EPT Grand-Orly Seine Biéwe
Courrier arrivé fe - -
oo
Fs
= : 10 MAR 20% EPT 12
GroupeValophis KDK A2501533 KFK
VALOPHIS HABITAT TR T Regu le 20/03/2025
OPH DU VAL-DE-MARNE Président
Cabinet
A vos cotés B
56
DGARESS
DGAARCI
DGADIE P 4 : ; 2
[FRAEEUE Monsieur Michel Leprétre ‘
s Directaur Géraral ; Président du Grand-Orly Seine Biévre
Le Directeur General 33 RN =i B5timent Askia
11 rue Henri Farman
BP 748

94398 Orly aérogare cedex

Créteil, le 17 mars 2025
RAR n® 1A 210 146 4646 6
Vos réf ; 2024-12-18-DTE/FF/SL/AF - D2403963
Nos réf : Avis VH au PLUi GOSB

Objet : Plan Local d’'Urbanisme intercommunal — Avis Valophis Habitat

Monsieur le Président,

Par courrier du 20 décembre 2024, vous avez transmis & Valophis Habitat, pour avis, le projet de Plan
Local d’Urbanisme intercommunal (PLUI) de |’Etablissement Public Territorial Grand-Orly Seine Biévre
(GOSB).

Conformément aux articles L.153-16, L153-17, R153-4 et R153-7 du code de l'urbanisme, nous
disposions d'un délai de 3 mois pour émettre un avis.

Aprés retours des différentes Directions travaillant sur le dossier, vous voudrez bien trouver ci-joint
|"avis de Valophis Habitat, que je vous remercie de bien vouloir joindre au dossier du PLUI.

le vous prie de bien vouloir agréer, Monsieur le Président, mes salutations distinguées.

Farid Bouali

>

P: 3 : Tableau Recueil Avis VH / Analyse ché GOSB / Plan future zone Ne VSG
Copies : Monsieur Tonino Panetta, Maire de Choisy-le-Roi

Madame Marie Chavanon, Maire de Fresnes

Mansieur Clément Decrouy, Maire de L'Hay-les-Roses

Monsieur Metin Yavuez, Maire de Valenton

Monsieur Pierre Bell-Lloch, Maire de Vitry-sur-Seine

Madame Kristell Niasme, Maire de Villeneuve-Saint-Georges

Madame Imene Souid, Maire d'Orly
&P \alophis Habital Valophis Habitat C

9 route de Choisy 94043 Cratal
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal

DOSSIER ARRET

Liste des observations/demandes de modifications sur le projet de PLUi Grand-Orly Seine Biévre

PERSONNES PUBLIQUES : GROUPE VALOPHIS
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Pas de remarques

Numéro
de la Chapitre concerné
remarque

Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)
Faire apparaitre les modifications souhaitées en

Pas de remarques

Numéro
dela Chapitre concerné
remarque

Justification de la modification

Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)
Faire apparaitre les modifications souhaitées en

Justification de la modification

Pas de remarques

Numéro
dela Chapitre concerné
remarque

Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)
Faire apparaitre les modifications souhaitées en

Justification de la modification
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1.7 Justifications des choix
Pas de remarques

Numeéro
dela Chapitre concerné
remarque

Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)
Faire apparaitre les modifications souhaitées en

Justification de la modification

2. Projet dAmenagement et de Developpement Durables (PADD)
Pas de remarques

Numéro Orientations e e e - -
_ Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

: G PR ot Justification de la modification
Faire apparaitre les modifications souhaitées en

dela concernée
remarque
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VALO 02

OAP Nature
et bien étre
Annexes :
Atlas de la
déclinaison
de 'OAP a
I'échelle
communale

- Revoir le format des cartes qui ne s’affiche pas dans
le document fourni

- Revoir 'emplacement de I'espace vert déplacé dans
la ZAC Orly Racine

Les cartes de Atlas ne s’affichent pas.

_ _.m _ Espaces do natiso & e o b teslinee
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VALO 06

OAP Habitat
bioclimatique
Typologie de

logement
{p.53)

Proposition de répartition typologique et superficie

adéquate a adapter par commune et a mettre a jour
réegulierement selon I'évolution des demandes :

« Les logements tendront a respecter les superficies
minimales suivantes (hors locatif social) :

T1
T2
T3
T4
T5

« Les opérations devront tendre a limiter le nombre
de petites typologies (T1 et T2} a 50 % wa-Hers

25328 m?
40342 m?

