PLAN LOCAL

D’URBANISME ville de fontenay-le-fleury

PROJET DE MODIFICATION N°1

1. Exposé des motifs des changements
apportés par la modification

Plan Local d'Urbanisme (PLU) révisé approuvé par délibération du Conseil Municipal en date
du 1er février 2018

DOCUMENT DE TRAVAIL - janvier 2022
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Ialdgelel¥Iaidle]g] et choix de |la procédure

Objet de la modification

Par arrété, le conseil municipal de Fontenay-le-
Fleury a prescrit la modification n°1 de son Plan
Local d’Urbanisme. Cette modification a pour
objectif de faire évoluer le secteur de projet situé
sur les abords de l'avenue de la République
(secteur faisant I'objet d’'un zoom spécifique dans
I’OAP actuelle du PLU « Les abords de I'avenue de
la République incluant les entrées de ville et la
zone d’activités du Fossé Paté »). Depuis
I’'approbation du PLU, aucune opération ou projet
n‘a émergé sur ce secteur. C'est pourquoi, la
commune a décidé de faire évoluer le projet pour
faciliter la mutation du site tout en I'encadrant et
en préservant le caractére pavillonnaire
environnant.

Concrétement, la présente modification porte sur :

- La modification de 'OAP n°3 « Les abords de
I'avenue de la République incluant les entrées
de ville et la zone d’activités du Fossé Paté »
pour faire évoluer le projet a dominante
résidentielle,

- L’ajustement du reglement écrit et graphique
en cohérence avec les modifications apportées
a 'OAP.
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Le choix de la procédure

Le Code l'urbanisme, aux articles L 153-31 et

L153-36, prévoit que le Plan Local d’Urbanisme

peut faire [I'objet d'une procédure de

modification si celle-ci n’entraine pas :

- de changer les orientations définies par le
Projet d'Aménagement et de Développement
Durables (le PADD) ;

- de réduire un espace boisé classé, une zone
agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

- de réduire une protection édictée en raison
des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels, ou
d'une évolution de nature a induire de graves
risques de nuisance.

Le projet de modification du PLU n’entrainant
aucun des trois effets précédemment cités, la
procédure de modification de droit commun est
retenue.
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Dispositions du Plan Local d’Urbanisme modifiées
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DINJeNleIs du PLU modifiées

Orientation d’aménagement et de programmation :
Les abords de I'avenue de la République incluant les entrées de ville et la zone d'activités du Fossé Péaté

OAP - Plan d’ensemble de I’Avenue de la République avant modification :

OAP - zoom de I’OAP avant modification :

> ~ Développer une nouvelle offre de logements diversifiée avec leurs
£ stationnements.

Assurer une transition douce et respectueuse des formes urbaines
existantes :

R+2 + attique maximum UR2 UR3

i Limite de zone et
de propriété

12métres
maximurn

]

."“40./
il A

D x
i Retrait de Constructions
Yoie lavole 15 metres bande pavillonnaires
< / minimum paysagére environnantes
gt . iy 5 Smétres L=H avec un
mmm= |imite de la bande oU la hauteur autorisée maximum minimum de
estde R+ 2 + Attique Imétres?

*Le retrait par rapport au limite de zone et de propriété doit étre exempté de toute
projection au sol (balcon notamment, etc.)

Linéaire de fagade maximum autorisé sur rue : 30 métres

Les facades sur rue dont le linéaire est supérieur ou égal a
20 métres doivent obligatoirement comporter des
décrochés.
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DINJeNleIs du PLU modifiées

Orientation d’aménagement et de programmation :
Les abords de I'avenue de la République incluant les entrées de ville et la zone d'activités du Fossé Péaté

OAP - Plan d’ensemble de I’Avenue de la République aprées modification :

OAP - zoom de I'OAP aprés modification :

Aprés modification 3
Développer une nouvelle offre d’environ 80 logements avec leurs

stationnements.
Assurer une transition douce et respectueuse avec les formes
urbaines existantes suivant le principe suivant :

P

Constractions
pavillonnaires
environnantes

Zone UR3
583 Limite de zone et de propriété _ Bande paysag
Zone UR2 Retrait depuis la limite de zone = hauteur de la
Q construction avec un minimum de 9 métres
Hauteur transitoire
La hauteur des constructions est limitée & R+1+attique

sur une profondeur de 15 métres minimum depuis la
bande é

|
1 ‘/||||“' I..‘
| he 3
AL “”l!lmn?,.

