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Modification du Plan Local d’Urbanisme

Réunion de restitution et de

presentation de la modification

1 février 2023
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e Restitution de la concertation menée depuis septembre 2022

* Présentation des principales modifications du PLU
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Le dernier Plan Local d’Urbanisme date de 2007, les enjeux et les objectifs
définis ont été atteints.

Désormais, il convient de prendre en compte I’évolution du contexte local et
I’exigence du combat et de 'adaptation au changement climatique, ce qui
sera possible avec le PLUi du Grand-Orly Seine Bievre

L'échéance d’application du futur PLUi est estimé a minima en 2025.
La modification qui est une procédure plus courte permettrait une
application effective courant 2023.

Temporalité de la modification du PLU
> 2023

Temporalité du PLUi
» 2025
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Pourquoi modifier le Plan Local d’urbanisme ?

1) Renforcer la nature en ville,

2) Le droit a se loger et a la ville pour tout.es

3) Améliorer les transitions entre tissus urbains différents

4) Améliorer et augmenter la qualité architecturale et environnementale des constructions

Cette modification est un des outils visant le ralentissement du rythme des projets
dans I'attente du futur PLUi de Grand Orly Seine Biéevre. Elle s’inscrit dans une
temporalité qui verra parallelement :

ELABORATION DU PLUI

I

TRANSITIONS URBAINES APPROBATION

l [ N (FI:LZL:)IZSl

Charte de : Manifeste
i développement Etude Création citoyen issu
Modification et de stratégique de secteurs de U'Habitat
du PLU construction communale TAM dans tous
.. durables . Ses états

Concertation citoyenne
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Le calendrier

2022 2023

4° trimestre 1¢ trimestre 2e trimestre 3e trimestre

Travail préparatoire et constitution

du dossier de modification

Saisine de l'autorité Délai 2 mois Avis de I'autorité

»

environnementale O environnementale

O —> S

modification aux PPA

. ) Approbation
Ateliers de Bilan de la ppde la
concertation concertation g us
modification
e e e du PLU
Réunion Réunion publique
publique de de restitution
lancement 1¢" février 2023
EsPacc ‘h” 5
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Rappel de la concertation menée

1 Réunion publique de 2 ateliers de travail Réunion publique
lancement 21/11/22 de restitution
26/09/22 05/12/22 01/02/22

Pour présenter les E ©
principaux )

Lancement de la
procédure et

Travail sous forme de
tables rondes sur:

écoute des changements et
attentes des revenir sur la
habitants Hn concertation

menée

Renforcer la nature en ville

+ 1 registre de
concertation en mairie

Maitriser 'urbanisme et les
formes urbaines

IIIIIII_ +
I_
I-

| I ~ - -~ - -
Maitriser les évolutions urbaines

Une exposition : densité, forme urbaine et 1 adresse mail dédiée :

eévolutive au fil de rythmes de mutation modif-plu-gentillyf@ville-

la procedure Les usages des rez-de-chaussée gentilly.fr

Estacc l{”
2
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Restitution des ateliers
EXPLICATION DES DONNEES

9o
-
Table 1
e %o e 9o
[
223 223 0
Les participants ont répondu Les résultats présentés
a un questionnaire et ont formulent les principales
restitués a l'oral en fin de tendances issues de la
séance. restitution orale et des

guestionnaires
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Les principaux points de la modification du PLU

1. Identifier et protéger des espaces de nature en ville (espaces verts des
résidences, alighements d’arbres, arbres isolés)

2. Définir des péerimetres d’études a instaurer tout de suite et des péerimetres de
projets dans le cadre de la modification

3. Réduire les emprises au sol maximum des projets et renforcer les surfaces
d’espaces verts exigibles, notamment de pleine terre

4. Modifier les regles de retrait et de hauteur permettant de gérer les transitions
entre tissus urbains de hauteurs différentes et protéger les formes urbaines

5. Ajuster les regles pour permettre une meilleure qualité architecturale et favoriser
I'amélioration de I'existant

EsPace ‘h”
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EsPace

Il s’agit d’'une procédure d’évolution du PLU,
qui permet
reglementaire.
Procédure encadrée par le Code de l'urbanisme
(L. 153-41 a L. 153-44)

d’ajuster le dispositif

La modification permet par exemple :

- D’ajuster le reglement d’'une zone en

majorant modérément ou réduisant les
possibilités de construire,

De mettre en place des outils
complémentaires pour encadrer les
évolutions,

D’intégrer de nouvelles protections
environnementales ou contre les risques.

