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LE PLU PLUJ = .'QEC}LJ,

Qu’est ce Un document prospectif, fixant des objectifs de développement en matiére d’habitat,
, d’environnement, d’économie, de paysage, d’équipement ou encore de déplacement.
qu’un PLU ?

Un document réglementaire, définissant des régles d’utilisation du sol et de
construction.

1. RAPPORT DE PRESENTATION

<

)]
B

(T3 Expose la situation existante, présente
U1 les perspectives d’évolution et les
nouvelles dispositions reglementaires. . /w

2. PROJET D'AMENAGEMENT ET DE @
DEVELOPPEMENT DURABLES @
Grandes orientations d’urbanisme a

3. ORIENTATIONS long terme.

D’AMENAGEMENT ET DE L

PROGRAMMATION ] °

O

Secteurs et quartiers a enjeux avec
des dispositions d'aménagement
spécifique.

4. REGLEMENT > PLAN DE ZONAGE

Régles d’'urbanisme par zones, qui
déterminent les possibilités de
construire sur le territoire.

+

D 5. ANNEXES

Documents réglementaires qui

s'imposent au territoire (servitude
+ .. dutilité publiques...) et périmetres

reportés a titre d'information.

S i
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|
ou es:t ce que la pré;cc:adente 2017
procédure s’est arretee ? Diagnostic

Avril
Temps d'échanges
dans |'espace public

Juin

PLU arrété lors du Conseil Municipal du 29 mars ’::i::f“'
2019.
ubhque
2018
Mars
. . . . Balades
Projet transmis pour avis aux PPA : Plusieurs urbaines ég
avis défavorables (Préfecture, CDPENAF, CCl de Automne As"”
I'Essonne) : oo™

- Une ambition forte de construction mais
une incapacité du PLU a démontrer sa
capacité a y répondre

- Une suppression des EBC non justifiée et le
classement en zone NI des lisieres de la
Forét de Sénart

Printemps
Enquéte publique

Eté
. , ~ . Approbation
Interruption avant I'enquéte publique
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|
Délibération de prescription de la révision: LIRS
]
— ~
s 8
» Adapter le PLU aux évolutions législatives et réglementaires 97 5q oY

- Définir des orientations daménagement et d’'un nouveau projet d’aménagement et
de développement durable

+ Habitat et peuplement : définir des orientations en matiére de peuplement et de
diversification et densification de I'habitat en dégageant des opportunités fonciéres ;

- Environnement, paysage, développement durable : valoriser et préserver I'environnement
tout en intégrant la nature a la ville a l'aide d’orientations et de prescriptions paysageéres ;

« Urbanisme : redéfinir 'armature urbaine en hiérarchisant la trame urbaine autour d’axes et
de pbles fédérateurs ; mettre en valeur et préserver le patrimoine architectural, urbain et
paysager tout en favorisant la mutabilité et la durabilité des espaces urbains ;

« Mobilités : Apaiser les circulations automobiles (RD 94 notamment) et développer les
mobilités douces ;

+ Développement économique : identifier et stimuler le développement de podles d’activités
économiques et commerciales

 ldentifier des secteurs stratégiques
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LE BILAN DE LA CONCERTATION PLUJ = EP'@QLJ

Une procédure en collaboration avec la population

e

Les modalités :

- Une communication réguliére pour informer les habitants sur
les différentes étapes de la révision du PLU :

Sur le site internet de la Ville avec une page dédiée;

Via une lettre du Maire aux habitants;

(le « SpinoMag’ »)

Par la libre consultation du dossier de révision
disponible en Mairie tout au long de la procédure pour
informer le public des avancées du projet.

u Par des encarts informatifs dans le bulletin municipal

- Une concertation dans le cadre de la démarche de co-
construction permettra aux Spinoliens de poser leurs
questions et de réagir au projet de la Municipalité et ainsi de
nourrir le projet de leurs idées et remarques via:

Des réunions publiques;

Des discussions avec les instances communales de la
démocratie participative ;

Des ateliers participatifs thématiques ;
Un recueil d’avis (enquéte, questionnaire...) ;
Des permanences lors d’événements de la Ville;

La consultation des personnes publiques associées.

3337337 37 323 37
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C’est un document d’'urbanisme qui porte un projet global daménagement et d’urbanisme
et fixe en conséquence les régles d’laménagement et d’utilisation des sols.

Projet politique de

développement du

territoire

Traduction réeglementaire et opérationnelle de ce
projet (réegles générales et secteurs de projets)
RAPPORT DE PROJET D’AMENAGEMENT

PRESENTATION ET DEVELOPPEMENT

DES ORIENTATIONS
DURABLES
Analyse |a situation

existante et définit

les grands enjeux

REGLEMENT > PLAN DE ZONAGE

Traduction

Grandes Orientations
liés & son

opérationnelle

developpement et

dans le cadre des

Traduction réglementaire
du PADD -
d’'urbanisme

du PADD

Régles d’'urbanisme par
along terme

Plans des
Secteurs et quartiers

servitudes
d'utilité publigue
et des périméatres

a enjeux
exigences législadves.

zones, qui déterminent
avec des dispositions

les possibilites de

construire sur le territoire

spécifigues

reportés a titre

d'information
Untexte  Des documents graphiques +
0D | LY &
B[

+ -
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Q m il Conforter les continuités écologiques traversant Epinay-sous -‘Szgnart
. S
Prf-.\ser.ver le E Intégrer la préservation de I'environnement au sein de la vie urbai.qr,n
patrimoine et la
nature pour renforcer B Préserver la diversité des paysages urbains propres a chaque quartier et

son attractivité permettre des possibilités d’évolution adaptées




RAPPEL DES ORIENTATIONS DU PADD

Conforter les continuités
écologiques traversant
Epinay-sous-Sénart

Renforcer les continuités

G

écologiques de grande échelle

Le cours et les berges de I'Yerres

Laforét de Sénart

= = = Aménager un tour de ville en
mobilité de douce

Préserver la nature en ville

Mettre en valeur 3
et restaurer les zones humides

]
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AXE 1 : PRESERVER LE PATRIMOINE ET LA NATURE POUR RENFORCER SON ATTRACTIVITE

i
Intégrer la préservation de o ; <
l'environnement au sein de / de Brunoy 4'
la vie urbaine f

Affirmer limportance du patrimoine

BRUNOY

paysager spinolien dans toute sa

diversité

0"’
‘ .

