. VILLE DU RAINCY
Direction Générale des Services

PROJET DE DELIBERATION

Numérog: 2.3

CONSEIL MUNICIPAL DU 21 Décembre 2009

OBJET APPROBATION DE LA
MODIFICATION PARTIELLE DU PLAN
D’OCCUPATION DES SOLS

RAPPORTEUR
SERVICE CONCERNE
REDACTEUR

NOTE DE SYNTHESE :

1. Historique
C'est en 1978 que le premier Plan d’'Occupatiofl des 58
premiere révision a été lancée en 1990 pour étre approuvéd
a été réalisée en 1993.

cy a été élaboré, Une

La derniére révision du Plan d’'Occ ; té approuveg par délibération le 2B mars 2000.

Pour répondre a Févolution de 1"y
du Raingy a modifié partiellement s

ent public d’intérét général (commissariat
tion des Sols, sur le secteur de la Gare.

et commergantes du Raincy (avenues de la Résistance/Thiers et allée de Montfermeil) et les
quartiers pavillonnaires ;

- & atteindre les objectifs suivants: préserver et étendre le caractére résidentiel paysager,
dynamiser le centre ville, favoriser le développement économique, améliorer 1'équilibre
habitat/emploi, développer les espaces publics et prévoir des équipements publics
supplémentaires.

Les modifications projetées ont pour but de répondre aux évolutions urbaines et apporier de la qualité
urbaine et architecturale sur certains secteurs ou ilots, afin de protéger Le Raincy.

Elles portent sur 3 axes :
B> la mise a jour des textes réglementaires
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> le complément et la précision de certaines regles d'Urbanisme
> la modification partielle du plan de zonage

3. La Concertation
Cette procédure de modification du P.O.S a fait 'objet d'une procédure de concertation afin d’informer
T'ensemble des Raincéens et les personnes publiques associees.

La ofi le Code de 'Urbanisme, qui encadre cette procédure, n'oblige qu'a deux temps de concertation
et de débat : une enquéte publique et une délibération unique d'approbation, la méthode voulue par la
Municipalité est beaucoup plus compléte.

C'est ainsi que :
- une phase de concertation et discussions avec les professionnels de I

i blher les membres

ete menee
- une réunion publique d’information a eu lieu le mercredi 3 bre au Centre Culturel
Thierry Le Luron pour présenter les modlflcatmns part' % S. L'ensemble des

du Raincy) ;

eur, désigné pa
Administratif, a regu les Raincéens lors de trois p Mairie les jeudi 1*' octobre,

mercredi 14 octabre et vendredi 30 octobre

penmetresd’etude entre 2006 et 2009,
périmétres d’élude, pris par délibérations, ces derniers mois permet &
le devenir de ces secteurs stratégiques en général et de répondre a la

% Sur le secteur situé au début de I'Allée du Télégraphe,

% Entre le 11, place du Général de Gaulle et le 7, avenue de la résistance sur 4 parcelles ou sont
édifiés d'anciens bitis dont certains sont vétustes,

% Entre le 40 et le 584, avenue de la résistance sur 5 parcelles ot sont édifieés pour la plupart des
immeubles vétustes,

% Bux 15 et 17 avenue de la Résistance, périmétre composé de 3 parcelles (BK 274, 275, et 276),
% Aux 1, allée du Réservoir et 15, ler allée de I'Ermitage. Ce secteur est composé de deux
parcelles (AH 242 et 243) sur lesquelles sont édifiés principalement une ancienne maison de
retraite et deux beaux grands pavillons,

% A I'angle du boulevard de I'Ouest et de I'avenue Thiers sur les parcelles (AB 343, 344 et 346)
occupées par le lycée Albert Schweitzer, le centre sportif et son platean d’évolution.
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2) Des ajonts ou suppressions d’alignement ou marges de recul sur le document graphique

(> Suppression de 'alignement le long de la parcelle 267 sise place du Général de Gaulle, du fait
du caractere végetal de la parcelle concernée. Ceite mesure permet de conserver la partie d'espace
vert en cas de projet.

ce secteur commergant et favoriser un vis-a-vis commergafit

Erance Télécom situées 66, Allée Gambetta : cette disposition permet
ion des parcelles notamment en terme de densité puisque celles-ci sont classées en




X L'intégration de la parcelle 221, allée de I’Ermitage en zone UA au lieu de UE compte tenu de sa
position de co-visibilité par rapport a 'avenue de la Résistance. La situation de cette parcelle lintégre
complétement dans l'ambiance urbaine de l'avenue de la Résistance, c’est pourquoi il a semblé

pertinent de la réintégrer en zone UA.