< ‘§P

S
Vil gentitty

La procédure de modification
du PLU est possible sous
condition de ne pas:

- Changer les orientations du
PADD

- Réduire un espace boisé,
agricole ou naturel ou des
protections de site, paysage,
patrimoine

- Réduire une protection contre
les risques ou induire des
risques supplémentaires



|dentifier et protéger des espaces de nature en ville (espaces verts des

résidences, alignements d’arbres, arbres isolés)

EsPace ‘h”
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|dentifier et protéger des espaces de nature en ville (espaces verts des résidences, alignements

d’arbres, arbres isolés)

4 types de protections :

repares au tire du L.
131-23 chu CU

Espaces récréatifs

X |nterdictions :
Constructions

v  Admis :

Entretien, extensions
limitées

& mise en valeur

. autitre du L. 151
2E3aucy

Espaces paysagers

X |nterdictions :
Constructions

v Admis :
Cheminements
permeéables, aires de
jeux & SPIC

* |Interdictions :
Coupes et abattages

v Admis :

Sauf motifs
sanitaires & sécurité
publique

Alignements d’arbres

= = g il

¥ Interdictions :
Coupes et abattages

v’ Admis :

Sauf motifs
sanitaires & sécurité
publique

O
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|dentifier et protéger des espaces de nature en ville (espaces verts des résidences, alignements
d’arbres, arbres isolés)

Retour de I'atelier concertation :

Quels sont les espaces verts, arbres remarquables qu’il conviendrait de protéger en priorité ?

EsPace ‘E”
Ve Gentilly
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|dentifier et protéger des espaces de nature en ville (espaces verts des résidences, alignements
d’arbres, arbres isolés)

Arbres isolés

L
= Alignements d'arbres

g Espace paysager
% Espace récréatif

EsPace
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Définir des périmétres d’études a instaurer tout de suite et des

perimetres de projets dans le cadre de la modification

EsPace ‘h”
Ve Gentilly
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Définir des périmétres d’études a instaurer tout de suite et des périmétres de projets dans le

cadre de la modification

Retour de I'atelier concertation :
F

¥ Ty,

Dessinez sur la carte les secteurs :

. Les secteurs @ muter (autoriser une densification)

Les secteurs a faire évoluer de maniére douce
(baisser les possibilités de mutation)
=w. NB : Plus le secteur

Les secteurs a apaiser ou protéger (autoriser / a été identifié, plus il

uniquement des évolutions du bati type extension, [ comporte cerclev
surélévation) N, o i G e
NN e \"\ b o e
o : % 1 > o, .l
EsPace ‘E’» ’\ E i &, F A
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Définir des périmétres d’études a instaurer tout de suite et des périmétres de projets dans le
cadre de la modification

Les secteurs a muter (autoriser une densification)

Les secteurs a faire évoluer de maniére douce
(baisser les possibilités de mutation)

PAPAG : Périmetre de gel

Périmétres d’études sur
lequel la Ville a droit de
regard

Les secteurs a apaiser ou protéger (autoriser
uniquement des évolutions du bati type extension,
surélévation)

Intensifications portées

<O
Estace < par la Ville
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Réduire les emprises au sol maximum des projets et renforcer les

surfaces d espaces verts exigibles, notamment de pleine terre

EsPace ‘h”
Ve Gentilly
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UBI

Quelles sont les dispositions a retenir pour mieux

Dans !es quartiers mixtes et a domln-ante pa\flllonnal.re protéger les jardins des quartiers pavillonnaires
classés en zones UBI et UB2, le PLU fixe les regles suivantes : (plusieurs réponses possibles) ?

60% d'emprise

au sol maximale

S0% i des EEEEED Hlimiter les divis -
. Limiter les divisions parcellaires
espaces libres en espaces

des de pleine terre {
constructions OO Autoriser seulement une annexe par
terrain
@ EEEREE N’autoriser que des extensions
/?Ue . ’ .
Espaces libres de toute 1110 Agir sur les régles d emprise au sol et

construction, ces espaces

seuvent représenter jusqu's 20% de pleine terre (cf. schéma ci-dessous

a compléter)

- Les regles du PLU actuel sont plus généreuses que la

situation existante (cf. carte ci-jointe). En effet, la E limiter le regroupement de parcellaire
moyenne constatée des emprises au sol est d’environ

55% en zone UBI1 et 45% en zone UB2.

