VILLE D’AULNAY -SOUS-BOIS

M odifications apportées au Plan Local d’Urbanisme

Le Planlocd d Urbanisme (P.L.U.) a été approuve le 24 janvier 2008 Il adonc
fait I'objet dun peu plus d'une année dinstruction de demandes
d autorisations au titre du droit des sols dans un contexte nouweau du fait de
I’application des déaets d'octobre 2007 les concernant. Au fil tant des
instructions que des réflexions et é&udes menées par la vill e depuis lors, il est
apparu que certains points posaient probléme .

Les points afaire évoluer s organisent autour de trois objedifs majeurs:

1. favoriser la construction de logements et encourager la mixité
sociale, en acompagnement du PRU hors site , en zone péri centrae
(UD) et en zone pavill onreire (UG),

2. fadliter I'implantation d’équipements et de services d’intérét
général, danslazone UD, lazone UG et en sedeur dévolu aux espaces
verts et parcs sportifs (UV),

3. adapter le reglement au nouveau contexte émnomique tant dans les
ZAE Nord (zone Ul) gu au centre-vill e (zone UA).

De plus, des prédsions ou des corredions d’ erreurs matériell es acampagnent
les modificaions liées a ces trois grands objedifs. Le dernier chapitre qui
présente les incidences de cette modificaion est suivi par des annexes (tableau
des surfaces, tableaux des modifications dans | es diff érentes piéces du PLU.

Ainsl, les pieces suivantes sont modifiées:

- les orientations d’aménagement : [|'orientation d'aménagement n°2
« Restructuration de la zone d'adivités éconamiques de la Garenne, des
mardelles, delaFosse alaBarbiere »,

- leréglement graphique:

= évolutiondes zonages UG, UV, UCb, Ul (UIf et Uld),

= @volutiondes servitudesau titredulL. 1232-b et dulL. 123-2-c,

= évolution des emplacanents réservés au bénéfice de la commune et
du département,

= évolution des tableaux des servitudes et liste des emplacenents
réserves

- le reglement littéral : suspension de |'application du R. 123101 et
modificaion d articles dans les diverses zones sauf lazone N,

- les annexes au reglement : introduction des définitions de I’ arbrisseau et
de lafacale principale et du terme réhabilit ation,
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- lerapport de présentation : les dispositions du PLU, prend en compte
ces modifications et les explicite s nécessaire,

- lerapport de présentation : résumé non tednique voit uniquement la
carte des zonages modifiée

|- Encouragement a la construction de logements et a la mixité de
I” habitat

Rappel du contexte

Les modifications relevant de cette thématique prennent en compte les remarques de
I’Etat sur le PLU approwé Ces remarques attirent I’ attention de la commune sur la
nécessté de permettre la construction de logements. Leur sewmnd objedif est
d’ autoriser également une meill eure adapabilité du parc exstant aux besoins en
éwvolution de la popuation.

[- 1 L'apgication |'article R. 123-10-1 nouveau du code de I’urbanisme est
suspendu sur |’ ensemble des zones

Le PLU en cours de vaidité s'instruit en application du R. 123-10-1 nouweau,
qui condut, pou toutes les zones, a appréder les prescriptions d’ urbanisme
édictées par le réglement et son annexe al’ asgette fonciere initiale.

Or, notamment dans le sedeur du PRU, cete regle pose probléme dans son
applicaion. Les situations foncieres restent en effet contrastées: soit le
Logement Francilien est resté propriétaire de |I’emprise bétie stricto sensu de
ses immeubles, les espaces extérieurs des immeubles de logements sociaux
colledifs étant classes dans le domaine puldic de la ville, soit il est resté
propriétaire de I’ensemble du foncier concené par le P.R.U. comme dans le
sedeur des Etangs Ouest. De méme, dans la zone UG concernant la nappe
pavill onraire, le mode d'instruction acuel conjugué a I’ article 8 du réglement
pose probleme car il blogque la constructibilit é de la majorité des terrains en
projet de division.

Le R.12310-1 nouwau offre la posshilité au PLU de suspendre son
application. Dans la modificaion, le P.L.U. prévoit donc de suspendre
I"applicaion de ce article et d’ appréder les prescriptions d’ urbanisme édictées
par le reglement et son annexe a chaque terrain isau d’une division en propriété
ou en jouissance, dans le cas d'un lotissement ou cdui de la construction, sur
un méme terrain, de plusieurs béatiments dornt le terrain d asgette doit faire
I’objet d’'une division.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, pp. 36¢€t 37.

Les modalités d’application du réglement a chaque parcelle divisée sont
spédfiées.
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[-2 Extension du sedeur UCb en faveur de la remnstitution de I'offre
locativedu PRU hors site

Rappel sur le PRU :

Le PRU préwit la démolition de 821 logements et la recnstitution de I’ offre
locative est asaurée soit par le Logement Francilien, soit I'Office Public
d’Habitation (OPH) de la vill e hors site mais sur le territoire comnmund.

|-2-1 Dansle quartier Balagny

Au fil des réflexions et études menées dans le cadre du PRU et afin de
permettre la reconstitution de I’ offre locaive par |’ Office Public d' Habitation
(OPH) de la ville dans le quartier de Balagny, il a éé mené des éudes de
faisabilit & L’ objedif est d' une part de restructurer aterme le parc sportif, de le
requalifier pou servir de lien physique et de lieu de rencontre entre les usagers
des ZAE et les habitants situés a proximité, tout en revalorisant cet espacevu
depuis I'autoroute. D’autre part, en complément des logements colledifs
existants, une quarantaine de logements, a minima, doivent étre édifiés au nord
du groupe. Pour cefaire, la délimitation de la zone UV est modifiéeau Nord,
repousede vingt metres, afin d' implanter a terme une série de plots d’ habitat
en symeétrie de ceux existants.

MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES:
L’extension de la zone UCb sur ce sedeur favorisera la réalisation de ce
projet.

Zone UC, sedeur UCb : extension par ajout d’une superficiede 3 945m2.
Zone UV : réduction de sa superficiede 3 945m2.

[-2-2 Ruedu Moulin delaville

La reconstitution de I’ offre locaive du PRU passe également par une série
d opérations d'aayuisition-amélioration a mener par I'OPH. La premiére
d entre elles concerne I'immeuble de I’ ancienne gendarmerie (parcdle R 156),
sise 92 rue du Moulin de la ville, comprenant une dizane de logements et
vendu par la ville a I’'OPH (délibération n°28 du 18 décembre 2008. Situé
aujourd hui en zone UG du PLU adaptée ala morphdogie du pavill onraire, le
reglement de cete zone pose probléme pour mener a bien cete opération.
Ausg, ce tenement foncier est intégré dans la zone UCb la plus proche,
dévolue au coll edif principalement de logement social.
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MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES:

L’ extension de la zone UCb sur cete parcelle favorisera la réalisation de
ceprojet.

Zone UCh : extension par ajout d’une superficie de 2226 m2.

Zone UG : réduction de sa superficiede 2226m2
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Quartier Balagny
PLU actud - zonages UV et UC

— &
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Ruedu Moulin delaville
PLU actuel - zonages UG et UC

Modification du PL U- zonages UG et UC
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-3 Aménagement de certaines reglesrelatives a la zone UD
I-3-1 Augmentation de la bande constructible

Dans le PLU adudl, la zone UD se caadérise par une épaisur éroite de
bande de constructibilité et une implantation indute a I’alignement afin de
favoriser la construction de logements coll edifs en zone péri centrale et le long
des axes principaux de la commune. L’ épaiseur de 14 métres de la bande
pénali se toutefois les retraits imposés pour des motifs d’insertion urbaine car il
rend alors plus difficil e la construction de bétiments de logements. Or les tisaus
urbains traversés savérent contrastés: tissuu péri-central a |’alignement,
pavill onrnaire en mutation future implanté en retrait, pavill onrnaire remarquable
aconserver. lls connaissent des enjeux de couture urbaine a prendre en compte
dans |e cadre des futures opérations de construction.

Il est donc apparu nécessaire, dans la modificaion, d' élargir |I'épaisseur de
ceite bande de constructibilité et d’étendre la bande constructibilité de 19
metres de la zone UG. Ainsi, les implantations restent possbles al’ alignement
ou en retrait avecune bande de constructibilit é de 19 metres.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONS DU PLU, p.48. L’ épaiseur de la bande constructible est
justifiée

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UD (article 6)

Les constructions doivent ére implantées dans une bande de
constructibilité d’une épaisseur de 19 métres

[-3-2 Augmentation des hauteurs autorisées

L’aduel réglement prévoit la hauteur de facale de 12 m maximum avec un
faitage a 14m maximum. |l ne permet pas d’implanter des logements a RCH,
mais surélevés par rappat a |’ espacepuldic, ou bien un niveau de RCH avec
une hauteur sous plafond valorisante, adaptée aux contraintes techniques des
adivités de bureau, d' artisanat ou de commerce dort I'implantation est
souhaitable pour animer la rue. Dans la modificaion, il est dorc prévu de
relever la hauteur de facale a 13 m et la hauteur maximum de la construction a
15 m. Le dernier niveau peut toutefois étre aménagé en retrait sur rue pour
favoriser I'insertion de ces constructions dans des sedeurs aux volumétries
mixtes. Par aill eurs, il est prédsé en annexe du réglement la définition de la
facale principale.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONS DU PLU, p.48. Justification réglementaire des hauteurs
modifiées.
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MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UD (article 10). L’ épaissur dela bande pasea 19m.

Annexes au reglement-Lexique des termes tedniques. La facade
principale est définiep. 7

[-3-3 Complémentsdel’article 13en zone UD et en zone UA

En acoompagnement des constructions, la végétali sation de toitures de parking
souterrain restait insuffisamment encadrée dans les reglements des zones UD
et UA. Il est par all eurs prédsé, au vu des problémes d’ appli caion engendrés.
Le nouweau réglement exige dorc, sur dalle, une couverture minimum de 1
meétre de terre végétale et des plantations d’ arbrisseaux (définition portée en
annexe au reglement) et d’ arbustes, en zone UD comme en zone UA.

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

ZoneUD et UA (articles13)

Les alinéa 13/ 3.5 en UD et 13/3. 3 en UA sont modifiés pour exiger sur
dalle, une couverture minimum de 1m de terre et la plantation d’arbustes
et d'arbrissaux.

Annexes au reglement-Lexique des termes tedhniques. Définition d’un
arbrissau p. 4.