TNy
7
-y

celles allée Nicolas Carnot. I'extension de la zone UA sur ces deux
ration. Les dispositions de la zone UE ne permettaient pas d’évolution




"4) La création de secteurs ou extensions de secteurs en zone UA

[® Allée Gambetta : Le secteur compris entre le boulevard de 1’Ouest et la limite communale de

Villemomble.

Il s'agit d'une entrée de ville de la commune, secteur sirategique, car comme toutes les entrées de ville,
elles sont souvent pergues comme des secteurs de références pour le territoire communal, Une attention
particuliere deit étre apportée a ce secteur pour améliorer son attractivité et favoriser sa mutation.

C'est pourquoi, il a été décidé d'intégrer ces parcelles =n zone UAa dont les régles d'urbanisme sont
plus favorables a une mutation du bati. Notons, d'ailleurs qu'une parcelle (86) a été frappée d'un arrété
de péril et qu'il est urgent de permettre une rénovation de certains batiments.

parcelles sont aujourd’hui classéegie : s i inire peu dense). La réglementation
actuelle ne permettra pas 4 ces pa HiHons satisfaisantes. La SHON existante
ne pourrait pas étre retrouvée. C décidéitle classer ces parcelles dans le secteur




X Carrefour Allée de ’Eqglise / Bd de 1’Est (parcelles 42 et 36)

Ces parcelles situées en entrée de ville s'inscrivent aujourd'hui dans une logique de mutation que le
réglement actuel de la zone UE ne permet pas de traiter favorablement. La présente modification du POS
classe ces deux terrains en zone URa, ce qui favorisera le développement d'un projet résidentiel
marquant ainsi 'entrée de Ville Nord du Raincy.

de cette pa:rcelle permettra l'extensmn et la restructuration d’'un
lyse existant).
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2> Création d’un secteur URa sur les parcelles 136 et partiellement 137 au N° 48, allée du Plateau

Cette parcelle est actuellement classée en zene UE au POS. Problématiques : zone d'anciennes carrieres
et intégration du secteur en périmétre d'étude. L'objectif est de créer un sous-secteur UAa pour

garantir une bonne intégration dans le quartier et ainsi permetire la réalisation d'une opération
résidentielle, aprés comblement des anciennes carridres.
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B. Le réqlement d’Urbanisme : les modifications réglementaires

B> Les dispositions générales

Bujourd’hui caduques, les dispositions générales ont été réécrites de fagon similaires a celles des PLU.

B Les prescriptions modifiées dans toutes les zones

% Alarticle 1 : Dispositions favorisant la diversité de I’habitat (L.122-1 du Code de ’'Urbanisme)

« Conditions particuliéres relatives & I'kabitation et i 1a création de Jogemen{s locatifs sociaux

Pour répondre au déficit de logement social, tout projet entrant dans le champ d’application du permis de
construire comportant des surfaces d'habitation doit prévoir d’affecter au logemengigcatif social au moins

20% pour tout programme Inférieur ou égal 3 10 logements et 25% pour tout p oot amme supérieur & 10
logemenis. »

I} s'agit ici d'intégrer les obligations de la loi SRU pour favoriser 1 : iale et tendre vers
I’objectif national de 20% de logements sociaux. -

%. A Tarticle 4 : Dasserte par les réseaux conce
débii de fuite : 10 1/s/ha.

te par la Direction de I'Eau
10 I/s/ha. Pour un stockage

(ruissellement de surface) d'infiltr i in (puits ou tranchées drainantes),

d’aménagements d'espaces verts av i %6 ou de noue, bassin paysagé,...., de
stockage ponctuel (foitures terras inon : i Jelre mise en ceuvre en fonction de

I'opportunité de I'aménagement du

Le pétitionnaire doit fair

% A Particle 1
paraboliques.
Régle actuelle
Les antennes paraboliques seront de préférence situées en toiture.
Régle modifiée '

« Les anfennes paraboliques doivent étre situées en toiture ».