EsPace 4;” 1 8
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UBI

Dans les quartiers mixtes et a dominante pavillonnaire

classés en zones UBI et UB2, le PLU fixe les régles suivantes :

60% d'emprise
au sol maximale
des
constructions

50% minimum des

espaces libres en espaces
de pleine terre

Espaces libres de toute
construction, ces espaces
peuvent représenter jusqu’a 20%.

- Les regles du PLU actuel sont plus généreuses que la
situation existante (cf. carte ci-jointe). En effet, la
moyenne constatée des emprises au sol est d’environ
55% en zone UB1 et 45% en zone UB2.

EsRace 41”
Ve Gentilly

Quelles sont les dispositions a retenir pour mieux
protéger les jardins des quartiers pavillonnaires
(plusieurs réponses possibles) ?

60 7%: @O
50% - 1O
10 - @O

40% : @I
307 . EEEED

....... Y6 minimum
d’espaces de pleine
terre par rapport a la
parcelle

d’emprise au
sol maximale
des

constructions

L

o o 0
veees Yo maximum d’espaces libres de

toutes constructions (allées, places de
stationnement, terrasses...).

19



Réduire les emprises au sol maximum des projets et renforcer les surfaces d’espaces verts

exigibles, notamment de pleine terre

1)

% Emprise au % Emprise au 7% Espace vert % Espace vert
sol existante sol proposée existant proposé

60 % 55% 4 L4

20 % en pleine 35 % en pleine
terre terre

s s

% Emprise au % Emprise au % Espace vert % Espace vert
sol existante sol proposée existant proposé

e

2@ % en pleine 4@ % en pleine
terre terre

60 %

EsPace ‘E’»
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Dans les quartiers mixtes a dominante d'immeubles

collectifs classés en zones UAl et UA2, le PLU fixe les : ™ % ’
régles suivantes : Selon vous, quels sont les dispositions a retenir pour
garantir des espaces verts en milieu dense ?

5@% minimum des
70% espaces libres en @EEE ] OQAgir sur les régles d'emprise au sol
d’em‘;riseau f:rf’ra:%de pleine et de pleine terre (cf. schéma ci-
sol maximale dessous a compléter)
des
constructions

G110 OQOAutoriser des constructions

verticales en contrepartie d'une
Espaces libres de toute augmentation de la part despace

construction. ces  espaces vert a maintenir
peuvent représenter jusqu’a 15%.

- Les regles du PLU actuel sont plus généreuses que la
situation existante (cf. carte ci-jointe). En effet, |a
moyenne constatée des emprises au sol est d’environ
45% en zone UAI et 48% en zone UA2.

Fsace F" 2 1
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Dans les quartiers mixtes a dominante d'immeubles Selon vous, quels sont les dispositions a retenir pour
collectifs classés en zones UA1 et UA2, le PLU fixe les garantir des espaces verts en milieu dense ?
regles suivantes :

50% minimum d
* 60 %: @) 30% - EEEECD

espaces libres en

cspaces de pline 50% : @ETD) 20% : @O0

terre

70%
d’emprise au
sol maximale
des
constructions

....... % minimum
d’espaces de pleine
terre par rapport a la
parcelle

d’emprise au
sol maximale
des

constructions

Espaces libres de toute
construction. ces  espaces
peuvent représenter jusqu’a 15%.

- Les regles du PLU actuel sont plus généreuses que la @ \

situation existante (cf. carte ci-jointe). En effet, |a
moyenne constatée des emprises au sol est d’environ veree /o Maximum

45% en zone UAI et 48% en zone UA2. d’espaces libres de toute
construction (allées,

places de stationnement,
terrasses...).