60 a2 62 m?
75 a 80 m?
852a90m?

maximum du programme »

fiiid

Bien que la rédaction de ce paragraphe
ne le rende pas opposable, il ne nous
semble pas opportun de généraliser des
tailles de logements a l'ensemble du
territoire. Celui-ci étant trés étendu, des
demandes spécifigues par zone (Nord du
territoire, centre et sud) semblerait plus
adaptée, De plus:

- Pour le locatif social, les surfaces
minimums ne sont pas compatibles
avec des loyers supportables pour les
futurs habitants. Les % sont adapiés
par operations selon les demandes
constatées,

- Vous trouverez en annexe une étude
commerciale sur le territoire prenant
en compte le contexte économique,
le nombre moyen d’occupant par
reésidence principale et la capacité
d'emprunt selon le revenu median.
Les dispanités par commune sont a
prendre en compte
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VALO Q9 | Orly
Vieil orly

Déplacer la créeche déja construite.

une voie de traverse au-

NN
SN

VALO 10 | Orly

Saules

Racine et

Supprimer l'indication de cette
voie.

lazZAC

dessus du nombre 3 n'est
pas prévu dans le plan de

CHOISY-LE-ROI

N

1
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4.1 Dispositions communes ecrites et graphiques

Numéro
de la
remarque

Disposition
/article concerné

11.2.a Volumétrie
et implantation

Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

Faire apparaitre les modifications souhaitées en

Rythme de facade :
Hors zones Ul et UE et secteur plan masse,
Hors alignements sur rue obligatoire et alignement spécifiques,

Aage-5-1 sont exonérés de cette régle

Justification de la modification

Il n'est pas précisé si les alignements spécifigues et
les alignements sur rue obligatoire sont soumis a
cette régle.

L'ajout de cette phrase pourrait étre proposée «y
compris alignement sur rue obligatoire » mais il nous
semble que cela fragiliserait le réglement (si
l"alignement est obligatoire, les retraits sont
interdits...)

Pour les commerces, qu’ils soient delimités au plan
de zonage ou nan, le fait qu’ils soient an retrait va
créer des zones d’elargissement de voirie posant des
problemes de limite privé/public. Il nous semble plus
adapte de permettre l'alignement de tous les
commerces,

Tous les logements a partir du T3 et plus doivent étre traversants ou bénéficier
d'une double exposition (sauf impossibilité motivée, et dans la limite de 15 %
du nombre total des logements de l'opération), privilegiant I'exposition sud ou

['OAP habitat bioclimatique donne une indication
differente : Nous souhaitons garder cette disposition
mais écarter clairement la destination hébergement
de cette demande pour eviter les recours

L'épaisseur des batiments a destination de logement et-hébergementdoit étre
inférieure ou égale a 45 15.6 metres mesuré de facade a facade et 16,5m pour

constructions en rez-de-chaussée comportant une part d'activités, ou pour des

et portails p.25

Il serait plus adapté de limiter l'épaisseur des
batiments a 15,60 pour qu’ils puissent plomber avec
le sous-sol.

La categorie hebergement n'est pas adapté a cette
disposition : T1 de 21m’ soit 7%3m de dimension
interieure 0,35+7+1,4+7+.35 =mini 16.1m
d'épaisseur.

VALO 13 el U Sry
des constructions : i
Les rez-de-chaussée actifs
peis de retrait partiel de facade.
VALO 14 11.2.b Qualite Qualité bioclimatique :
urbaine, Les constructions doivent tendre a intégrer les principes de |'architecture
architecturale, bioclimatique.
environnementale
et paysagére p.21
ouest. Les hébergements ne sont pas concernés par cette demande.
VALO 15 11.2.b Qualite Qualité bioclimatique :
urbaine, {zise)
architecturale,
environnementale
et paysagere p.21 | les hébergements. Cette disposition ne s‘applique pas pour les parties de
emergences ponctuelles en étage.
| VALO 16 11.2.b.1.5 Cléture

Les portails d'acces vehicule devront avoir une largeur comprise entre 2,5 m et

4 5 m. bewarpenr-estetenduea-S5-m-enzone Ui

La largeur de 4m maximum nous semble trop
restrictive pour les grosses operations ou les parkings
mutualisés car ne permet pas les accés en double
Sens
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VALO 20

1.3
Stationnement
p.34

Dispositions transversales pour les véhicules motorisés :

{...)

place par logement
A Villejuif : 0,85
place par logement

Les destinations et sous Au sein des Hors des périmétres autour des
destinations périmétres autour | gares/stations identifiés sur le
des gares/stations | plan de stationnement,
identifiés sur le
plande
stationnement
Habitation : Est exigé au Est exigé au minimum :
minimum :
Logement hors catégorie ci- | 1 place par Se référer a la régle indiquée sur
dessous logement crée le document graphique « régles
A Gentilly : 0,8 de stationnement a destination

du logement » avec un
maximum de 1 place/logement
pour la catégorie studio et T1

Logements locatifs financés
avec un prét aidé par I'Etat
Logements locatifs

intermédiaires mentiannés 3
l'article L. 302-16 du code de I
ronstruction et de I'nabitation

0,5 place par
logement cree

1 place par logement cree
AGeannliy U8 snacapar
lopement

Conforme au plan de
stationnement pour les
communes a moins d’1 place par
logement

Logements en QPY, ANRU
et opération de
renouvellement urbain.
Logements destinés a la
vente par un processus
d’accession sociale (vente
soumis & un plafond de
ressource)

0,5 place par
logement crée
pour les T1/T2
1 place par
logement créé a
partirdu T3

1 place par logement creé

- Vous trouverez dans l'étude commerciale jointe le
taux de motorisation du territoire qui nous semble
plus correspondre aux indications du PDUIF.

- Certaines villes ont des normes de stationnement
plus faible dans leur PLU actuels,

- L'augmentation du nombre de stationnement
augmente le cout travaux et rend les opérations
d'accession sociale difficile voir impossible dans
certainge zone.