-4 Modification des servitudes L2, L3 et L4 pour création de logements
privésau titredu L 1232 b du Code de I’ Urbanisme

Apres des études de faisabilité plus prédses, les pourcentages proposés de
logement privé au tire du L 1232 b apparaisent peu compatibles, sur le
sedeur du Soleil levant, avec les objedifs de la convention pas€epar la ville
avec|’ Etablissement Public Foncier de la Région lle-de-Francequi y a crééun
«sedeur dimpulsion». Les servitudes L2, L3 et L4 pou crédion de
logements privés au titre du L 1232 b du Code de I'Urbanisme sort
maintenues dans la modficaion avec toutefois une moduation des
poucentages de logement privé exigés. Le % de SHON de logements prive
exigé pase de 80% a 70% pou L2 et L3, e a 50% pou L4. L'ilot
d implantation de L2 et L3 possede dg§a un nombre important de logement
socia cequi condut a une réduction du % de logement privé permettant une
opération comportant 30% de logement social. L’Tlot de L4 n’a pas, a cejour,
de logement social. Le % de logement privé est dornc davantage réduit.

Par aill eurs, la rédadion aduelle de la justificaion de ces servitudes dans les

dispositions du PLU p. 84, engendre une incetitude dinterprétation. La
formulation de cette justification est dornc prédsée
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Création de|’emplacement réservé C23
PLU actud
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MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p. 84

Mise a jour et précision du paragraphe 4.5.7 sur les emplacements
réserves

MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE -

Tableau des emplacementsréservés au titre del’article L. 1232-b du code
de I’urbanisme pour la réalisation de logements libres en accesson ou en
locatif.

[-5 Création d'un emplacement réservé au profit de la commune pour
aménagement de carr efour C23

En acompagnement des éudes d§a menéesur le sedeur de Solell Levant et
aprés négociation avec le Consell Genéral (qui compétence sur les voies
départementales) sur le modus operandi, un emplacament réservé au profit de
la commune est crééen vue d’ aménager le carefour delaRD115et de la RD
44. Cet emplacament marque auss |’ « entrée» du Vieux Pays rattaché au coaur
deville.

L’ objedif est d acaompagner les opérations de construction attendues sur ce
sedeur par un réanénagement du carrefour en espacepubic de qualité, traité
en place et valoriser ce croisement de deux départementales au lieux dit la
Croix Verte.

MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
Zone UD

Cet emplacement réservé nouveau au profit de la commune a une
superficie de 732m2. Son objet est I'aménagement du carrefour.
MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE -

Liste desemplacementsréservés: rajout du C23

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p. 84 ¢t 95

Miseajour du paragraphe4.5.7 sur les emplacementsréservés

Mise a jour du paragraphe 6-4 sur la densification et diversification du
sedeur d’habitation du « Soleil levant » qui prend en compte ce nouvel
emplacement réserve.
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[-6. Evolution du réglement de la zone UG pour encourager I’adagation et a
la création de nouveaux logements en zone pavill onnaire

-6-1 Modification del’article 13

L’article 13 du réglement de la zone UG impaose aujourd’ hui de créa 20%
d espaces verts par logement en plus d’ un minimum de 40% de la surfacedu
terrain a aménager en espace vert. Cette exigence savére, d'une part
difficilement applicable lors de I’ instruction des autorisations du droit des sols,
d autre part bloguante pou la rédi sation de |otissements ou de construction de
plusieurs bétiments, notamment d habitat, sur une parcdle amenée a étre
divisée De ce fait, cete exigence de 20 % d’'espacevert par logement est
suppriméedans la modification.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.56.

Justification réglementaire del’article modifiee

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UG (article 13

La premiére phrase de I'alinéa 13/3.1 devient : la superficie des espaces
vertsdoit étre au moinségalea 40% del’unitéfonciére.

[.6.2 Suppresson del’article 14

Les dispositions réglementaires du UG gerent aujourd’ hui la forme urbaine en
volume. Le COS maximum autorisé est aduellement de 0,45 dans le PLU. Or
I"applicaion du COS savére étre un éément bloquant pou certaines
extensions ou surélévations ou pou la créaion de SHON supdémentaire dans
le volume béti (aménagement de combles) dans des constructions
majoritairement existantes. La suppresson du COS dans la modificdion
permettra |’ évolution de ce tisu en acord avec les besoins de la popuation
(ratio de m2de surfacehabitable par habitant en progresson constante....).

De ce fait, la posshilité de gérer les COS en cas de division de terrain ne
trouve plus a s appliquer.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONS DU PLU, pp.87, 88.

Suppresson du paragraphe concemant la possbilité de gérer les COS en
casdedivision

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UG (article 14) . Cet article devient sans objet.
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I-6-3 Modification des articles 6 et 8 de la zone UG en accompagnement de
la suspension del’apgication del’article R.123-10-1 nouveau.

En acompagnement de la suspension de I’ applicaion de |'article R. 123-10-1
du code, I’article 6 du réglement en UG est prédse. L’ainéa7/1.5 exige que
pou les opérations d’ aménagement, la vue sur les coaurs d'1lots soit conservée
non plus entre chagque lot comme dans le PLU aduel mais pou les facales
présentant un linédre de plus de 20 métres. L’ objedif est de permettre, tout en
préservant des vues sur le coeur d'Tlot, d' édifier de maisons mitoyennes.

L’ article 8 est également revu : I’inter distance exigéeentre les bétiments est de
8 m dans le PLU. Elle est ramenée a 5 métres minimum pou rendre cete
distance cohérente avec les prescriptions de I’ article 7 (implantation minimum
a2,50m delalimite séparative).

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.54.

Les dispositions réglementaires préciseées des articles 6 et les nouvelles
dispositions réglementaires de |’ article 8 sont justifiées.

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UG (articles 7, 8)

L alinéa 7/1.5 précise: pour les opérations d’aménagement, la vue sur les
coaurs d’ilots doit étre conservée pour les facades de une ou plusieurs
constructions présentant un linéaire supérieur a 20 métres.