Mettre en avant,

dans les projets urbains
et architecturaux,

les notions de paysage
et de nature

O

Faire des Berges de I'Yerres un lieu
véritable lieu de rencontre

des entrées de vills

Améliorer le traitement paysager
e

Habitat collectif

Vieil Epinay

®Maison dugardien .. "
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_ "€tdes berges de |'YERRES

: Ville Ouverte - Avril 2022

° ° ° . o

Source : IGN - BD-Parcellaire, BD-TOPO » Réalisatior

:' Habitat collectif
/ © ® MANDRES-

® e LES-ROSES

SAINT-ANTOINE

.
c ° g s o

73 ° >
o o ° s

~ °
e o - P -

. °
~ o . Préserver la diversité des paysages

- { b urbains propres a chaque quartier

. o et permettre des possibilités
o o d'évolution adaptees d f

. & @ Mettre en valeur, entretenir et restaurer, n o 1
° ° si ire, les patr % )

e ° emblématiques et structurants ‘E 1y
.
2 o - ° Définir les conditions d'évolution ()
L4 L4 des differents quartiers dans le respect Concevoir de nouvelles constructions
.* e * e \ ® * de leurs caracteristiques paysagéres, s'intégrant harmonieusement aux tissus
- vers la gare RER 2 é urbaines et architecturales existants et proposant une architecture

. de Boussy-Saint- de qualité

Antoine
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il Associer les ressources naturelles a la construction du territoire
% m FJ Instituer des exigences environnementales et paysagéres fortes, et

L durables pour I'Epinay-Sous-Sénart de demain
Engager le territoire

dans la transition EJ Offrir des alternatives & la voiture individuelle efficace pour améliorer
écologique 'accessibilité du territoire

Réamorcer l'agriculture sur le territoire d'Epinay-Sous-Sénart




RAPPEL DES ORIENTATIONS DU PADD

Associer les ressources
naturelles a la construction
du territoire

7/, Prendre en compte le risque
inondation, et la question de l'eau au

sens large, dans les choix du territoire
Développer les dispositifs de
recyclage et le reemploi des déchets

Favoriser le développement des énergies

renouvelables :

4 | Développer les raccordement
A auréseau géothermique
Instituer des exigences

environnementales et
paysageres fortes, et durables

v ]

Inscrire une logique de
ualité environnementale
les constructions

S'appuyer sur une ambition
élevee en matiére de qualité
paysagére, urbaine et
architecturale

¢

0

Promouvoir une exigence
de performance thermique
et energétique du bati

Assurer le confort des futurs habitants
Maintenir lesilots de fraicheur

existants

Lutter contre lesilots
de chaleur

Offrir des alternatives a la
voiture individuelle efficace
pour améliorer I'accessibilité
du territoire

= = = Aménager des cheminements
== piétons et cyclables

Favoriser le développement d'initiatives

en matiere de modes de transports
alternatifs et/ou participatifs

Py -

Créer un Péale Ecomobilités
Réamorcer l'agriculture

sur le territoire

E[ Développer les surfaces de pratique
== individuelle et collective

oo
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AXE 2 : ENGAGER LE TERRITOIRE D'EPINAY-SOUS-SENART DANS LA TRANSITION ECOLOGIQUE

' f
Encourager ,‘ vers la gare RER
linstallation / » / de Brunoy

de production )

photovoltaique

' 29,

BRUNOY
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: Ville Ouverte - Avril 2022
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w‘ﬁ’&'h ﬂ Améliorer I'offre de logements pour permettre le maintien de la

AXE 3
Accompagner le
renouvellement du
territoire d’Epinay-

sous-Sénart

population

E Développer un dynamisme économique ciblé, attractif et facteur d’emploi
pour les spinoliens et les franciliens de proximité

B Renforcer les polarités et les liens urbains entre les différents quartiers




RAPPEL DES ORIENTATIONS DU PADD

AXE 3 : ACCOMPAGNER LE RENOUVELLEMENT DU TERRITOIRE D'EPINAY-SOUS-SENART

!
" vers la gare RER
4 Brunoy

Améliorer l'offre de logements
pour permettre le maintien de la
population

Maintenir les habitants a 'horizon 2035 ¥

nd 4
2022 2035

<

+Compléter le parcours résidentiel

+ Augmenter loffre de petits logements
+ Rééquilibrer loffre de logements
sociaux

+ Encourager limplantation de
logements adaptés a chaque étape de
lavie

Accompagner le renouvellement urbain
[ LaPlaine Les Cinéastes

J Cceur deville

Associer au quartier résidentiel
des points d'ancrage
commerciaux et déquipements

®

% ®  Accompagner larénovation
des copropriétés et améliorer
% leur intégration urbaine

Lutter contre l'habitat
indigne

vers la gare RER
de Boussy-Saint-
Antoine

Développer un dynamisme économique ciblé,
attractif et facteur d'emploi pour les spinoliens
et les franciliens de proximité

=1
®

/4
©
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MANDRES-
LES-ROSES

BOUSSY-
SAINT-ANTOINE

Renforcer les polarités et les liens urbains
entre les différents quartiers

Valoriser les zones de rencontre existantes

Développer et diversifier les commerces de proximité
~ présents sur le territoire
Faciliter le développement dactivités Désenclaver les différents quartiers par les liaisons douces

en lien avec la transition écologique
Développer les circuits doux maillant les différents

Aider au développement économique quartiers
Travailler & une meilleure intégration de la RD 94
Créer un pole mobilités et logistique
Développer l'offre déquipement et de services de proximité
Affirmer limportance de l'offre de transports
en commun pour favoriser l'accés a lfemploi
de tous.