Cette prescription évitera les antennes sur les balcons et permettra de mieux les intégrer dans leur
environnement béti.

% A larticle 12 relatif an stationnement.

Adaptation des normes de stationnement pour le logement social : pas de place imposée en cas de
réhabilitation de logements sociaux sans création de SHON. En revanche en cas de construction de
logements sociaux nouveaux, il sera exigé I place de stationnement par logement.




« £n cas de réhabilitation de logements sociaux sans création de SHON, il n’est pas imposé la réalisation
‘aires de stationnemesnt.

En cas de construction de logements sociaux nouveaux, il sera exigé | place de stationnement par

lcgement ».

Il s’agit ici de faciliter la construction de logements sociaux sur la commune tout en maintenant des
regles qui conduisent a aménager des places de stationnement sur les parcelles privées et ainsi ne pas
engorger les voies publiques,

2> Les prescriptions modifiées dans la zone UX

% A Varficle 8 : Emprise au sol.
Adaptation du dernier alinéa de I’article 9.2 : Emprise au sol non limitée pour commerces et bureaux y
cormpris pour les parcelles situées en angle de rue.
Régle actuelle :

Sur les parcelles situées en angle de rue, 'emprise au sol ne peut excéde % de la superficie totale
de la parcelle,

Régle modifiée :

« Pour les constructions affectées aux commerces, anx bureaux el au
n'est pas limitée y compris pour les parcelles situées en angle de

% A 'article 10 : Hauteur des constructions
La regle de hauteur est assouplie en intégrant

Définition de Ia régle du gabarit: ¢
« La rég]e du gabarit correspond a

: aufle. La hauteur maximum est définie par une
verticale de hauteur H : g W (63° par rapport & I'horizontale) limitée 4 3m. »

ser une diversilé dans la silhouette générale de la
toiture dans la e la ville, il n'y a plus d’obligation d’atteindre le maximum de R+5
P yap g

et 18 maétres.

(L

% Ala

Reégle ac

Les terrains nis non construits a la date d'approbation du P.O.5. doivent avoir une surface au moins
égale a 300 m? £tre constructibles et une fagade de {errain sur rue an moins égale i 16 métres

Régle modifiée :
« Quelle que soit leur superficie, les terrains existants bétis ou non bétis & Ja date d'approbation de la
précedente modification du POS sont constructibles dans le respect des régles du présent P.O.5. »

Cette modification est importante puisque désormais I'ensemble des terrains existants est constructible
dans le respect des autres régles applicables.

% A Particle 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ; modification
du dernier alinéa de ’article 7.2.1. du POS :

Régle actuelle :

Les constructions peuvent s'implanter en limite séparative :
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- Pour les constructions n'excédant pas 3,50 m. de hauteur et sans exceder 20% de la longueur totale des
limites séparatives représentant 'unité fonciére du terrain.

Régle modifiée :

« Les constructions peuvent s'implanter en limite si elles n'excédent pas 3,50 m de hauteur et dans la limite
de 30% du linéaire de Ja limite séparative concernée. »

Cette modification permet de corriger la régle qui reposait sur le périmetre total des limites et
représentait une erreur de rédaction.

% A P’article 14 : Possibilités maximales d’Occupation du Sol
Ajout d'un alinéa 14.4. pour intégrer Varticle L.123-1-1 du Code de I'Urbanisme

« En application de 'article L.123-1-1 du code de I'urbanisme, et dans les condifions et limites fixées par cet
article, si une partie a été détachée depuis moins de dix ans d’un terrain dont les droils & construire
résultant de I'application du coefficient d’occupation des sols ont été utilisés partieflément ou en totalité, il
ne peut plus étre construit gue dans la limite des droits qui n'ont pas déja été utilisess

Si le coefficient d’occupation des sols applicable aux terrains est augmente
droits & construire résultant de l'application du premier alinéa est c
d’occupation des sols existant & Ia date de Ja delivrance du permis de co

division, la minoration des

éventuelle des droits § construire est calculée en appliquarnt le ; : ] sols existan! a la
date de la division. -