Esbace ‘ﬂ’ 2 2
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Réduire les emprises au sol maximum des projets et renforcer les surfaces d’espaces verts

exigibles, notamment de pleine terre

De maniere générale :
Baisse de I'emprise au sol et exigence d’espace vert fixé 8 minimum a 30% de pleine terre

I A& S s

& 1 % Emprise au % Emprise au % Espace vert % Espace vert
sol existante sol proposée existant proposé

70 % 40% de biotope ’
avec 30 % en

pleine terre

L) » »

% Emprise au % Emprise au % Espace vert % Espace vert
sol existante sol proposée existant proposé

15% en pleine
terre

40% de biotope ’
avec 30 % en
pleine terre

70 %

15 % en pleine
terre

EsPace ‘E’»
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Modifier les regles de retrait et de hauteur permettant de gérer les transitions

entre tissus urbains de hauteurs differentes et protéger les formes urbaines

EsPace ‘h”
Ve Gentilly
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Mieux gérer les transitions dans les secteurs a vocation de densification

» Modification ponctuelle du zonage : rue Dedouvre

3 .“Ahfelll'nl Paul Valilant LCouturier (g

2 ,' P — =~
W IS D

e

"‘n
|/

‘ (;’ 'ﬁi"
A

EsPace 4%”
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Mieux gérer les transitions dans les secteurs a vocation de densification

» Modification ponctuelle du zonage : rue Fraysse/rue d’Arcueil

Arcueil

Racc ‘E’»
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Mieux gérer les transitions dans les secteurs a vocation de densification

» Modification ponctuelle du zonage : rue Condorcet/rue Pascal

A\

A
-
0

u|
ﬂl

EsPace ‘E”
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Mieux gérer les transitions dans les secteurs
a vocation de densification

UA2

Regles autorisées par le reglement en vigueur

UA2 . uB [  oui I
S —
R+6 ! X Non - RE3-oooo i - -------------------------------- 9m
i, | 2| | AR B
------- B 12 I .
I . mm e d
] " R A
Re2 . - - Eleltesepalratlve et de zone
N . upe us
—R - 2A M v
Xm . Limite séparative et de zone _ |
R+6 :
15m oo RS oo 5
Oui we A g
------ F ST e Om
O Non T T
Il convient de trouver la solution qui vous parait la plus R+l : i i BN
adaptée pour assurer une intégration qualitative des <—ax—><—>?—>
. . m . x . X W . 7 .
nouvelles constructions (UA2) avec les quartiers T
pavillonnaires (UB) en choisissant parmi les options ou UA2  UB
en dessinant votre proposition. 24m_.___________§__
R+6 i
D Oui R+5
12 m-------- Rkl
........ .R+3----.-----------.------------___---.-.----.---- -------=- 9m
DL Non CETEK
R+1 : i - -
- R > < :;
Xm ©Xm iLimite séparative et de zone
AN L :
Esh
sPace ’} 28
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Mieux gérer les transitions dans les secteurs
a vocation de densification

UA2
Regles autorisées par le reglement en vigueur _
UA2 . UB
UA2 i UB 2Am
S ™" g
e 15m >
| w TR
------- R e eeeeeeees 12 R43 ; | i
g T L S T T T
Re2 |\ - |
. I " I

- m ' Limite séparative et de zone 15m ' 8m " 8m Limite séparative et de zone
Regles autorisées par le reglement en vigueur _
UE i UB UE UB
o — B ]
R+ ] 5mo RS
R+4 |
R e 12m -
Re3 R+3 ; : 9m
------------------------------------------------------------------------ 9m m | i
e f CH ; AR A
Rl R+1
< > . | ; —
Xm Limite séparative et de zone 15m " 10m ' 8m ! Limite séparative et de zone
EsPace ‘ﬁ’» 29
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Mieux geérer les transitions dans les secteurs
a vocation de densification

UBI
Situation existante Selon vs;us, quell?s sont les dIS[.?OS.ItIOI’IS a retenir
pour mieux protéger les volumétries des
Exemple consifructlo?s dans les qu.artlers pavillonnaires
(plusieurs réponses possibles) ?
UB2
""" I - | . om U Diminuer la hauteur maximale autorisée pour les toitures a
Maison pentes
- - existante
{Diminuer la hauteur maximale autorisée pour les toitures
terrasses
Régles autorisées par le réglement en vigueur JQ|m|nu?r la hauteur pour les constructions implantées en limite
séparative
UB2
--------------------------------------------------- 12m
____________________________ M.