Entretenir ou rénover les aires de jeux municipales

Affirmer La Maison des Arts et de la Culture




PIECES REGLEMENTAIRES

RAPPORT DE DA
PRESENTATION DURAE

Analyse |a situation

existante et définit
Grandes Orientations
d’urbanisme

les grands enjeux

liés a son
developpement et along terme
dans le cadre des

exigences législadves.

Traduction
opérationnelle
du PADD :
Secteurs et quartiers
a enjeux
avec des dispositions
specifiques

Imagingns
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Traduction réglementaire
du PADD :
Régles d'urbanisme par

Plans des
servitudes
d'utilité publigue
zones, qui determinent et des périmatres

les possibilites de reportés a titre

construire sur le territoire d’information

Un texte Des documents graphiques +

+ -

Le réglement fixe, en cohérence avec le projet d'aménagement et de développement durables, les régles générales et les
servitudes d'utilisation des sols permettant d'atteindre les objectifs généraux du droit de I'urbanisme. (Article L1518 du code

del "urbahi s me

Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec le projet d'aménagement et de
développement durables, des dispositions portant sur 'aménagement, I'habitat, les transports, les déplacements et, en zone
de montagne, sur les unités touristiques nouvelles (Article L1516) ; ainsi que les actions et opérations nécessaires pour mettre
en valeur les continuités écologiques. (Article L1516—2).




PIECES REGLEMENTAIRES

Orientations dAménagement et de

Programmation

(avec deux OAP sectorielle et une OAP traitant de

la thématique « Trame Verte et Bleue »)

OAP TRAME VERTE ET BLEUE : CONFIRMER LA PLACE DE LA BIODIVERSITE SUR LE TERRITOIRE SPINOLIEN

st sdiry T ——
ues existantes
partagés

+ Réglement écrit

(avec les Emplacements Réservés
et les éléments du patrimoine bati
et naturel a protéger)

Commune d’Epinay-
sous-Sénart

Plan Local d'Urbanisme
4 / Réglement

(Q)4lee Epina

Imagingns

.
notre ville E p I n Q
fons 15 cms 50L55féno.rt

Zonage et Prescriptions




LA TRADUCTION

PAR ZONE
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Nouvelle organisation du reglement écrit

Ordonnance n° 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a la partie
législative du livre Ier du code de I'urbanisme

O Derniédre modification: 22 o(t 2016

Dispositions issues de Ilordonnance du 23

septembre 2015 entrées en vigueur le Tler
Janvier 2016 : > Consulter le texte : Ordonnance n® 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a la partie législative du
livre ler du code de ['urbanisme

.. . N e > Consulter le texte : Rapport au Président de la République relatif 4 l'ordonnance n® 2015-1174 du 23
U Les 16 articles du reglement écrit des zones septembre 2015 relative a la partie légjslative du livre ler du code de ['urbanisme

S organlsent désormais en trois paragraphes' > Consulter le texte : Ordonnance n® 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a la partie législative du
livre ler du code de |'urbanisme (rectificatif)

> Consulter le texte : Ordonnance n® 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a la partie législative du

Quels sont ces trois paragraphes ? livre ler du code de |'urbanisme (rectificatif)

> Consulter le texte : Ordonnance ratifiée par |'article 156-1 de la loi n® 2016-1087 du 8 aofit 2016 pour la
reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages

Communigué de presse du Conseil des ministres du 16 septembre 2015 (F'La ministre du logement, de
égalité des territoires et de la ruralité a présenté une ordonnance relative a la partie l&gislative du livre 1erdu
code de lurbanisme. Cette ordonnance, prise sur le fondement de Uarticle 171 de la loi du 24 mars 2014 pour
l'accés au logement et un urbanisme rénové, procéde a la recodification du livre ler du code de lurbanisme.
En effet, depuis 1973, date de la premiére codification des textes relatifs & 'urbanisme, les réformes et les
nombreuses modifications législatives se sont accumulées, rendant le code de 'urbanisme difficilement
lisible et peu accessible. Les derniéres lois "Solidarité et Renouvellement Urbain® (SRU), "Accés au logement
et urbanisme rénové" (ALUR), ainsi que « Artisanat, commerce et trés petites entreprises » (ACTPE) ont
profondément modifié les objectifs et les pratiques d’élaboration des documents d’urbanisme, avec la
généralisation de documents intercommunaux comme les Schémas de cohérence territoriale ou les Plans
locaux d’urbanisme intercommunaux. Ces différentes évolutions ont rendu nécessaire la restructuration du
code de l'urbanisme afin de permettre aux collectivités, aux professionnels et aux citoyens de disposerd’un
accés simplifié aux normes. A ce titre, chaque document d’urbanisme se voit consacrer un titre du code et des
chapitres spécifiques sont consacrés aux étapes essentielles que sont la participation du public et 'évaluation
environnementale. Toutes les étapes essentielles du déroulement d’'une méme procédure sont regroupées
dans un endroit unique dans le code de Uurbanisme. En paralléle de ce travail législatif, une importante
réforme réglementaire est conduite, qui sera présentée d’ici la fin de l'année. Le décret & venir reverra le cadre
des Plans locaux d’urbanisme (PLU), qui constituent un élément majeur pour stimuler 'émergence de projets
de construction. Le nouveau livre 1er du code de I'urbanisme ainsi que les nouvelles dispositions concernant
le réglement du PLU entreront en vigueur le 1er janvier 2016. Le Comité national d’évaluation des normes a
salué la qualité et la pertinence du travail mené qui permet clarification et de simplification.
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Paragraphe 1: Que peut-on construire ?