Z
7Z
/4 // La hauteur des constructions est limitée & R+2+attique
Z
-

La hauteur des constructions est limitée & R+3+attique
sur une profondeur de 15 métres

Hauteur front de rue
La hauteur des constructions est limitée & R+2+attique sur
une profondeur de 15 métres depuis le retrait de la voie

Les fagades sur rue dont le
linéaire est supérieur ou égal
3 20 metres doivent
obligatoirement comporter
des décrochés.
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BINeJeiifelsH du PLU modifiées

Orientation d’aménagement et de programmation :

Les abords de I'avenue de la République incluant les entrées de ville et la zone d’'activités du Fossé Paté

Justifications :

Cette modification a pour objectif de faire évoluer
le secteur de projet situé sur les abords de
I'avenue de la République. Depuis I'approbation
du PLU, aucune opération ou projet n'a émergé
sur ce secteur. C'est pourquoi, la commune a
décidé de faire évoluer le projet pour faciliter la
mutation du site occupé par les emprises du
Leader Price (plus susceptible de muter a court
terme) tout en I’encadrant et en préservant le
caractere pavillonnaire environnant.

Plusieurs modifications de I'OAP ont été opérées a
ce titre :

La commune ne souhaite pas rendre obligatoire la
création de commerces de proximité sur le
secteur (étant donné I'offre déja existante sur la
commune et notamment en centre-ville). Par
conséquent, l'orientation de I'OAP visant a créer
des commerces est supprimée.

La mutation de I'ensemble du linéaire sur I'avenue
de la République (composé essentiellement de
maisons faisant partie du lotissement La Croix
Mont) étant difficilement réalisable (aucune
faisabilité n’a été présentée a la commune depuis
I'approbation du PLU), il rebascule sous
I'orientation  «  Maintenir les  quartiers
d’habitations individuelles qui bordent I'avenue
dans leurs caractéristiques et leurs formes
urbaines actuelles » au méme titre que les
constructions de la rive Sud.

Le linéaire maximal de 30 metres des
constructions sur rue est également supprimé
puisque les terrains mutables se limitent a
I’emprise du Leader Price.

Le schéma permettant d’ « assurer une transition
douce et respectueuse avec les formes urbaines
existantes suivant le principe suivant » est ajusté
afin de prendre en compte la déclivité du site
(+7% en moyenne). Le nouveau schéma conserve
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la bande paysagere et la hauteur transitoire a
R+1+Attique depuis le fond de parcelle,
permettant d’assurer une transition avec la zone
pavillonnaire limitrophe.

Une hauteur a R+3+Attique est autorisée
ponctuellement au niveau du point le bas du
terrain, afin d’assurer une continuité de hauteur
avec le R+2+Attique en front de rue, sans
toutefois dépasser les 12 metres au point le plus
haut autorisés dans le reglement.
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DINJeNleIs du PLU modifiées

Orientation d’aménagement et de programmation :

Les abords de I'avenue de la République incluant les entrées de ville et la zone d'activités du Fossé Péaté

OAP - légende avant modification :

Implanter les constructions en retrait
par rapport aux voies afin d'élargir les
trottoirs et de développer les liaisons
douces (pigtons, vélos)

Maintenir la vocation d'activités
économiques et favoriser I'évolution et la
modernisation de cette zone afin
d’améliorer son accessibilité et de la
rendre plus visible

Préserver les fonds de parcelles par une ‘
bande paysagére (Retrait de minimum 9 \\\
métres depuis la limite de fond de Conserver les résidences d’'habitat
parcelle) collectif dans leur caractére et leur
vocation actuels. Elles pourront faire