L’alinéa 8/1 réduit I’inter distance minimum entre 2 batiments a 5m.

Il Faciliter I'implantation d’équipements et de services d’'intérét
général

II-1 Favoriser I'implantation d équipements et services d’intérét général
dansleszones UD, UG et adaper lereglement dela zone US

II-1-1 Suppresson de la bande de constructibilité en UD et UG pour les
d équipements et services d'intérét général

Dans le PLU, les équipements ou des services d’intérét général en zones UG et
UD obéisent, a I’article 6, aux méme regles que les autres destinations, a
savoir s'implanter dans la bande de constructibilit €. Or, I’ épaisseur des bandes
de constructibilit &€ des zones UD et UG pose aduellement probleme pou y
implanter des équipements ou des services d'intérét général (avec un reaul de
4m en UG, avec ou sans reaul en UD), ains que le mettent en lumiere les
études de faisabilit @ menées. Aussg, larédadiondel’ article 6 de chaaune de ces
zones est modifié pour propaser une implantation des équipements ou services
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d intérét généra nonlimitée par une bande, car les profondeurs des bétiments
sont corréées a des programmes variés (EPHAD, crecdhe...) et susceptibles
d évoluer dansle temps.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, pp. 48, 54.

Justification réglementaire des alinéa 6/2.1 du reglement du UD et UG
MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UD, UG (articles6)

La bande de constructibilité en UD e UG est supprimée pour les
d’ équipementset servicesd’intérét genéral

[ -1-2 Création d une bande de non constructibilit é de 8 métres en fond de
parcdle

Dans le PLU, I’article 7 du reglement des zones UG, UD et US préoonise des
implantations similaires pou toutes les constructions autorisées, quelques
soient leurs destinations. En UG, |'implantation par rappart alalimite de fonds
de parcdle est de H/3 ou 8m minimum en cas de vue, H/3 et 2,5 m minimum
en absence de vues. En UD, I'implantation par rappat a la limite de fonds de
parcdle est de H/2 ou 8m minimum en cas de vue , H/2 et 4 m minimum en
absence de vues. En US, I'implantation par rappat a la limite de fonds de
parcdle est de H/2 ou 8m minimum en cas de vue, H/3 et 2,5 m minimum en
absencede vues.

Dans la modificaion, en acompagnement de la suppresson de la bande de
constructibilit é pou les éguipements, dans la modification, I’article 7 évolue.
L’implantation des équipements ou des services d’intérét général, avec ou sans
vue, devra se rédiser a une distance minimale de 8m de la limite de fond de
parcdle.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONS DU PLU, pp. 48, 54, 67.

Justification réglementaire des nouvelles dispositions des alinéa 7/1, 7/2 et
7/2.2 du reglement du UD, UG et US a savair la création d’une bande non
constructible en fond de parcelle.

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

ZoneUD, UG, US (articles 7)

Une bande non constructible de 8 m d’ épaissur est crééea l’arr iere pour
les équipements ou des services d’intérét général

Il -2 La création d’ une mosquéedansle P.R.U.
Rappelssur lePRU :
Cette modification du P.L.U. et le projet urbain qu' elle porte s'inscrivent dars

une démarche en cours de requdifi cation des quartiers nord d Aulnay-sous-
Bois. Il est rappelé que I’aménagement du quartier est structuré autour de trois
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grands volets intégrés darms un programne de rénovation urbaine (PRU),
inscrit dans undosser ANRU. Ce programne comporte notamment les actions
maj eur es suivantes en matiere des services a la popuation:

v’ la restructuration du rez-de-chausste du béiment Le Galion. Cette
action préwit pou partie:

» |a relocalisation du marché forain et des commerces occupart la
galerie marchande du rez-de-chauis€edu Galion, au sein d’un futur
complexecomnercial , al’ouest delarue Edgar Degas.

» |a réalisation déquipements et installations pubics, d'intérét
colledif et a dominarte culturelle : une bibliotheque, un centre de
darse, un espace « audtorium », des bureaux du Logement Francais.
Y sont asociés |I'aménagement de réserves et d'une offre de
stationnement restructuréeen sous-sol.

v la création d'un pdle de services sur une parcdle dégagée par la
transformation partielle de la RN2 en bouevard urbain (cf. ci-desous),
et formant «entrée de quatier » a la haueur de la rue Eugene
Delacroix.

v' I’aménagement de deux parcs urbains entre les deux branches de la
RN 2, valorisant des espaces non bétis et leur conférant un réle de lien
«vert» inter quartier, powant servir de suppat aux déplacements par
modes doux.

v des actions sur |'habitat exstant: la réhahblitation, la restructuration
dimnmeubles comnme le Galion, des démolitions partielles, des
résidentialisations d’imnmeubles exstants dars plusieurs sedeurs, des
démoliti ons et des reaonstructions partielles d'1lots.

v' de fagon générale, le traitement quditatif, la requdifi cation des espaces
exérieurs pulics et privés, existants et futurs.

Pour accompagrer le programme de rénovation urbaine en permettant une
restructuration rédle de la trame urbaine entrele nord et lesuddela RN 2, le
projet routier de recnfiguration radicale de la RN 2 en bouevard urbain est
un éément esentiel de I’intégration des quartiers nord, en particulier au droit
du sedeur Galion/ Eugene Delacroix. Les travaux routiers sont acheveés sur la
partie ouest et restent en cours sur la partie est.