PARAGRAPHE 1 :
DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS,

USAGES DES
SOLS ET NATURE
D'ACTIVITE

Les constructions sont encadrées selon 5

destinations : 4° Equipements d’intérét collectif et services publics

Locaux et bureaux accueillant du public des

1° Exploitation agricole et forestiére administrations publiques et assimilés,
2° Habitation Loca.ux techniq.ue.s' et industriels des administrations
L ¢ publiques et assimilés,

ogement, Etablissements d’enseighement, de santé et d'action
Hébergement. sociale
3° Commerce et activités de service Salles d’art et de spectacles,
Artisanat et commerce de détail, Equipements sportifs,
Restauration, Autres équipements recevant du public.
Commerce de gros, ) . 5°Autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire
Activités de services ou s’effectue I'accueil d’'une clientéle, .
Cinéma Industrie,
Hotels ’ Entrepét,

’ Bureau,

Autres hébergements touristiques.

Centre de congreés et d’exposition.
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Paragraphe 2 : Comment construire ?

RARRAPPORT 4,
&,

o
N &

\\\*\3\1\\1 ES SEPARy T

&

'?,gzo

\MPLANTATIO) 2

PARAGRAPHE 2 :
CARACTERISTIQUES
URBAINE,
ARCHITECTURALE,
ENVIRONNEMENTALE
ET PAYSAGERE
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PARAGRAPHE 3
EQUIPEMENT ET
RESEAUX




TOUTES LES ZONES

]

LA PART MINIMALE DE SURFACE PERMEABLE
OU ECO-AMENAGEABLE 1/2

Coefficient de Biodiversité Surfacique =
Surface éco -aménageable /
Surface de la parcelle

La surface éco-aménageable est définie a partir des différents
types de surfaces végétalisées présentes sur la parcelle . Celle-ci
se calcule de la maniére suivante

Surface éco -aménageable = (Surface de type A x coefficient de
pondération du type A) + (Surface de type B x coefficient de
pondération du type B) + (Surface
type Y)

Coefficients de pondération des surfaces végétalisables

© 63

Voirie

Toiture | Espace i Jardin en

{ Stationnements,
terrasse /mur | vert Ipleineterre
- . l "

i cheminements...

Imagingns E . 9
PLUJ s ERIDOY
EXEMPLE ;

Surface de la parcelle :
1000m2

d

0,3

Surface éco -aménageable = (300 x 0) + (600 x 1) + (100 x 0,3) =630

Coefficient de Biodiversité Surfacique = 630/ 1000 = 0,63

Le CBS de la parcelle est de 0,63.
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LA PART MINIMALE DE SURFACE PERMEABLE

OU ECO-AMENAGEABLE 2/2
Emprise
au sol :

l.-“

CBS ESPACES VERTS DE PLEINE TERRE

Des_ coefficients_différents, a la parcelle, doivent étre X % au moins de la surface de la parcelle doivent étre
atteints en fonction des zones : conservés en espaces verts de pleine terre
N —zone naturelle : 1

UA —zone urbaine mixte du Vieux bourg : 10 %
UC-quartier d’"habO6at collectif )
UCa —quartier de Talma et Chloé : 0,6 UH — quartier pavillonnaire du Vieil Epinay : entre 50 % et
UL-zone d’ équiOBement 80% (détaillé p.43)

UH* - Secteur de projet rue Boussy  :30 %
UH* - Secteur de projet rue Boussy: 0,5

UD —tissu mixte du quartier de la Croix Rochopt :0,5 UC-quartier d’habentrebtet30 %! (détale i f
UG-secteurs d’ habitat groupésouwsu pourptSd)ur d’ Epinay
Sénart: 0,5

UD —tissu mixte du quartier de la Croix Rochopt :35 %

U-zone d’ af4iviteéeé
UG-secteurs d’ habitat groupésowdu poc

UCc -l e Cocoeur &BPNRW LO,2B Sénart :30 %

UA —zone urbaine mixte du Vieux bourg : 0,2 UL-zone d’ équi2p&ment
UCb —quartier du Relais Ouest: 0,2

UCd - Avenue Charles Gounod : 0,2 U-zone d’ ad%i viteé

UH — quartier pavillonnaire du Vieil Epinay : pas de CBS N —zone naturelle :  entre 80 % et 100 %  (deétaillé p.77)




Imagingns

ZONE UA Zone urbaine mixte du Vieux bourg plu ol e Ep IDOLJ

LE ZONAGE QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?