- nous aimerions que certaine zone (notamment
ANRU ou autre renouvellement urbain) puisse rester
a 1 place par logement pour les logements en
accession sociale, BRS, PSLA, et TVA 5.5%.

- Gentilly n'est pas la seule ville concernée par moins
d'une place par logement pour les logements, toutes
les villes concernées ne devrait pas demander 1
place pour le locatif social




9l

‘SUDREUNSAP $80
Inod juawauuonels ap sspuewsp xne spdoidde nad
81qwas snou inb 80 ‘asdoad 8yis ua 18 sJUeINIONIS
spodsuel} Sap WS ap UDAE! UN SUep $8U07

$0] 04jud DoudlgyIp ap anbndde sed 3sa,u ) ‘snyid ag
‘agesn,p adA3 22 unod juswauuoye)s ap sale|d

sap Jioazad 3ney |1 [anbnp Jied e 1035 3| JaUaWEne
ney j1,nb suownsa snou 'saaneulal|e sa11|IqoL

sap Juawadesnodua ) g sa1| xnalua sap nual-a3dwon
SBUNWIWOI S3asNaJquou ap nNld

ne ainaladns 153 Sa2IAJ3S 3P 531IANIE 13 S30I3WWO0I
$2] Jnod JUBWIaUU0YLR)S 3p 30e|d 3p ApuUrWIRp B

'uoneyo|dxa,| 3p SUI0S3q S3IP UOLIU0)
U3 S32UUOISUSWIP 8413 JUBA0D UOSIBIAI 3P SIUIE 597 29850
Jayaue|d ap aJepns ap ,w Q0S 2P |ap-ne uosielal| ap adeid aun

Jayauejd ap asepns ap *

;W 05 @p 8yduesy sed sded T
: g|ap-ny “Jayduejd ap alepns
ap ,W siaiwald goT s3] Jnod
saoe)d ap 98ixa sed 15a,u ||
LaapAagoe.p

uoygeuysap g jusawauuoygels |
ap sa|das » anbiydesd |
JuBWNIOP 3| Uns saanbipur |
3jenuad uonesawo|dde,|

3P SAUNLILWOD 53| JNOd

Jaydue(d ap asepuns ap

M 00T ap aydues) jed sdeyd T
: glop-ny “Jayoued ap sdepuns
ap ,w siaiwald Qg7 53| Jnod
saoed ap a8ixa sed 158 U ||

K UALOR, P UolRULSEP

g Juawauuoyeys ap

sa|das » anbiyde.d Juawndop
3| Jns saanbipul sjodonaw ap
AN302 NP SAUNLWILIOD $3| AN0d

J9ydueld

3P 32844NS 3P LW OST

ap aysuesy sed soed 1 : jop
-ny Jayoue|d ap azepns ap
W siaiwald ppE @eT s9) Jnod
saoe|d 3p 23ixa sed 158U ||

} (€ AUALDE, P UoLBULSIP

B Juawauuoygels ap sajdas

» anbiydeld Juawndop a| ins
saanbipul sued ap saydojiwi)
SIUNLILLIOD $3| JNO4g

19ydueld ap sdeyns ap

W DOT 0% 2p ayouedy Jed adeyd
T : ejap-ny Jaydue|d ap adens
2p ,W sizlwaid 00T 06T 52
anod sade|d ap a8ixe sed 159,u ||
D« 23A02e.p

UOLRULS3P © 1UBWAUUONELS

ap $3(834 » anbiydesd
uawindop 3| 4ns saanbipul
3|eJjuad uonesswoldde |

3P SAUNWIWOI $3| INod
Jaydue|d ap acepns ap

0ST 66T 3p ayouey] Jed Jdeyd

T : eap-ny aydue|d ap asepuns
ap ;W sielwaud QOE BSFS9|
4nod saoe|d ap a8ixa sed 3sa,u ||
L& 33Aanaep

UORRULSap B JUBWauUUOge)S ap
sa|9. » anbiydeus Juswniop
aj 4ns saanbipur ajodonaw

3P IN30D NP S3UNLULWOD 53| IN0d

Jaydue|d ap aseuns ap ,w

00Z 6T 2p 9youe] sed acejd

T © gjap-ny ‘Jaydue|d ap adepns
3p W si2iwald Q0S B8 53|
Anod sade|d ap a8ixa sed 3sa,u ||
D« 23A32e p

UOLEULS3P B IUSWILUONES 3p
sa|daJ » anbiydeJd Juswnoop
31 4NS S3aNbipul sued ap
SaydoJiiwi] SauUNLWLWoI S3| Inog

ajauaid
aun p planie|
EIIBEITER

0 Sa21AJaS

ap spALDY
5048

ap 230D
uopenelsay
|'B32p

3P F2UBWLWOI
13 1BuUesSY
BEERITVED

ap sayAnIe
SERERIETINIL )

‘Juswavuonels ap ued
3] Jns saynuap| suonels/sased
sap Jnojne saswngd sap SI0H

JUSWIUUONRIS 3P
uejd 3| Ins saynuap suoyeys/sased
53p JNOINe sawd sap uias ny

suoueuysap
sNos 313
suoyeunsap sI

ved
juawauuonels
£

TZ OTVA




VALO 22 11.4.a Desserte par | Voie et chemin d’acces : - Cela nous semble trés large pour des opérations de
les voies () 4 logements et dégrade la surface de pleine terre
publiques ou Les voiries et chemins d’accés a créer devront étre dimensionnées afin de - Les portails étant limités & 4m de large, cette largeur
privées p.39 pouvoir supporter le trafic nécessaire a la desserte des parcelles : de 5.5m ne nous semble pas cohérente.