En cas de division d’'une parcelle bétie située dans une bnnées au prerner alinéa, le
vendeur fournit & Facheteur un certificat attestant la surface ho {te des batiments existants sur la

ou les parcelles concernées. I'acle de vente atteste d

Il est rappelé que les dispositions de I'article L. 1255 wont pas applicables aux
ferrains issus d'une division effectuée & une dat , d'Occupation des Sols ne

prévoyait pas la régle prévue au premier alinéa. »

t la projeetipiivELticale du volume béti excepté les saillies de moins de
25 constructions y compris les annexes. »

% Intégration d’u
s'agit d'u

gu gabarit (telle que précisée a I'Article 10) précisant qu’il

% A
Les uperficies concernent l'augmentation de la superficie des secteurs
UBa et sn de la supetiicie de la zone UE, ainsi que la création d'un secteur UAg.
SUPERFICIE EN ha
18,7
6.9
UADb 8,5
UAc _ 3.0
UAd 1,0
 UBe 0.22
UAL _ 0.53
UAg 1.0
UB 6,1
UE 183,2
UT 0.36
Total commune 228.,5

¢

Page N°5Q.



Par ailleurs, ENTENDU les commentaires du Commissaire encuéteur, a savoir :

« émets un AVIS FAVORABLE au projet de modification du POS scus réserve que les 3 erreurs qui se
sont glissées, sojent rectifiées :
- référence faite & 'article L123-2 a du Code de I'Urbanisme et non d 'article L111-10 dans le cartouche
du documeni graphique du POS. Il s'agit de périmétres de nalure différente qui n'ont ni le méme objet,
ni la méme durée de validité, Or, au regard des éléments composant le dossier et des délibérations du
Consell Municipal, I"'application de I'article L111-10 du code de 'urbanisme est seule visée,
- article 4 du réglement du POS — desserte par les réseaux — assainissement - il s'agit du débit de fuite
maximum ef non minimum,
- dans le rapport de présentation page 3, i est précisé que le secteur de allée de I'Eglise serait inclus en
zone UB et non en secteur UAa comme le montre I'illustration page 8 et le document graphique du POS.

Cet aws favorable esi assoru des re comman dations sui vantes :

préservation de la composition d’ensemble,

- des gisements fonciers existent encore le long des axes majeurs de lgicg: gga ne. Ce potentiel devrait
étre exploité. Il permettrait, d'une parf, d’affirmer lesdits axes par ik I adequafe et, d’autre
part, de limiter les interventions sur des secleurs pius sensibles q e, de perdre leur
identité. »

Cependant, concernant la troisidme réserve, u ar le Commissaire
Enquéteur. En effet, il existe bien deux types dg; ension de zone et la
création d'un sous-secteur) :
- la premiére concerne la zone UB Allée de 'Eglise? AITHG ce qui est écrit page 3 et
repris dans le plan de zonage,
- la seconde correspend a la créafi s-secteur T I'angle Allée de I'Eglise/Boulevard
de I'Est, stipulé a la page 2 di wis égalemen

VU le Code Général des Collectivi
VU le Code de I'Urbanisme,
VUle Code del Emnronnement

ent Urbai*fi¥2000-1208 du 13 décembre 2000 et son décret n*2000-
Code de I'Urbanisme,

en date du 09/12/0
VU l'avisde la Commlssu:n d'Urbanisme réunie le 18 Décembre 2009,
VU la décision du Bureau Municipal en date du 14 Décembre 2009

CONSIDERANT gue le projet de modification du Plan d'Occupation des Sols, tel qu'il est présenté au
Conseil Municipal, est prét a étre approuve, conformément au Code de I'Urbanisme,

CONSIDERANT que linitiative de la mise en ceuvre de la procédure de modification du Plan

d'Occupation des Sols appartient, de fagon unilatérale, au Maire et qu'elle est conduite sous sa
responsabilité,
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LE CONSEIL MUNICIPAL,
APRES EN AVOIR DELIBERE,

PREND ACTE de l'avis favorable au projet de du Plan d'Occupation des Sols, émis par le Commissaire
enquéteur.

APPROUVE le projet de modification du Plan d’Occupation des Sols incluant les réserves et
recommandations préconisées par le Commissaire enquéteur,

DIT que:

- le Plan d'Occupation des Sols actualisé et le rapport du Commissaire engquéteur sont tenus 3 la

les  panneaux
et sera transmise &

- la présente Délibération fera l'objet d'un
administratifs de la Ville, durant un mois, de mesures de
Y'ensemble des Personnes Publiques Associées.
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