Nouveauté : zone

d’équipement transformée . Habitation
en habitat + Equi pements d’intérét collectif e
* Bureau

COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?

d
‘y Alignement

Soit sur | "une ou |l es 2 | imite
Soit en retrait : de minimum 4 meétres avec baie, 2,5
meétres avec un mur aveugle

d
2
*7 Libérer un espace de cour intérieur ou un jardin en
//‘

fond de parcelle

h
fy b BéanaEeNr & AKanfe?2an ©?2 AQxEeaé &Nl
Nouveauté : habitations
denses ou implantées a .
NS

I'alignement o i .
= - Maximum  40%

\'/7 CBS:0,2

10% de la parcelle  en espace de pleine terre
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ZONE UH Zone urbaine résidentielle du quartier pavillonnaire du Vieil Epinay pl l ' flofie ¥ille: EPIDQH

50USSénar
L

LE ZONAGE QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?

B Nouveauté :
2 = équipement (UL)
Nouveauté : habitations

denses ou implantées a * Habitation
l'alignement (UA) « Equi pements d’'intérét collectif e
= Nouveauté : création du
secteur UH* dédié au
projet Rue de Boussy
Nouveauté :
future résidence
=SpoEEICh) COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?

2

Retrait au moins égale a 5 métres

d
: Soit sur | 7une ou |l es 2 |1 imite
> Soit en retrait :6 ndagec haiex H, av
L=H/2, avec L =2,5m avec un mur aveugle
d
h

A
Nouveauté : centre
de loisir de Maison

Alfort (UL)

Si non contigués : Avec baie : UH : Soit L=H, avec L
U B WHaw fAedga -Uol AWNO - U A |
Sans baie : L=H/2 avecL U25m

b BéaaNr &ouddoatefeet?dm au faitage




ZONE UH

LE ZONAGE

Nouveauté : habitations

denses ou implantées a
I'alignement (UA)
= 4 Nouveauté : création du
: secteur UH* dédié au
y projet Rue de Boussy

Nouveauté :

Nouveauté :
équipement (UL)

future résidence
séniors (UL)

A
Nouveauté : centre
de loisir de Maison

Alfort (UL)

Zone urbaine résidentielle du quartier pavillonnaire du Vieil Epinay

VUH:

Imagingns

PI U = EP'Q%H

b4

COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?
-:'.45\ UH :

N
v e Pour les terrains d’ u rsuperficie inférieure a 500
mz2 :30% de la superficie du terrain ;

* Entre 500 m?2 et 1300 m2 :20% de la superficie du
terrain

* Entre 1300 m2 et 1400 m2 :15% de la superficie du
terrain

e >1400 m? :10% de la superficie du terrain, sans
dépasser 200 m2.

UH*:15%de | "unité foncieéere

Pour les terrains d ' u rsuperficie inférieure a 500
m2 : 50% de la superficie du terrain seront en
pleine terre ;

* Entre 500 m? et 1300 m? :60% de la superficie du
terrain

* Entre 1300 m2 et 1400 m2 :70% de la superficie
du terrain ;

* >1400 m2 ;80 % de la superficie du terrain .

UH* : CBS:0,5 avec 30% de la parcelle  en espace de
pleine terre
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LA MIXITE SOCIALE PLUJ = EP'@%H

b4

EN ZONE UC ET UH

1—- Pour les programmes de 3 logements ou plus, le
projet devra contenir au maximum 20% de sa surface
de plancher* affectée a des logements de Type 1ou
Type 2.

2 — Cette regle s’ ap p | duxy pregrammes, portant
sur la création de surfaces de plancher* destinées a
Il " habitation

- De construction* neuve ;

- De restructuration lourde portant création de
logements dans un immeuble existant ;

- De changement de destination*, entrant dans le
champ d’' app!l i duapgeimis nde construire ou
de la déclaration préalable ;

3 — Cette regle ne s’ ap pl pag aux programmes,

dont un minimum de 50 % de la surface de plancher*

destinés a | ' habi t estt démi@ aux logements

locatifs sociaux* .




ZONE UC logements collectifs
I
LE ZONAGE
Nouveauté : travail
|:| UC sur les franges (Na
ou UL)
|:| UCa UCc : Coeur de Nouveauté :
|:| L.I ': b Ville Friche (UG)
> NPNRU

|:| UCe
|:| UCd

Nouveauté : UCd : L'Avenue
Charles Gounod, continuité
entre les deux polarités
susmentionnées, a vocation
résidentielle et servicielle.

Nouveauté :
mosquée (UL)

= Nouveauté : <@ v
Nouveauté : Parc de la 4”/ Nouveauté :
le ALDI (UI) Forét (Na) HUB322 (UL)

UCDb : Relais Ouest a
dominante résidentielle et
servicielle

Nouveauté :
I'épaviste (Ul)

Nouveauté : les locaux
techniques des logements
collectifs (UL)

UCa : Quartier Talma a
vocation résidentielle stricte

Zone urbaine a dominante résidentielle, correspondant a des

Imagingns
l ' notre ville
pl fons 15 cms

QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?

Epina

LS Sénart

+ Habitation
« Equi pements d’intérét collectif e
En secteur UCc : Artisanat et commerce de détail,
Restauration, Commerce de gros, Cinéma, Autres
hébergements touristiques.
En secteur UCb,UCc,UCd: Activités de servioc
| maccueil d’ une clientéle, Bureau
En secteur UCa, UCc, UCd : Entrepéts
COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?
d
_ H Soit alignement, soit retrait au moins égale a
3m
: Soit sur une limite séparative
Q Soit en retrait d’au moins 2 n
Ucb : Alignement
d
i Sinon contigués: Avecbaie:Ll=H avec L = 4 m

‘/7 Sans baie : L=H/2 avecL =24 m

P
h UC,UCa,Ucc,UCd —16ma | ' égout oW®+4acr o
’y UCb-13méa& AKanfe?an e etldmaueré N
faitage(R+3+C)

UC, UCa, Ucbh,UCd -50%
UCc —100%

UC : CBS:0,6, avec minim 18% U

UCa :CBS:0,6 ,avec minim _ ~ & U

Ucb et Ucd : CBS:0,2 ,avec minim Ba U

UDN AA nAcONAAN NA NrnAQN DA
Ucc : CBS:0,25

I
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Zone urbaine résidentielle, correspondant aux tissus mixtes du fiotrelle
ZONE UD quartier de la Croix ~ Rochopt plu sane 1o eme pJQ%H
—
LE ZONAGE QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?
* Habitation
« Equi pements d’intérét collectif e

Nouveauté : haut
logement collectif (UC)

COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?

