT
Autre proposition - scission de cellule, surfaces ou 

autre
(1) Le candidat est libre d'aménager le tableau au regard des découpages des cellules qu'il propose.
(2) commerce, hors commerce, bureau, équipement
(3) Acteur de l'ESS / émergent OU acteur classique - le candidat est libre d'affiner ces catégories s'il le trouve pertinent.
(4) Exemples : extractions et réservations, portance sols, divisibilité,…
(5) L'investisseur peut proposer au promoteur de prendre en charge un certain nombre de travaux d'aménagement pouvant entraîner une surcote du prix d'achat.
(6) Réductions de loyers, franchises de loyers, avec durée et pourcentage le cas échéant)
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CR15

( CR n° 19p )

( CR n° 20p )

( CR n° 18p )

CR16
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LOT HALLE SUD

LOT PAVILLON

D. 12714-39 / 250373

03 AVRIL 2025
1271439-3CES.DWG

CABINET
ALTIUS
GÉOMÈTRES
EXPERTS
ASSOCIÉS www.cabinetaltius.com

42 rue Marcelin Berthelot, B.P.74
93701 Drancy Cedex

contact@cabinetaltius.com

Tél. 01 41 60 19 50
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CE PLAN ET SON CONTENU SONT LA PROPRIETE DU CABINET ALTIUS

39.3 VILLE DE SAINT-DENIS  ( 93 )
ZAC MONTJOIE

D. 12714-39 / 250373   -  PLAN N° 39.3    -  03 AVRIL 2025
1271439-3CES.DWG

GÉOMÈTRES
EXPERTS
ASSOCIÉS

Tél. 01 41 60 19 50
Fax 01 48 30 99 40

www.cabinetaltius.com

CABINET
ALTIUS

42 rue Marcelin Berthelot, B.P.74
93701 Drancy Cedex

contact@cabinetaltius.com

Echelle :  1/500
PLAN DES LIEUX

Secteur Sud-Est

Modifications

DATE INDICE OBJET

CADASTRE : section CR n° 19p *

SUPERFICIE INDICATIVE : 2243m²

* Contenances à préciser après DMPC

ZAC MONTJOIE
Secteur Sud-Est

VILLE DE SAINT-DENIS
DEPARTEMENT DE LA SEINE-SAINT-DENIS

S

O E

N

PLAN DE CESSION
LOT FILLETTES SUD

16
53

50
0

16
53

55
0

8190350 8190350

8190400 8190400

8190450 8190450

n° 18p *

PLAN TOPOGRAPHIQUE TRANSMIS PAR SEQUANO EN 2026.
PLAN CADASTRAL NUMERISE NE GARANTISSANT NI LIMITES NI SUPERFICIES REELLES.
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