- Lorsqu'elles desservent jusqu’a 3 logements ua-seuHegement, les voies et 5 lee yoing PHvRdEe adnt pa ek S _mA
chemins d’accés doivent avoir une largeur minimale de 3,5 3 métres. Mmaoc. ga momnasemble daa nHceasalte st risqle
R ¢ 5 i e permettre des usages non souhaités
m_.manﬂ elles desservent 3 4 logements et plus, les voies M” chemins d mnnmw » (stationnement sauvage, vitesse excessive...)
oivent aveirunelargeurminimale-de5,5-metres permettre un croisement de
véhicules tous les 15m par un élargissement de la chaussée a 5.5m.

VALO 23 11.4.3 Desserte par | Voie et chemin d’acces : Les voiries drainantes posent des problemes de
les voies () durabilité des qu'elles sont plus sollicitées ou
publiques ou Les voies créées devront étre revétues d'un matériau drainant pour les empruntees par des vehicules lourds. En effet la
privées p.39 opérations jusqu’a 3 logements ou desservant jusqu’a 5 places de couche dastructurgest rollisee on pajiode de gol

stationnement et le favoriser pour les voiries légéres des plus grandes um.q._ Foage _:.._:m.am..:w uelype dosola. Les

opérations. voiries drainantes et infiltrante peuvent étre .E__.mmm
pour les places de stationnement ou les vorries peu
pratiquée

VALO 24 1.4.b3.1 (...) Homogeneiser les quantités d’eau moyenne avec la

Assainissement
des eaux pluviales
/ Dispositions
génerales p.40

Le présent zonage pluvial donne des prescriptions constructives pour les
différentes pluies de rétérences P1, P2, P3 et P4 définies comme suit :

Type de pluies Occurrence Quantité d’eau
moyennes

P1 - Pluies courantes 3 a6 mois 10 ou 16 mm par
journée

P2 - Pluies moyennes Décennales S b b 4
43mm en 4 heures

P3 — Pluies fortes Trentennales a 80-3-98-mm-en-6-heures

cinquantennales 59mm en 4 heures
P4 — Pluies Centennales B
exceptionnelles 91mm en 12heures

réglementation du SAGE
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VALO 26 | lll.1.a Interdiction | Zone non aedificandi Fresnes Val de Biavres : La zone de Non aedificandi
et limitation de Gosb1 : Dans les zones non aedificandi d’une largeur de 100 meétres depuis I'axe | ne permet plus de réaliser de renouvellement urbain
certains usages et | des autoroutes non couvertes, les constructions nouvelles a destination sur notre résidence.
affectations des | d’habitation et les établissements recevant un public sensible sont interdits. Les | -8 COnservation de la barre en R+3 le long de l'avenue
sols, extensions et surélévations des constructions existantes sont autorisée a Gk drbion ..m.o_ma REAmE e e

) 0% plus de population au nuisance sonore.
constructions et condition de ne pas créer de nouveau logement et que la surface de plancher
activites créée soit inférieure a la surface de la construction existante a la date
d‘approbation du PLUi.
Les constructions neuves sont autorisées pour permettre les opérations de
renouvellement urbain a condition de prouver par une étude acoustique que
les logements créés n'exposent pas plus d’habitant aux nuisances sonores.

VALO 27 | lIl.2.a Volumétrie | Implantation spécifique identifié sur le document graphique Pour permettre la finalisation de 'aménagement du
et implantation Clr 1 : Dans les polygones d’implantations identifiés au document graphique, en | secteur remise au faisans (Permis d’aménager du
des construction | dérogation du réglement d’indice, les facades aveugles doivent étre implanté 16/08/22). Nous demandons la mise en place d'un
p.59 avec un retrait de 2.5 métre minimum. secteur d'implantation spécifique pour conserver le

retrait de 2.5m en limite séparative et imite de fond
= — ) en cas de fagade aveugle o

VALO 28 | 1lIl.2.a Volumétrie | Emprise au sol spécifique identifié sur le document graphique Quartier des Groux : Le projet validé a l'issue de la
et implantation (...) concertation n’est pas réalisable en 'état. L'emprise
des construction | Fr 2 : Dans les polygones d'emprise au sol spécifiques identifiés sur le document | @u sotde 25% n'est plus suffisante du fait de la
p.59 graphique, I'emprise au sol maximale des constructions est fixée a 25% de définition de l'emprise au sol incluant les sous-sols

I'unité fonciére pour les batiments et 40% pour les sous-sols semi enterrés Heaqu e dapausantdy sot qmﬁcﬁ_. U_.._ fiaed

concernée par la disposition graphique. nappe peu n.qoaz.a,m et 9._ ao:_.,\o_m present surla
parcelle, il n'est pas possible d’enterrer totalement
les sous-sals sans poser des problémes d’accées PMR
aux halls,

VALO 29 | lll.2.a Volumétrie | Hauteur spécifique identifié sur le document graphique : Absence d'infarmation sur le niveau de l'acrotére

et implantation
des construction
p.61

{...)