Retrait au moins égale a 2 metres

Soit sur une limite séparative
Soitenretrait:de L=H, a v e@&m hvecbaie ;

O L=H/2 , avec L =3 m avec un mur aveugle

construction
enterrée (UL)

Sans baie : L=H/2avecL =2,5m

d

d

;\*7 Si non contigués : Avec baie
//‘

h
*y Maximum 13 meétres  (R+2+combles)

<1 Maximum 50%

\’/ry CBS:0,5

35% minim de la parcelle en espace de pleine terre
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Zone urbaine résidentielle des secteur ' Betud t o) d
ZONE UG d 1 Ep i-smaasySénart pI dans 15 cms @L

SSenart
I
LE ZONAGE QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?
Nouveauté : Friche ﬁ ) Habitat-ion - 4 ;
i h * Equi pements d’'intérét collectif e
l‘ Nouveauté .
7 e daAtA

régles d’'UG

COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?

il

""' Alignement ©? &NAc&Ada DAA? BedAr

Le sous-secteur UGa

correspond au quartier de : Soit sur une limite séparative
Villa Léonard et aux Q iedan NA &ENaacAda U DN - U ol AW
logements affectés, ou L=H/2, avec L 2,5 m avec un mur aveugle
qui étaient affectés, a un ]
équipement. ‘\*\ Si non contigués : Avec baie
/'/ Sans baie : L=H/2avecL =225m
N
‘ h UGU b BéeanceNr & Aanfe?2an DN aAeda
*y AKaAQaeenéaNi ., < BéanacNr A? RAdA/
UGa : 10 metres a | ' égout dd2to

metres au faitage (R+2+Combles).

S 2 Maximum  35%

W5, cBS minimum 05

30% minim de la parcelle en espace de pleine terre



ZONE UL Zone urbaine dédiée aux équipements
—

LE ZONAGE

Nouveauté : les logements
affectés aux équipements
(UGa)

Nouveauté :
le stade

R
Nouveauté : le &
restaurant (Ul) N

=
> 9
& > : Nouveauté :

la mosquée

Sy
‘ \ G % ? Nouveauté : les
N\ L

parcs et jardins
(Na et Nc)

Ly, Nouveauté : future
résidence séniore (UL)
Nouveauté ; la

déchetterie (UI) Nouveauté : centre de loisir

de Maison Alfort (UL)

Nouveauté : le site
de distribution Nouveauté: la
électrique (Ul) voie ferrée

Nouveauté ; les locaux
techniques des logements
collectifs

Imagingns

PLUJ = Epina

QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?

* Logement, - pour le gardiennage
ou personnes indispensables

+ Artisanat et commerce de détail,

* Restauration,

e« Activités de services ou s’'effect

« Equi pements d’'intérét collectif
COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?
g
‘y Alignement ou  retrait au moins 3 métres
d
Q Soit sur une limite séparative
Soit avec un retrait  minim de 3 métres
*7 Si non contigués : respecter un retrait de 4 m minim
//‘
h
*y 16 métres a |’ égouamantaitagecr ot &1
(R+4)
-! ' Maximum 50%
S CBS : minimum 0,6
\/7 - Minim 25% de la parcelle en espace de pleine

terre

e
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ZONE Ul  Zone urbaine a vocation principale économique plu motte Y Ep,' DOLJ

WS Sénar
—

LE ZONAGE QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?
Nouveauté : le secteur du + Logement, - pour le gardiennage ou personnes
restaurant ' indispensables

« Artisanat et commerce de détalil,
» Restauration,
e« Activités de services ou s’'effect

« Equi pements d’intérét collectif e

= + Autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire

Nouveauté : le secteur du ALDI COMMENT JE pEUX CONSTRU'RE ?

d
]

'y Retrait au moins de 5 métres

d
Q Soit sur une limite séparative
Soit avec un retrait  minim de 3 métres
Nouveauté : Kl
I'épaviste - . L ) o
/,/ Si non contigués : respecter un retrait de 4 m minim
Nouveauté : la h N . ; . .
déchetterie f’ 7 métres a | ' égoetudmaofaitagecr ot er €

(R+1+C)

£ Maximum 50%

Nouveauté : le site de
distribution électrique

W5 cBs:minimum 0,4

- Minim 4% de la parcelle en espace de pleine terre
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ZONE N Zone naturelle a préserver en raison de la qualité paysagére et pl l ' tiotre ¥t Ep.l no.

environnementale des sites Senart
]
LE ZONAGE QU’EST-CE QUE JE PEUX CONSTRUIRE ?
Nc : Equipements sportifs, de loisir et Nouveauté : » Exploitation forestiere
de tourisme, ainsi que ceux liés a la les franges
géothermie, compatibles avec la (Na)

vocation naturelle du site

Nouveauté :
Nc le stade (UL)
Ma

M ¢

Nouveauté : les \'
parcs et jardins

autour du
centre-ville (Na
ou Nc)

COMMENT JE PEUX CONSTRUIRE ?