Au dela des services d’intérét général et équipements mentionnes ci desaus et
pris en compte dans le PLU approuvé, |'objedif pou la commune est de
compléter ce programme d’ équipements pour I’ensemble des quartiers Nord et
de crée un lieu ingtitutionrel a la disposition des habitants. Une mosguée est
ainsi projetéesur les terrains dégagés par la nouwelle emprise de la RN2. Elle
seraintégréea ce espacevert a créa sur la partie Est, et a proximité des ilots
d habitat au nord comme au sud du bd urbain (cf le plan ci-joint). Son emprise
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au sol sera minimisée et son organisation poura permettre une utili sation
festive conjointe de lamosguéeet de I’ espacevert dans une articulation étroite.

Le réseau d espaces verts de la vill e sera complété par la transformation de la
Place Saturne en espace vert. Ce nouweau petit espace vert agrémentera ce
sedeur majoritairement minéral et donrant une forte impresson de densité du
fait de la présence de béatiments impaosants : le Galion et plusieurstours.

Cette locdi sation parait en cohérence avec|’enjeu esentiel d atténuation de la
coupue urbaine constituée par la RN2 auquel |e projet global sur les quartiers
Nord delavill e répond

Du fait de ce projet de mosguée le reglement de la zone UV est complété
(article 2) pou permettre |'édification d’'un complexe cultuel. S cete
modificaion touche toute la zone, il convient toutefois de prédser que
I’esentid du foncier de la zone UV est pulic. Il appartient ala commune ou
au département.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.70

Justification réglementaire del’article 2 modifié.

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone UV (article2)

L’alinéa 2/1 est complété pour permettre d’édifier des constructions a
vocation cultuelle.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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Il -3 Modification de I’objet de |I’emplacement réservé C3 au bénéfice de la
commune en faveur d'un espacevert.

L’emplacanent réservé C3 a pou objet dans le PLU aduel la créaion d'un
équipement petite enfance. Un projet aternatif a été éudié par les services de
la vill e sur des terrains appartenant dé§ja a la commune et avec une situation
plus favorable par rappat aux centralités de quartier. Auss cet emplaceanent
réservé est-il conservé dans la modificaion mais avec un objedif de créaion
d’ espace vert complémentaire au parc Emile Zola as®z exigu et situé a
proximité immédiate de ceterrain.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.84

Miseajour du paragraphe 4.5.7. sur lesemplacementsréserves.
MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE

Liste des emplacements réservés: la superficie et les contours de cet
emplacement réservé sont inchangés. Son objet est la création d’un espace
vert.

[l L’ adaptation au contexte €mnomique houveau

[l -1 Adapation de |'orientation d aménagement, des servitudes pour
création de voirie et des emplacements réservés dansles ZAE Nord

La conséquence des éudes poursuivies sur les ZAE Nord se retrouve dans la
modification. (Cf. le plan généra du projet sur lazone).

L'ORIENTATION D’AMENAGEMENT n°2: Restructuration de la zone
d adivités émnamiques de la Garenne, des Mardell es, de la Foss ala Barbiere
évolue pou prendre en compte le choix de requalifier le réseau viaire existant
plutét que de crée une voie nouwelle Nord-Sud et prolonger I’ entrée dans le
quartier par une voie nouwell e et larédisation d une placdte.

L’ emplacenent réservé C 17 est modifi€, sa surfaceétant réduite du fait de la
diminution de I’ élargiseement prévu en corrélation avec|’abandondu projet la
nouwelle voie Nord-Sud. Cette réduction s acompagne de la crédion des
emplacaments réservés C18, C20 et C21 pou élargissement de voies en vue de
requalifier les rues Jaaquard, de Broglie et B. Pascd.

La servitude pou voirie nouwele Il au PLU (indiquéepar erreur Il sur le plan
de zonage du PLU aduel) est donc supprimée Un nouwvel emplacement réservé
pou voirie Il est créé pou faire déboucher la rue Pascd sur le futur rond
point attendu sur la RN2 Est et devant asaurer un liaison melill eure et direde
depuis |’ autoroute et en entre la Foss ala Barbiére et Garenne-Mardell e.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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MODIFICATION DE L'ORIENTATION D'AMENAGEMENT n°2
Restructuration de la zone d’activités éoonomiques de la Garenne, des
Mardelles, dela Fose ala Barbiere.

L’ orientation modifiéedans son graphisme et son texte prend en compte le
nouveau maill age viaire projeté.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p. 84, 94.

Mise a jour du paragraphe 4.5.7 sur les emplacements réservés et du
paragraphe 6.2 sur I’orientation d’aménagement

MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
Zone Ul

La surface de I’emplacement réservé C17 passe de 3949 m2 a 2850 m2.
Son périmeétre est modifié.

Création d’emplacements réservés C19, C20, C21 d'une superficie
respedive de 225 1492et 76 m2 en vue d’élargir lesvoies.