Choisy le Roi

CIrl : Le long des linéaires de hauteurs spécifiques identifiés sur le document
graphique, la hauteur maximale des constructions est fixée a 21 meétres 3
I'égout du toit ou a I'acrotére et 24 metres au faitage.

Clr2 : Le long des linéaires de hauteurs spécifiques identifiés sur le document
graphique, la hauteur maximale des constructions est fixée a 25 metres a
I'égout du toit ou a 'acrotére et 28 métres au faitage.
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4.2 Lexique

Numéro
de la
remarque

VALO 32 Emprise L'emprise au sol correspond a la projection verticale du volume de la construction, tous débords | Les terrasses de moins de 60cm

au sol | et surplombs inclus. Elle est constituée de I'addition de tous les éléments batis et ouvrages au-dessus du sol ne sont pas
p.21-22 figurant sur |'unité fonciére (constructions principales y compris les balcons au-dela d’une largeur | cOmptées dans l'emprise mais les
de 1,80 m et terrasses en élévation de plus de 60 cm par rapport au terrain existant avant travaux | P2rkings en sous-sol sol sont

et au-dela d’une largeur d'1,80 m, constructions annexes, abris légers, serres, piscines, sous-sol ow_jcﬁw.m A= Aulldepanas dusel
semi enterré par rapport au sol projet, rampes d'accés imperméables de parking ...). Jm%_._”Ma.maoa du parking est

Ne sont pas pris en compte dans le calcul de I'emprise au sol : ameénageé en terrasse, compte-t-il
- L) dans l'emprise ?

Définition Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

: : . R i Justification de la modification
concernée Faire apparaitre les modifications souhaitées en

- les sous-sols intégralement enterrés, ne dépassant pas du terrain projet (mouvement de terre | . Cela est trés handicapant pour
continu entre pleine terre et végétalisation de la dalle de parking) | unterrain en pente. Un

- les escaliers et perrons extérieurs accédant aux rez-de-chaussée inférieurs a 2 m?, | mouvement de terrain peut
les balcons jusqua 1,80 metre de largeur mesuree depuis le nu de la fagade, permettre de ne pas faire
les terrasses en élévation de ghss moins de 60 ¢cm par rapport au terrain existant avant travaux ressortir ie sous-sol en ayant une

vegetalisation continue entre
pleine terre et vegetation sur
dalle.
Une erreur s'est glissée dans la
phrase sur les terrasses nan prises en
compte dans I'emprise (moins de
60cm et non plus de 60cm)

et contigués a la construction principale jusqu’a 1,80 metre de largeur mesurée au nu de la
facade, y compris terrasse aménagée sur les parking semi enterré dans les mémes conditions.

> <1 50m
(8]

Niveau du
terrain naturel

& Débord de scus-sol au S
dessus du terrain matorer PrOJELE

€ Terrasse en élévation

) Terrasse au sol

21
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Numeéro
de la
remarque

VALO 35

Zone/Reégle/Indice

concerné

Zone
UC/Hauteur/S

' VALO 36

| Zone
UM/Hauteur/F2

Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)
Faire apparaitre les modifications souhaitées en

La hauteur maximale des constructions est fixée a 10 15 metres
a I'égout du toit ou a I'acrotére et 33 18 métres au faitage.

ou

Creation d'un secteur de hauteur spécifique

La hauteur maximale des constructions est fixée a 26 metres a
I'égout du toit ou a I'acrotere et 28 29 metres au point le plus
haut

Justification de la modification

Les R+4 de 'OAP centre-ville ne sont pas conforme au
reglement de l'indice

La hauteur a 29m est celle prévue au PLU actuel en zone

UAS2 prévue pour la ZAC Navigateur. Cette augmentation
de 1m permet les jeux de toiture et/ou des hauteurs sous
plafond correct pour les activités en RDC
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VALO 40 UP9 et UP10 1. Dispositions générales La partie sur les doubles attiques
Article 9. (..) n'est pas clair et sujet a
Hauteur maximale | Principe du niveau de couronnement interprétation. La premicre phrase
des constructions | Le(s) niveau(x) de couronnement seront implantés en retrait de 1,50 métre minimum | "°U$ .wm:mo_m wcq_mm:_ﬁm uc_ﬂmnco

de tout uo_i n_m toutes les Enmamm m@%@m&ﬂ@t@&%&@«‘m@mﬂa&% URAUSL HAROSDONT. 18 IR0

VALO 41 UP9 et UP10 1. Dispositions générales Le surdimensionnement des
Article 11. {...) places engendre une
Stationnement Les normes fixées doivent étre appliquées selon les modalités suivantes : consommation excessive d’espace

- Les places de stationnement standard respectent les dimensions suivantes : 5 metres | 9 Pleine terre au détriment des
x 3 2.5 métres projets paysagers.
; o . I Cette dimension de place n'est
- Les places de stationnement pour personnes a mobilité réduite respectent les pas reprise dans Sww.wuoﬁzo:m
dimensions suivantes : 5 métres x 3,30 métres. générales du PLUI et ne s'applique
donc plus a Fresnes.