Retrait de minimum 3 meétres

NR

d
- Soit une limite séparative
\ Q 7> Soit en retrait de minimum 3 meétres
[P
p—

f* 2,5 m au faitage
Nc: 6 a | " égout ou acrotere ;
Un sous-secteur Na : parcs,
jardins et espaces naturels, . L5 Max 25m?
aménagements de loisirs, <& Nc :max 10%
sports, a la valorisation
touristique et a

'agriculture urbaine. \'/7

Coefficient de biodiversité : 1
Espace pleine terre: N : 100% ; Na : 90% ;
Nc : 80% de la parcelle en espace de pleine terre
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES PLUJ = EE?;_.JQQU

= = |inéaire de diversité commerciale (L151-16)

1-Dans le périmétre défini au document graphique réglementaire sous

la Iégende « Linéaire de diversité commerciale »au titre de | ' ar 15k | e
16 du code de | ' ur b a nlesslovaux situés a rez-de-chaussée sur rue
doivent, en cas de construction, de reconstruction ou de changement de
destination, étre destinés a un équipement d'intérét collectif et services
publics ou al ' ude® sous-destinations suivantes

- Artisanat et commerce de détail ;

- Restauration

- Activités de services ous’' ef f & ¢ @a ¢ edu euiclientele ;
- Bureau

Cette disposition ne s’ a p p | toutpfoi® pas pour les locaux d’ a c auxs
immeubles (y compris les voies d'acces au parking souterrain) , pour leurs

locaux de stockage des cycles et des déchets, ainsi que pour les
constructions  correspondant a des équipements  collectifs et services

publics .

2 — Les constructions, ouvrages ou travaux autorisés, sont conditionnés

en cas de besoin a la réalisation de dispositifs permettant de les rendre
compatibles avec le caractere & dominante résidentiel de la zone et,
compte tenu des nuisances ou risques, pouvant en découler pour le
voisinage (nuisances sonores ou olfactives, circulation des poids lourds,

risque d’ i ncendi e

3 — Dans ce périmétre, pour toute construction dont le rez-de-chaussée

est destiné a une activité de commerce, service, artisanat, restauration,
| ' app!l iduadefficeemt de biodiversité ne sera pas exigée .
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES pLTJ e COINOY

S0 Senart

# Elément du patrimoine a préserver (L151-19)

| | Ensemble patrimonial (L151-19)

1- Les éléments architecturaux ou ensembles architecturaux  protégés
au titre de | ' ar tLilxtl19esont repérés au document  graphique
réglementaire par un point de couleur orange et sont listés dans
| ' a n nde xeglement

2 — La démolition des constructions ou parties de constructions a valeur
patrimoniale identifites au titre de | ' ar tLl1%t19edu Code de
| " ur b a rest autodsée, dans les seuls cas suivants

- Démolitions partielles concernant certains éléments
anachroniques  ayant été rapportés a la construction  principale
d'origine ;

- Démolition(s) partielle(s) ou totale rendue(s) nécessaire(s) de
construction menacant  ruine en application du Code de la
construction et de | " habitau idom mme u mdalebre en
application du Code de la santé publique

3 — Les extensions des constructions ou parties de constructions a valeur
patrimoniale identifiées au titre de | ' ar tlLl%t19edu Code de
| " ur b a rsonst an@risées a condition

- g u’ el ree dénaturent pas ces constructions ou parties de
constructions,
- g u’ e hd portent pas atteinte a leur valeur patrimoniale

b4
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES PLU = Epinoy

b4

. Coeur d'ilot a préserver (L151-23)

1-Conditions de préservation

- Il est exigé de préserver leur dominante végétale et les plantations
existantes de qualité, telles que les arbres de haute tige .

- En cas de nécessité phytosanitaire  justifiée, les plantations qui le
nécessiteraient peuvent étre remplacées par des espéces de qualité
équivalente

2 — Au sein des secteurs repérés au document graphique réglementaire
sous la légende «c ceu rds’ 1 serbnt admises :

- Les constructions et installations légéres telles que des kiosques,
abris de stockage du matériel de jardinage et les cabanes a outils, a
condition de ne pas dépasser 5 m2 d’' e mp rausse et 25m de
hauteur au faitage,

- Les travaux et aménagements ne générant pas | ' ab atd’'aagrebr
de haute tige, ne compromettant  pas le caractére de ces espaces et
les travaux nécessaires a leur entretien et a leur mise en valeur :tels
que | " aménagedaesaentier, | ' i nst alégéra da roobiliers de
jeux pour enfants, pergolas, bancs eftc....
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES PLUJ = Epinod
Elément du patrimoine naturel a préserver (L151-23)

1-La vocation actuelle des parcelles doit étre maintenue . Les arbres
ou arbustes peuvent étre déplacés, remplacés ou abattus, a condition
que leur suppression ne remette pas en cause | ' a p gasystémique
du secteur . L' i mper mé ab idésisela ¢tileobon écoulement des
eaux ne doivent pas étre dégradés .
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES PILU = EP'@%H
—
= Espace Boisé Classé (L113-1)
lV‘ ' N\ % Les EBC permettent de protéger les éléments naturels et boisés du
AL territoire
‘x. (< - Tout  changement d’ occupatd omol qui pourrait
(5% ,,\’,\ compromettre  les espaces boisés est interdit .
2e ’\};/ - Les coupes ou abattages d ' ar bsone soumis a autorisation
*e . 3 - Il est interdit de défricher .
‘.’ /
L' enl év aenboistmorts et d’' ar bdérac;és n’' epas soumis a
= déclaration préalable de coupe .
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()
D 8@
,{i )
OLDIORY)
00080
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4 0
o0 \
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0000 o>
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES PLUJ = EE!JDQH