Liste des emplacements réservés et tableau des emplacements réserveés au
titre du 123-2-c.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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Restructuration de la zone d'activités économiques de la Garenne,
des Mardelles, de la Fosse a la Barbiére

Voie existante et carrefour 8 aménager ————gg= Activités a restructurer
voie nouvelle & Créer s - Activités de service et tertiaire &
favoriser
Porte d'entrée principale du parc d'activités [:]
Entree a créer . Parc urbain existant ou a requalifier

principe de liaison douce a créer
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ZAE Nord
PLU actuel . Emplacements réservés

M odification du PLU. Emplacementsréservés et servitudes
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[l -2 Vers un dévdoppement économique plus large dansles ZAE Nord :

Le contexe:

Le PRU préwit la création d’une zone d’ activité en entrée de quartier, entre
les deux branches dela RN 2, a |’ouest. L’ objedif est de réponde aux besoins
en emplois de ces quatiers en sinscrivant dars la cortinuité et la
complémentarité des quartiers éconamiques situés a I’ouest du carrefour de
I”Europe. Ce sedeur d’ activité noweau, partie de la ZAC des Aulnes, constitue
le zonage Ulj. Al’automne 2008 un promoteur a éé retenu par la commune. I
envisage de dévdopper le programrre préw en partant de I’ Est pour finir par
un batiment a vocation hateliére ou tertiaire en téte d'ilot. Mais il s'interroge
sur la faisahilité a court terme d'un tel programne au vu de la conjoncture
eoonamique actuelle.

Il -2-1 Extension de la zone UIf sur leterrain dit « Renault »

Les études engagées sur les ZAE Nord ont été poursuivies pour abouir au
constat de difficil e mise sur le marché des terrains aujourd’ hui disponbles pour
des adivités autres que le commerce Auss, le terrain dit «terrain Renault »,
parcdle n° DV 2, ayant subi un sinistre en 2005 resté depuis lors a |’ état de
friche, pas® de la zone Uld (visant la modernisation des ZAE) dans le PLU
aduel, a la zone UIf dans la modificaion. Ce sedeur est dévolu au
développement du projet souhaité par la colledivité (commerces majoritaires
acaompagnés d’'un immeuble de bureau sur le rondpaint), ce en cohérence
avec |’ orientation d’ aménagement sur les ZAE. La surfacedu Uij est réduite
ca lamoiti é durond-point del’ Europe passe de Ulj en en Ulf

MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
Zone Ul

Extension du sedeur Ulf de 2,3 hedares; réduction de la surface du
sedeur Uld de 2 hedares, et de Ulj de 0,3 hedares. Ces changements
de sedeur favoriseront la réalisation de ceprojet.

[l -2-2 Projet de création d’ une voie nouvdle

En acompagnement de ce projet, un emplacenent réservé nouveau est créé
dort le bénéficiaire est la commune : C22. Son objet est d’ aménager une voie
nouwelle et créa de nouwdles facales aux terrains adjacents, dits terrains
«Renault » et « Emmalls ». Cette rue permettra également une meill eure
desserte par bus des habitations existantes et futures ainsi que des futures
adiviteés.

MODIFICATION DE L’ORIENTATION D’AMENAGEMENT n°2:
Restructuration de la zone d’activités éaonomiques de la Garenne, des
Mardelles, dela Foss ala Barbiere.

L’ orientation prend en compte cette voie nouvelle a créer.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.84

Miseajour du paragraphe4.5.7. sur les emplacements réserves.
MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
Zone Ul

Création d’un emplacement réservé d’ une superficie de 2360m2 en vue de
créer unevoie nouvelle.

Liste des emplacementsréservés

Il -3 Modification del’article 2 dela zone Ul

Dans le zonage Uld du PLU, le reglement favorise la tertiarisation de la zone
aux dépends du commerce et de |’ entrepdt pur. Des zones spédfiques sont en
effet dédiées a I’acalell des centres commerciaux d’'importance ou d adivités
logistiques de grande ampleur (UIf et Ulg). Le réeglement de cette zone permet
dornc d'installer des adivités commercidles ou d'entrepét comme adivité
d’ acaompagnement ou prolongement dired d’ adivités de production.

La modificaion prédse I’ expresson de cet objedif et autorise ces destinations
atitre accesire s elles sont minoritaires en surface (SHON). L’article 2 du
reglement du Uld est repris dans ce sens. Ces locaux de commerce et
d entrepdt liés a une adivité principale autorisée sur la zone, sont autorises
lorsqu'ils représentent moins de 30 % pour les commerces, et 45% pou les
entrepdts, de la SHON totale de la dite destination.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p. 63.

Justification réglementaire del’article 2

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Zone Ul (article 2)

Lesalinéas 2.1 et 2.3 précisent les conditions d’implantation du commerce
et desentrepdts dansleszonesnon dévolues a ces activités.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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Zonage des terrains Renault et création d’une emplacement réserveé pour
voie nouvelle C22
PLU actud

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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[l -4 Favoriser le dévdoppement commercial du centre-ville

Dans I’ article 2 du reglement, le PLU aduel autorise le commerce en zone UA
a condtion que I'implantation commerciale ne dépass pas 300 m2 de surface
de vente.

Toujours en cohérence avec I'objedif du PADD d enrichir la dynamique
émnamique, le soutien a I’adivité commercide du centre-ville (zone UA)
nécesste aujourd hui d’afficher un périmetre de développement de commerce
ne limitant pas les surfaces d’ implantation commerciales et encourageant la
diversité commerciale. Cette démarche acaompagne les réflexions de I’ Etat et
des CCl, suite a la loi sur la modernisation de I’émnamie, qui visent un
réeguili brage de I’ offre commercia entre centre et périphérie. Pour ce faire,
I"article 2 du réglement est revu dans la modficaion pou permettre
I"install ation de commerces sans maximum de surfacede vente.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p. 41

Justification réglementaire de I'article 2 afin de favoriser le commerce
sans exclusive.

MODIFICATION DU REGLEMENT

Zone UA (article 2)

L alinéa 2/3 est supprimé.