VALO 42 UP 24 2.D mvoﬂzo:u particuliéres pour la zone UP 24 Cette régle n'est pas compatible
Article 4. avec l'aménagement de la ZAC en
Implantation des cours et cette disposition pourra
constructions par &tre prise en compte si besoin
rapport a dans les fiches de lot,
I"alignement

VALO 43 uP 24 2. Dispositions particuliéres pour la zone UP 24 Cette modification permet une
Article 4. (...) plus grande liberté architecturale

Implantation des
constructions par
rapport a
l'alignement

4. S'il est prévu un ou des étages en recul par rapport a l'alignement, la facade de
I'étage concerné doit avoir un recul de 1,50 métre minimum par rapport a la facade de
I'ttage précédent ; cette distance est mesurée perpendiculairement a la facade. La
facade en recul ne peut exceder une hauteur de 4 4.5 métres maximum jusqu’a
I"acrotere ou a I'egout du toit de I'étage concerné.

pour les projets d'immeubles de
logements.

25



9¢

‘naad 150 11,nb 181 DYZ

B) ap uswageuawe,) ainewled
inod 88uJa2u09d $3U07 $3] SUep
8oINole 8118 JIOp BI8IUIBP 8118D
'GEdN 2u0zZ e] inod 89AasU0D
sed18a,U SI1eW Zy 4 18 BE

dn seuoz s8] Inod asalasuo 18
uomsodsip 8pe ‘ejgepuoul auoz
Us 21Ip-e-188,2 1 INBJD8S-SN0S € 4N
$8U0Z $3] 4N0d 4101101 NE BINsawW

« "UOQINIISUOI B 3p julod In0] U 32123dSal 31} JIOP 3||3 "UOLINIISUOD €] 3p
JI04p NE JOP0JY NP NeIAU np aed e ainsaw as 3||1a No 2 dN 12 8€ dN ‘SEJN duoz ua
JNES ‘XNBARI) JUBAR |31NjeU UIRLIA) Np JnJed B a3jndjed 1S3 uolanIsuod e ap Jnajyney e

uowINJIISU0I
Sap ajewixew
inaney " IPUIY

s ayjan1oe (1d Ne inainey e uoyesijdde p dwey) ‘1 » SEdN | (¥ OIVA
juawaudie,)
e Joddes
"« §01)gnd Xneasal s8] Jed sulelia) Sap aUassap ap SUOIIPUOD » £ 8)0IUE,) Jed suolINIISUod
e 99Jd21u| 8112 JIBJASP 18 J0JpUa uoq ne aoeld ana sed au 9 quwas « Juswauine,) sap uoyejuejdw
g Joddes Jed suonoannsuod sap uoneueidw) » ¢ 8)913E,] ap « sajend ‘b PRIy
| XNE8 $38p JUaWBIN0038,) 18 uonsad g) Inod saasodw suonesdnqo » € sydeigesed 87 SE€dn 9% OTVA
B "anbiie ua NO S3qIOD SNOSs FeuaWwe 153 98e13 JAIUI3P 3| IS NO Jjeuesyie
‘syuawego) | MO S[€12I3LULIOD UOYEIOA 3UN B 33SSNBYD-3P-23J 3| IS 3133W T,p saas0lew 3133 Juaanad uoy”INIISUod
op sejgnawuwl,p s1a(01d se) Jnod a|ouJe Juasaid np « sajesauad suonisodsiqg 'z » Ne SIIUYIP SIBWIXEW SAN3INeY 537 'p SIp Ijewxew
sjeiNoanyde eneqgl spuesd snid (") | 4naineH "6 3puIY
aun jauuad UOREJYIPOW BRED ¥Z dn duoz e| ap sasnapued suoyisodsiq '€ vzdn | St OIvA
uBsWwauUones ap
S@1le S8 8P SIA-B-SIA BIANSOUE W
ap a8iew aun noae,p louwad
uonisodoid apan "uonejuejdwi,p
NEBAIU IN3) UD|as neq
8p sinainey s8] JNs sanjuijuon inb
108-SN0S us Buiyled ap jussodsip
8))IA BR ANEOD) NP 81IS 8] NS
snagad “wcmw:omswtmum_.oa_mﬁ p+d 8p 3wy e|
’ Suep 21330108,| B no a8ejie) ne saljawW 8T-6F ‘J03 np In083 | B S2}2WGT-FF Sauuajuep uoKINIISUOD
3A-aa3uad no sanbii3oaja saudi| ap spoddns ‘saugAd ‘sasurwayd ‘sanbiuyaal suoye||eisul Sap JjewWXew
dV0.| 3p 3apUBWAP LUOLEIYIPOLL 'S3IN2IP3 SJ0Y J9P3axa sed JIOP U SUOLINIISUOD S3P IN3INBY B| ‘p7 dM U0z uj | Jn3ineH ‘6 3PuIY
2] 23AB 2)IWI0JUOD U3 3SIY sajesauad suonisodsig ‘'z vZdn v OTVA