WS Sénar

Protection des lisiéres des massifs boisés de plus de 100
ha (SDRIF)

En dehors des sites urbains constitués (SUC),a | ' e x c | desshatonents
a usage agricole, toute nouvelle urbanisation ne peut étre implantée
g u 'ude distance d’' ampins 50 meétres des lisieres des massifs boisés de
plus de 100 hectares .Peuvent toutefois étre autorisés

- la réfection et | ' e x t elmm@de odes constructions existantes, des
lors g u’'ni’ ypas d ' a v a nverg le massif ;
- les installations et aménagements nécessaires al ' ent ret fai e

gestion forestiére ;
- les travaux nécessaires a la conservation ou la protection de ces
espaces boisés, ainsi que des cheminements piétonniers balisés ;

- les aménagements légers nécessaires a | ' e x e rdesi actevités
agricoles de sylviculture ou forestiéres ;
- les aménagements d ' i n tpéhblié tompatibles avec la destination

de la marge de recul (bassins paysagers de rétention des eaux
pluviales, aires de jeux, cléture pour protéger des milieux ou des
especes sensibles a une fréquentation importante des promeneurs,
bancs, panneaux indicateurs ..).
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LES PRESCRIPTIONS SUPPLEMENTAIRES PLU = Epinoy

E Emplacement Réservé

S fici PP
Localisation Destination Parcelles uperticie Bénéficiaire
totale (m2)

Emplacement réservé pour AK 39 et
Parcelle RFF 'aménagement d'un € 1720 Commune

Lo 40
espace pieton et paysager

Rue de

X Création d’'une déchetterie Al 8 612 CAVYVS
Quincy

L'’ empl acement réserveé perln
| acquisition de foncier et
| " emprise fonci ére concernéle

a terme un projet précis.
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LES ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT
ET DE PROGRAMMATION
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LES OAP pLTJ souesme EE?JDQ\J

Sénar
—

AMENAGEMENT RUE DE BOUSSY
| QUELS SONT LES OBJECTIFS DU PADD ATTEINTS ?

| . .
I C Dans le cadre des nouveaux projets urbains et

Périmatres et phasage : architecturaw((j, il est souhaité mettre en avant les notions de
t de nature
Péximistra df ; baysage e
] Erim QAP i
- [ .
Acceés et desserte

Accés depuis voirie existantela créer
Cheminement doux (piéton/cycle) & conserver
ou & Ccréer

Espaces dédiés aux stationnements
Mixité fonctionnelle et sociale
W Secteur & vocation premigre d'habitat

Insertion architecturale et urbaine

Alignement d"arbres, haies existant et arbres
remarcuables repérés

===  Traitement des franges paysagéres

Qualité environnementale et prévention des
risques

- Espaces verts de respiration




LES OAP

RESIDENCE SENIORS - RUE HENRI LOT

Périmétres et phasage
[ Périméatre d"DAP

Acces et desserte
Accas depuis voirie existante’a craer
Espaces dedias aux staticnnamants
Mixité fonctionnelle et sociale

B Secteur dédid a la residence séniors

Insertion architecturale et urbaine

Alignement o' arbres, haies existant et arbres
remarguables repérés

m==  Trartement des franges paysagéras

Qualité environnementale et prévention des
risgques

| Espaces verts de respiration

Imagingns E . 9
PLUJ s ERIDOY
e
QUELS SONT LES OBJECTIFS DU PADD ATTEINTS ?
C Dans le cadre des nouveaux projets urbains et architecturaux, il est souhaité

mettre en avant les notions de paysage et de nature

C Améliorer

o fid logements pour permettre

le maintien

de la population
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LES OAP PLTJ s EQ'hQ\J

LUsS¢nart
—

TRAME VERTE ET BLEUE

OAP TRAME VERTE ET BLEUE CONFIRMER LA PLACE DE LA BIODIVERSITE SUR LE TERRITOIRE SPINOLIEN

..... _
8

Consolider les continuités Diffuser la nature au coeur e I vers la gare RER 94
écologiques existantes d'espaces communs et partagés f de Enioy 4, %
y s

Renforcer les continuités Travailler les entrées de ville et / g

@ ccologiques de grande échelle O les espaces de transition dans le Lo o
tissu urbain £

*. LecoursetlesbergesdelYerres ! y . 3
Densifier le réseau de "coulées vertes”, 3

1 Mettre en valeur et restaurerles ~ Support de modes doux :
zones humides = Cheminements a conserver

La forét de Sénart = = = Cheminements acréer

€t des berges e |'VERR\"-5

Protéger les cceurs dilots
végeétalisés
Faire des Berges de |'Yerres un
lieu véritable de rencontre
""", Aménager la transition entre la ;
==* Vville et les berges o S T R R

Source : IGN - BD-Parcellgire, BD-TOPO « Réalisation

Rochopt

_+ MANDRES-
‘. LES-ROSES

3

Gués Mandres’

.. BOUSSY-
. SAINT-ANTOINE

i e o

: QUELS SONT LES OBJECTIFS DU PADD ATTEINTS ?
1

._I C Améliorer le traitement paysager et fonctionnel des entrées de ville
jil C Intégrer la question de | ' e &lément participant a | ' i d e dut
: territoire, dans les choix de développement urbain et de mise en

Imagingns

PLU e 1 valeur du territoire
sl B l“-—m e -y
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Consultation PPA et
enquéte publique
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Commune
d’Epinay-sous-Sénart

REVISION DU PLU

Epinay

Sénart

Conseil Municipal Arrétant le
projet de PLU

22 mars 2023
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