V- Précisions et rectification d’ erreurs matériell es mineures

IV-1 Prédsion des emplacements réservés C1l4 e¢ C5, mise a jour et
redification dela liste et des dessns des emplacements réservés

IV-1-1 Prédsion du C14 a Ambourget

En conséquence du plan diredeur municipal des espaces pulics établi en
décambre 2005 et approfond quant au dessn des futurs espaces pubics a
requalifier sur I’ensemble du quartier Ambourget, le dessn des emplacements
réservés pou éargiseement de voirie dort la commune est bénéficiaire (C.14)
aun peu évolué au Nord-Ouest du quartier. Les surfaces et les ponctuell ement
les périmétres ont été modifiés au tableau récaitulatif porté sur le réglement
graphique. Lasurfacedu C14 pass de 33108a33 363 m2.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.84

Miseajour du paragraphesur les emplacements réserves
MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
ZonesUC

Liste des emplacementsréservés

Lasurfacedu C14 passde33108a 33363 m2.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09



26

Modification de I’emplacement réservé pour éargissement devoie C 14a
Ambour get
PLU actud

PLU modifié

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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IV-1-2 Précision de I’emplacement réservé au bénéficede la commune C 5
a Chanteloup et suppresson de la marge de recul

L’ éude menée par la vill e sur le sedeur de ZAE de Chanteloup condut par
aill eurs a prédser I’emplacanent réservé C5 au bénéfice de la commune. Son
objet est I'dlargisement de voie. |l passe d’ une largeur de 2 a4 métres au nord
de larue E. Schuller, coté foncier de L’ Oréd, en vue d' aménager a terme dans
les condtions optimum des trottoirs plantés et la piste cyclable du tram-train
qui menera ala gare d’ Aulnay. En complément, la marge de reaul cété sud de
larue E. Schuller est supprimée car son utilit € est réduite par les opérations de
réhabilit ation d’ immeubles implantés a |’ alignement sur cette voie. La surface
de I’emplacament réservé C5 passe de 356 m2 a 596 m2.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.84

Miseajour du paragraphesur les emplacements réservés
MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
Zones Ul

Liste des emplacementsréservés

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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Modification de I’emplacement réservé pour élargisement de voie C 5 et
suppresson de la marge derecul a Chanteloup
PLU actud

A
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IV-1-3 Suppresson dela D5

Par aill eurs, I’emplacament réservé D.5 corresponcant a I’entrée du parc du
Sausst dans le cadre du réanénagement de la RN2 est suppimé ca les
travaux ont été rédi sés.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p.84

Miseajour du paragraphesur les emplacements réservés
MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
ZonesN

Liste des emplacementsréservés: suppresson dela D5

I V-1-4 Redification du tableau et des desgns des emplacements réservés au
titredu L.1232-c

Letableau (lanumérotation) et le dessn des emplacaments réservés pour voirie
nouwelles au titre du L.123-2-c sont mis en cohérence dans le cadre de cette
modificaion. Le sedeur délimité pou la servitude pou voirie Il est gouté
dans la modification car il avait été oulié au PLU (en plus de I’erreur de
numeérotation portée au plan de zonage). Son objet est la créaion dun
cheminement piéton entre la RD 115 et la RN 370 visant a désenclaver le
quartier Ambourget-Mitry aterme.

MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE - ZONES CONCERNEES
Zone UsS
Tableau des servitudesau titredu L. 123-2. ¢

V-4 Article 3

Dans I'article 3/1 du reglement de toutes les zones sauf UV et N, une erreur
matérielle s est glisge Cet article fait référenceau R. 111-5 et nonau R. 111-4
du code de I" urbanisme.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU

Explication des choix retenus, conditions de desserte par les voies et
réseaux, articles 3 et 4 pour les zones UA, UC, UD, UG, Ul, US A.R. 1114
est remplacéepar leR. 111-5

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES

Toutes zones sauf UV et N

Laréférenceau R. 111-4 est remplacéepar leR. 111-5.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09



Emplacement de |’emplacement réservéll au titre du L.1232-c
PLU actuel
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V-5 Articles 2

Dans les zones UD et UG du PLU, une erreur matérielle s'est glis®edans la
rédadion de I'article 2.3 qui engendre des problémes d'interprétation. Cet
article autorise aujourd hui I’ extension, la reconstruction sans changement de
destination d’ une construction a destination d’' adivité artisanale, d entrepbts a
deux condtions qui demeurent inchangées.

Or cet article fait référenceau R. 111-3 du code de I’ urbanisme qui autorise la
reconstruction a I’identique d' un béatiment détruit apres sinistre nonolstant les
dispositions du réglement du PLU. Comme prédsé p.36 du rappat de
présentation : les dispasitions du PLU, le PLU S oppcse a cette reconstruction
uniguement en zone UA. La mention «reanstruction» est donc supprimé
dans ces articles du reglement dans la présente modification.

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES
Zones UD, UG, articles 2
Suppresson de la mention reconstruction

IV—6 Article 13

L’ainéa 4 .6 del’article 13 de lazone UC indique que les travaux d’ extension
ou de surélévation et de résidentiali sation de constructions existantes peuvent
ne pas respeder les normes de I'article 134 pou la végétaisation des
parkings. La rédadion maladroite de ce article pose des problémes
d application qui condusent a supprimer cet alinéade I’article 13 de la zone
UC. Les constructions existantes comme les constructions neuves sont dorc
dorénavant soumises ala méme regle quant ala plantation des aires de parking
en vue delesqualifier.