Pas de remarques

4.6.2 Patrimoine naturel

Pas de remarques

cikindds Article/disposition Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

de la £ ; % SES o=
concernée Faire apparaitre les modifications souhaitées en
remarque

Pas de remarques

b Article/disposition Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

dela Z ¢ % N R
concernée Faire apparaitre les modifications souhaitées en
remarque

Pas de remarques

Sk Article/disposition Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

dela ; - 5 2l e, &ip
concernée Faire apparaitre les modifications souhaitées en
remarque

Justification de la modification

lJustification de la modification

Justification de la modification
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VALO 49 | Choisy le Roi Suppression du liseré de hauteur
spécifique au droit de la ZAC Le lisere de hauteur
navigateurs CLR1 en limite de la ZAC
navigateurs baissant la
hauteur a 21m ne prend
pas en compte la future
ZAC qui autorise des
hauteurs a R+8
VALO 50 | Choisy le Roi Passage de la ZAC Navigateur en La ZAC navigateurs

zone UP, conservant le réglement de
la zone UAS2 du PLU de Choisy le
Roi modification 7.

bénéficie actuellement
d’un sous-zonage UAs2
dont le reglement
permet la réalisation de
la ZAC et a eté negocie
avec la ville de Choisy-le
Roi. Le reglement actuel
du PLUI ne permet pas
de réaliser les opérations
en cours et avenir.
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VALO 54 | Choisy le Roi Passer I'indice d’implantation sur les | Les projets de la Remise Fieiy

limites séparative en F2 aux faisans sont préevus en
retrait conforme au PLU

actuel correspondant a

l'indice F2
VALO 55 | Choisy le Roi Déplacement des arbres Les 3 grands arbres ne sont
remarquable pas bien localisés. Ils

doivent étre maintenus
dans de bonnes conditions
car ils font partis de
Uespace de biodiversité qui
seraretrocede a laville,

Les trois grands nétres
S0re 8 'ouest cu sec-
eur de projer &t aon
& Test comme Nigue
Suf le pan ge zonope
R s sere en bon 8@
phytozanitare et oe-
vront &g inscréz au

PLU

3
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VALO 58

Villeneuve Saint
Georges

Modification de la délimitation de la
zone Ne selon plan en annexe

Cité des tours ;: Nous
VOUS Proposons une
autre délimitation de a
zone Ne en concertation
avec le Département du
Valde Marne et la ville de
Villeneuve Saint Georges
permettant de conserver
une surface identique et
un parc départemental
plus harmonieux, plus
facile a entretenir et a
identifier. (Plan en
annexe)

VALO 59

Villeneuve Saint
Georges

Modification de la délimitation de la
zone UR en indice VV2 V1V1V1V2

La limite entre les deux
indices de la zone UR
traverse en diagonale la
résidence Valophis sans
raison apparente

33
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Numéro . 47 Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)
Disposition . o RS R e R P e
de la A Faire apparaitre les modifications souhaitées en Justification de la modification Piéce jointe
remarque
VALO 61 Diminuer le nombre de place exigée au minimum pour Comme indiqué dans le document « 1.6
toutes les communes hors Ablon, Gentilly, Juvisy, L'Hay Justification des choix » : le PDUIF précanise de

ne pas exiger la créeation d’un nombre de places
de stationnement supérieur a 1,5 fois le niveau
moyen de motorisation des meénages constaté
dans la commune.

Le nombre de place exigé est un maximum selon
ce calcul. Le résultat en nombre de place doit
donc étre arrondi a l'unité inférieur pour étre
conforme pour les villes appliquant le maximum
comme minimum ou baisser le nombre de place
demandée.

les Roses et Orly afin d’étre conforme au Plan de
Déplacement urbain d’lle de France.

L'augmentation du nombre de place sur certaine
commune risque de diminuer la pleine terre,
d’aggraver le bilan carbone des operations sans
correspondre a un besoin de stationnement.

Pas de remarques

Numéro Carultide Proposition de modification (pour le PLUi approuvé)

dela RS Faire apparaitre les modifications souhaitées en Justification de la modification Piéce jointe

remarque
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Répartition typologique,

superficies adaptees au

marché et aux données
démographiques et financieres

CONTEXTE

* Crise éeconomique/immobiliere
* Nombre moyen d’'occupants par résidence principale

* (Capacite d'emprunt selon revenu median




‘s@auue saureysoad s3] snod je1onid nafua un suop jJusirep sajajuai|d
soap auly Judawwesyyns uonersaidde aun ‘awudap ayosisew un suep sajqelrone) sasuodas sap 1aanoa} Inypinolne

Juajquuas ‘saalyijuapl uaig Sa|IJUIID P uoljeunsap e ‘saaiqies juawanbyioads 32 S29|qI0 S50 SOp SI|NAG

‘a/naudjue uoeniis
2| e unojai ap sed eane Au || ‘apuojoid suop ‘« a@injonays » ajnbique sues 3sa ‘Jueinawap ne ‘ajjanjoe asid e

‘'sjuawabo) 06y v a@p 12303
un SaAe gLOZ & ai1edwod 9,z9g ap IJnyd ua siew gzoz e ysoddes sed U3 JUOS SUOIJBAIaSAI Sa1