EsPace ‘h’»
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Mieux gérer les transitions dans les secteurs

a vocation de densification

Regles autorisées par le reglement en vigueur _

Aujourd’hui la hauteur maximale est UBI1

de 12m plafonds sans distinction 12m

- ............. 9,5m

R+1 R+1
R+2 R+2

R R
R+1 R+1
R R

9,5m

7,5m

EsPace 4%”
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Ajuster les regles pour permettre une meilleure qualité architecturale

et favoriser |’amélioration de I'existant

EsPace ‘h”
Ve Gentilly
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Ajuster les regles pour permettre une meilleure qualité architecturale

et favoriser ’amélioration de I'’existant

 —— - S,

Une construction qui répond simultanément aux

trois conditions ci-apres :

* une construction d'une emprise au sol
inférieure a 9 m? et d’'une hauteur inférieure a
3,50 metres ;

* une construction non affectée a I’habitation
ou a l'activité mais a usage d’abri de jardin,
locaux techniques des piscines, remise a bois,
chaufferie ;

* une construction non contigué a une
construction principale.

Abri & bois

Annexe

Construction

d habitation Garages et

constructions
accolées

Construction principale

EsPace ‘E”
Ve Gentilly

I Reglederetraitdu = Extension autorisée dans la

limite de 5 métres de
linéaire, dans le
prolongement de la
construction existante

présent réglement

= Extension autorisée dans
la limite de 5 métres de
linéaire, dans le
prolongement de la
construction existante

I Regle de retrait du
présent réglement

[ ] Regle de retrait du

Surélévation autorisée dans le
prolongement de la construction
existante

I Regle de retrait du
présent réglement

= Surélévation autorisée dans le
prolongement de la construction
existante

présent réglement

33



Ajuster les regles pour permettre une meilleure qualité architecturale
et favoriser I'amélioration de I'existant

|
Emprise publique

EsPace ‘h”
Ve Gentilly
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Atelier : Les usages des rez-de-chaussée

1. Quel type d’activité autoriser en rez- 2. Quelle implantation ?

de-chaussée ? _
Uniguement logement

O Alignement systématique

U Logement {
Retrait systématique @110
Q Commerce // { Y 9
{ A // 5 Alignement/retrait selon la
Commerce et autre(s) destination(s) : / > localisation (localisez sur la carte)
: B0
Artisanat

O Autres:
Bureau

Equipement (sportif, culturel...)

Hors logement (commerce*, artisanat, bureau, équipement)

{Autres usages : locaux vélos/poussettes,

logistiques O Alignement systématique

{ Retrait systématique -:EED
{Alignement/retrait selon la EEEELCL

localisation (localisez sur la carte)

{Autoriser des activités uniquement sur
certains secteurs a délimiter

O Autoriser de maniére systématique

dans les zones denses (UA) Q Autres:

Esbace P" 3 5
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Atelier : Les usages des rez-de-chaussée

3. En cas de retrait, quel traitement ? 4. Quelle adaptation réglementaire
en cas de réalisation d'un rez-de-

chaussée a vocation autre que
Uni tl t { W ?
e Retrait végétalisé (hors accés, rampes de [SEETEL
stationnement, stockage ordures ménageéres, abris-
vélos...) ' . .
{ O Autoriser une emprise batie
Retrait pour une terrasse en rdc supplémentaire
U Dimension du retrait : 1 Autoriser une hauteur de bati
supplémentaire
U Autres: , ,
U Réduire I'exigence d espace vert de
Hors logement (commerce, artisanat, bureau, équipement) pleine terre
{ {Adapter la hauteur du rez-de-chaussée
/ Retrait sur lequel on accepte un prolongement du en autorisant une hauteur sous plafond
commerce (terrasse de restaurant, étal plus importante
d’épicerie...)
{ O Autres:
Retrait végétalisé
U Autres:

EsPace ‘§'
[ 4 ;‘ i
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Atelier : Les usages des rez-de-chaussée

En cas de RDC commerciaux, la ERRRRE
hauteur maximale autorisée THRIRE
peut étre majorée de 1,50

|
metres . EEERE
if1ifii

Il est ajouté que la hauteur des
RDC commerciaux devront dans

ce cas avoir une hauteur d’au
moins 4 meétres.

En cas de RDC logements, le
retrait par rapport a la voie doit
étre vegetalisé au maximum

EsPace ‘h”
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