MODIFICATION DU REGLEMENT- ZONES CONCERNEES
Zones UC (articles 13)
Suppresson del’alinéa 13/4 .6

V-7 Redification d une erreur matéridle

Dans le rappat de présentation, les dispasitions du PLU, le paragraphe relatif
aux risques de palution des aquiféres (p. 113 est mis en cohérence avec le
diagnastic. Sa formulation est corrigée conformément aux remarques du
SEDIF qui indiquait : des périmétres de protedion sont nécessaires et en cours
d étude.

MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION: LES
DISPOSITIONSDU PLU, p. 113

L es aquiferes sont soumis a des risques de pollution et des périmétres de
protedion a établir sont nécessaire.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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V- Incidences de la modification

Cette modificaion est sans incidence sur les servitudes d’ utilit € pubique sur la
commurne.

L’ équili bre entre zones naturell es et zones urbaines demeure inchangé. (Cf. le
tableau des surfaces des zones et la catographie smplifiéeremise a jour dans
les dispositions du PLU.) Cette modificaion s avere par aill eurs compatible
avec les orientations du Schéma Diredeur de la Région lle-de-France
(SD.R.I.LF), ansi que développé dans le rappat de présentation du P.L.U : les
dispositionsdu P.L.U. (pages 17 a19).

Du fait de son contenu, cette modification s avere également sans incidence sur
I’ évauation environrementale, présentée dans le Rappat de présentation, les
dispositions du PLU et dort le résumé non technique est communiqué en
derniéres pages du document Résumé nontecnique du PLU.

Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09



Tableau des superficies

Sedeu Surfaceen itoi Modificaionjuin 2009
ZONES rs hedares Parégfgftfirr:;lm N J
UA 275 1,7% 275 1,7%
dort UAa 2,8 2,8
ucC 157 9,7% 158 9,7%
dort UCa 8,1 8,1
UCb 87,2 88,3
ubD 675 4,2% 67,5 4,2%
dort UDa 32,2 32,2
UG 5845 36% 584 36,1%
dort UGa 27,31 27,31
UGhb 134 134
UGc 99 99
UGd 55 55
UGe 1318 1318
Ul 458 28,3% 4573 282%
dort Ula 15,8 15,8
Ulb 98,2 98,2
Ulc 9 9
uld 64 62
Ule 12 12
ulf 83 85,3
Ulh 9,5 9,5
Uli 1628 1628
Ulj 37 34
us 944 5,8% 94,4 5,8%
uv 594 3,7% 59 3,7%
N 1593 9,8% 1593 9,8%
dort Na 2,6 2,6
A 127 0,8% 127 0,8%
Nouvelles
TOTAL 16197 limites 16197
communales
Modif PLU-09-84 bis D.E.U. 12/03/09
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M odifications apportées au rapport de présentation,
les dispositions du PLU

34

N° de page Modificaions
35 carte des zonages modifiée
36-37 modalités d applicaionduR123-10-1
41 zone UA justification réglementaire des articles 1 et 2
42 zone UA justificatlion réglementaire des articles 3 et 4
47 zone UD justification réglementaire des articles 3 et 4
48 zone UD justification réglementaire des articles 6, 7 et 10
53 zone UG justificatlion réglementaire des articles 3 et 4
54 zone UG justification réglementaire des articles 6, 7 et 8
56 zone UG justification réglementaire des articles 13 et 14
59 zone UC justification réglementaire des articles 3 et 4
63 zone Ul justification réglementaire des articles 1, 2, 3 et 4
67 zone USjustification réglementaire des articles 3, 4 et 7
70 zone UV justificaion réglementaire des articles 1 et 2
84 (84.5.7) les emplacenents réservés
87-88(85.2.2) les grandes évolutions dans |’ éaiture des régles d’ urbanisme
89 untableau d’ évolution de superficie des zones du PLU est annexé au dosser
95(86.2) Larestructuration de la ZAE de la Garenne, des Mardelles, de la Foss alaBarbiére
93(86.4) Ladensificaion et ladiversification du sedeur d habitation du Solell Levant
115(884.2) Redificaiond une erreur alademande du SEDIF
M odifications apportées aux annexes du reglement
N° de page Modificaions
4 Définition « arbrisseau »
7 Complément de définiti on « fagale principal e»
10 Définiti on « réhabilit ation »
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M odifications apportées aux pieces graphiques

Sedeur s concemés M odifications
Rue E.Schuller C5. dargiseement de2 m
Suppresson de marge de reaul
Les Mardelles C17, C19, C20, C21, C22.
Modificaion de |I’emplacenent pou voirie lll
Balagny Report de lalimite UCh sur UV (20 m de largeur).

Terrain « Renault »
Parcdle DV 2

Passage de Uld a UIf.

Cité de |’ Europe
Terrain « Renault »

Ajout delaréserve C 22.

Foss alabarbiére

Suppresson du sedeur de projet B,
Modificdion de zonage UIf et Uld.

« Gendarmerie » Passage de UG aUch

parcdle R 156

Ambouget ModificdiondelaC 14.

Parc du Saus<t SuppressondelaD5

Parcdle DM 46 erreur matérielle : gjout de |’ emplacement réservé pou vairiell
Soleil Levant Ajout delaC 23.

Modif PLU-09-84 bis
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ZONES ARTICLES

ZONE
UA 2/3 31 13/3.3
uc 3/1 13/4.6
ub 2/3 3/1 6/1 71 101 1335
6/2.1
uG 2/3 3/1 6/2.1| 7/1.5| 8/1 1331 141
712 14/2
14/3
ul 2/1 31
2/3
us 3/1 7/2.2
uv 211
A 31
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