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Dans son avis relatif 4 la procédure de modification du PLU dont I'enquéte publique s’est
déroulée du 11 avnl au 13 mai 2011 inclus, le commissaire enquétenr a assorti son avis
favorabie de deux réserves et de trois recommandations.

& J'émets un avis favarable & la modification du Plan local d'urbanisme de fa Commune
d'Aulnay-sous-Bois sous reserve ;

- de compléter les articles 9 et/ou 13 du réglement du PLU afin d'introduire une limite
d’emprise au sof etou insérer un coefficient d’espaces verts dans le sectewr UCh afin de
veiller & préserver la perméabilité des sols et répondre a la demande de Monsiewr Ie Préfet.

- de modifier U'orientation particuliére d'aménagement afin de veiller a la compatibilité des
opérations commerciales gui pourraient éfre autorisées 4 la suite de la modification du
réglement Ul de la ZAC des Aulnes »

Afin de lever ces réserves, il est proposé d’amender le projet de PLU aprés enquéte publiqus
de la maniére snivante :

Sur les régles relatives ao sous-secteur 1HCh :

Madification de Iarticle UC 972 - Dispositions particuliéres
L’article 9/2.2 est remplacé dans les termes suivants :

Dans le secteur UCh, emprise au sol des constructions neuves est limitée a 80% de la
superficie du terrain. Cetie régle n'est pas applicable aux projets d'extension, surélévation ou
restructuration des batiments exisiants pour fesquels il n'est pas fixé de régle.

L'article 13/3.2 est modifié de la fagon suivante :

En secterr UCH, la superficie des espaces verls doit éfre au moins égale a 20% de la
superficie du terrain. 10% au moins des espaces verts doivent étre laissés en pleine terre.
Cette disposition ne s 'appligue pas aux projets d'extension, surélévation ou restructuration
dey bdtiments existants pour lesquels il n'est pas fixé de régles.

» Reprenant & son compie une observation de I’Etat sur la modification du PLU, le
comImissaire enquéteur considére que I"aciuvel réglement compromet la perméabilité des sols
en ne déterminant ni emprise au sol, ni espaces de verts de pleine terre.

Afin de répondre i cette demande, un ratic de 80% d’emprise au sol est instauré ainsi qu'un
taux minimal & espaces verts & hauteur de 20% accompagné &’ un taux minirmun de 10% de
pleine terre.

Ces ratios permettent i la fois de garantir un moindre impact environnemental des
constructions et une meilleurs mtégration paysagere des projets tout en maintenant un
potentiel de constructibilité important.



En effet, dans le cadre du PRU et de la logique de la zone UC, il est nécessaire de maintenir
des possibilités réglementaires assez élevées permettant de gérer 4 la fois le gabarit des
constructions, le stationnement en sous-sol et le traitement des espaces libres d’ou un niveau
d’emprise au sol relativement éleve.

Sur la modification de 'orientation d’aménagement :

Il est proposé d’amender le texte relatif & celle-ci de la maniére suivante :

Au paragraphe : « Le carrefour de ['Europe sera réaménagé en Place d’entrée principale
du grand Parc d'activités, et aussi de la ville. Sur les terrains qui bordent la place, dont ceux
récupérés sur les emprises actuelles de la RN 2, les activités de services et tertiaires
seront favorisées »

Il est ajouté la précision suivante : « y compris le commerce en recherchant une
complémentarité avec le tissu existant ».

» Laréserve formulée par le commissaire doit s’entendre comme une demande de precision
sur la compatibilité entre une implantation commerciale sur le terrain dévolu a 'activite
économique de la ZAC des Aulnes et I'orientation d’aménagement en question.

La formulation actuelle n’est pas forcément incompatible puisque le commerce est une
activité tertiaire et que, de toute maniére, il est dit que les activités de services et tertiaires
seront favorisés mais sans exclure non plus les autres formes d’activiieés.

Toutefois, par souci de clarté, Iajout de la derniére phrase supprime toute ambiguité.

Sur la recommandation relative au retrait des constructions sur le Boulevard Marc
Chagall :

Le projet de modification proposait de supprimer la possibilité pour les constructions de
s'implanter 4 |’alignement du boulevard Marc Chagall en imposant un retrait systématique de
8 métres minimum.

Or. en réaction & I’avis d’un habitant sur le devenir de ces espaces dans le temps (conditions
d’entretien, pérennité des plantations, etc.), le commerce enquéteur émet un doute sur la
pertinence de cette regle.

L’exemple du magasin Bricoman sur ce méme boulevard pose effectivement la question des
espaces libres en front de rue dont la qualité de I’entretien peut laisser a désirer dans le temps
(végétation mourante, déchets non-ramassés, efc.).

A condition que 1’architecture des nouvelles constructions soit soignée, 1'implantation de tout
ou partie du bitiment & 1’alignement tendra a créer un effet vitrine correspondant a une entrée
de ville et 4 éviter que les espaces libres se dégradent au fil du temps.

De plus, la possibilité de s’implanter de deux fagons différentes valorisera les jeux de volumes
des facades plutdt que d’obtenir une fagade, certes en retrait, mais lincaire.



Pour tenir compte de cefte recommandation, il est proposé de revenir an réglement dans
sa derniére version c’est-A-dire en permettant de s’implanter soit 3 1"alignement, soit en
retrait de § métres tel go’écrit a Particle UL 6/2. du PLU actuellement en vigneur.