'sue ¢ ap saud sindap seq snjd 3] sawNjoA 3] }10S UeE un Jns
‘401 US PZOZ 29UUE,| NS IJUIA UD SIW D JUO SNPUOJUOD sjejiqeyp sadh} snoj sjuawabo) ZZ 6 IUd2wWaNag

W3dvo @)

veor [ SToT MM TTor 000 izot N ooz PN GO0 D BRSSO UG

AN OO 27 1£202-SEAI| APAIIIC MBI A AN+ e et s iiarg [

FCEFEEEF I EE S PP ISP TP PP PP

¥ e T eapmaiay T edimewigay | SarewNy
— Q)

* G

INRUOAD SIEBGNY P 208 50 )| .2! a
0 y
seq -CwEw:CtC\—wf SUNoA UN

44l N3 SJdN3N SLNIWIOOT 3A ILNIA N3 S3SIW S31

12191U1, 0 XNB] Sap assIeq .| 8D 1) NP '$Z0Z €1 9 Sindsp a3Aoe,p uleBal un 12:0U

JULISINIEL 84Vd SNOILVYAYIS3Y S31




-

Sur Pintercommunalitée du
Grand Orly Seine Bievre, la
taille moyenne des ménages

est de .N,m 3 personnes par
residence principale

(2,17 au niveau national en
2020, en nette diminution

depuis 1968 et une moyenne
de 3,09)

Source : Insee RP2021

Paras-Vivite-
a4rs 31 Posln 24 ari 38%
23001 38 Ablan.suf-Sai 25 79% 27T%
34003 a4 Arcueil 2.1 S54% 10%
24037 24 Gantily 21 A49% [0
4043 A Le Kremiin Bicaine 20 513 A%
24041 22 lury-sur-Sane 2.1 45% &%
MO7T 34 Viencuye-e-Rol 25 79% 27%
| Vilaneuye-Sainl-

MO 4 Gromges 2.7 63% 18%
MO 94 Oty 25 68% 15%
MG 94 Burgs 23 87% 37%
S04 M Frosnos 23 73% 17%
MOrs 94 Thials 23 T7% 24%
94 Choisy-e-Ral 23 B3% 13%

MO21 24 Cheylly Lacus 24 T0% 19%
S0 @8 LHav es-Hosas 24 75% 24%
Mel A Ve sar-Seing 25 63% 14%
MOTG a4 iajur 22 57T% 10%
W05 4 Cachan 21 62% 1%
w4074 94 Valanian 26 71% 23%
[Totaux 2.3 BSY. 174

‘oo

La part des ménages
disposant au moins d’.n
voiture est de G5, Celle des
meénages disposant de 2
voitures ou + est de 17% sur
Pensemble du territoire.
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Source :

Revenus médians (€)

5

Insee Filosofi 2021

Les revenus medians par UC(unité de
consommation) varient considéerablement
en fonction des communes avec un
minimum de et un maximum de

La moyenne est d’un montant de 22860€
annuel soit 1905 €/mois
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Hypothese de financement a 5000 €/m?

Typologie ST ST STl T2 T2 T3 u T4 T4 2_ 11 TS5
Superficle en m* 25 30 34| 40 45 60 76 79 L 85 96
Prix 143750 € 172500 € 1595 500 €] 224000 € 252 000 € 300000 € 320 000 § 380000 € 395000 € 425 000 € 425000 € 480 000 €
Mensualité de prét 19¢ 263 € 578 € 1120€ 1260 €] 1500 € 1600 L 1900 € 1975€ 2125 € 2125€ 2400 €
Unités de consommation(UC) 1 1 1 L5 15| 18 H.mc 23 23 ~.uﬁ 2,6 2,6
Tx de finangabilité/rev moy 88,35%) 73,62%) 64,96%) 85,04% 75,60% 76,20 71,44% 76,87% 73,95% 68, 73% 77,69% 68,79%|
Apport nécessalre hors frais 16 750 €] 45 500 € 68 500 33 500 § 61 500 € 71 400 € 91 400 € 87 9500 €] 102 900 €] 132 900 € 94 800 €] 149 800 €]
Revenu/mols requis O apport 2 156 €] 2588 ﬂ 2933¢ 3 360 € 3780 € 4 500 € 4 80O € 5 700 € 5 925 €] 6 375 € 6375 € 7 200 €
Salaire moy ville/mois/UC 1905

Prix au m? moyen 5 000,00 €

* 1 UC pour le premier adulte du ménage,
* 0,5UC pour les autres personnes de 14 ans ou plus,
* 0,3 UC pour les enfants de moins de 14 ans.
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L’analyse du marché, de la taille des ménages et de la tendance démographique,
du nombre de véhicule par foyer et des capacités d’emprunt moyennes nous enseigne
qu’il faut realiser :

En moyenne, une place de parking par logement
Des superficies compactes afin de garantir 'acces a la propriété des habitants de GOSB.

Exemple de réepartition typologique et superficies adéquates :

(a adapter par commune)

Typologie Superficies E
Studio 25/28 m? 20 %

2 piéces 40/42 m? 40 %

3 piéces 60/62 m? 25 %

4 piéces 75/80 m? 10 %

5 piéces 85/90 m? 5%
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