I'objet d’opérations de réhabilitation
Créer un parking public en plein air ou

souterrain (localisation indicative) N

Maintenir les quartiers d’habitations
individuelles qui bordent I'avenue enrive

" Sud dans leurs caractéristiques et leurs
formes urbaines actuelles

mmerces de proximité
pour leskeSoins du quarth

Reaménager |'avenue de la Républigue en
favorisant la place des circulations douces
(piétons, vélos) et en accentuant la qualité
paysagere de la traversée de ville

Requalifier les entrées de ville Est et Quest,
vitrines du territoire. Améliorer la
circulation, favoriser les circulations douces
et réduire leurs caractéres routiers

seee

Valoriser et préserver les alignements
d'arbres

OAP - légende aprés modification :

Maintenir la vocation d'activités
eéconomiques et favoriser 'évolution et la
modernisation de cette zone afin
d‘améliorer son accessibilité et de la
rendre plus visible

Implanter les constructions en retrait
par rapport aux voies afin d'élargir les
trottoirs et de développer les liaisons
douces (pietons, vélos)

AN

Préserver les fonds de parcelles par une
bande paysagére (Retrait de minimum 5
métres depuis la limite de fond de
parcelle)

) §

Créar un parking public en plein air ou
souterrain (lecalisation indicative)

Conserver les résidences d'habitat
collectif dans leur caractére et leur
vocation actuels. Elles pourront faire
I'objet d'opérations de réhabilitation

N

Maintenir les quartiers d'habitations
individuelles qui bordent 'avenue dans

Réameénager I'avenue de la République en
favorisant |la place des circulations douces
(pigtons, vélos) et en accentuant |a qualité
paysagére de la traversée de ville

Requalifier les entrées de ville Est et Ouest,
vitrines du territoire. Améliorer la
circulation, favoriser les circulations douces
et réduire leurs caractéres routiers

Waloriser et préserver les alignements
d'arbres

leurs caractéristiques et leurs formes
urbaines actuelles

Justifications :

En cohérence avec la suppression du pastillage « créer de nouveaux commerces de proximité pour les besoins du
quartier » du schéma d’OAP, la légende est ajustée.

La mention, « en rive Sud » de I'orientation « maintenir les quartiers d’habitations individuelles qui bordent I'avenue
en rive sud dans leurs caractéristiques et leurs formes urbaines actuelles » est supprimée. En effet, 'ensemble de
I’habitat pavillonnaire de I’Avenue est désormais concerné par cette protection et non plus la seule rive Sud.
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DINJeNleIs du PLU modifiées

Orientation d’aménagement et de programmation

h B g

Révision du PLU ville de fontenay-le fleury @

Les abords de I'avenue de la République incluant les
entrées de ville et la zone d’activités du Fossé Paté

Les quatre sites d’évolution:

¢ L'avenue de la République dans son ensemble devra a court ou moyen terme faire
I'objet d’'un réaménagement, en incluant les espaces libres de part et d’autre de
I"'emprise actuelle, en favorisant la place des circulations douces (piétons, vélos) et en
accentuant la qualité paysagére de la traversée de ville,

* Une opération de renouvellement urbain a vocation de construction de logements
sur lilot « Leader Price » : la qualité architecturale du projet et la bonne insertion
avec les quartiers environnants seront privilégiées. Le renouvellement urbain de cet
ilot sera également I'occasion de requalifier les abords de I'avenue de la République,

* La zone d’activités du Fossé Paté : 'orientation retenue est de maintenir la vocation
d’activités économiques et de favoriser I"évolution et la modernisation de cette zone
de maniére a I'adapter aux besoins des entreprises. Cela suppose de la rendre plus
visible et d’améliorer son accessibilité,

¢ Les entrées de ville Est et Ouest devront faire I'objet d'un réaménagement afin
d’améliorer la circulation, de favoriser les circulations douces et de réduire le
caractére routier de ces entrées de ville.

Les trois sites maintenus:

¢ Les quartiers d’habitations individuelles qui bordent I'avenue—em—rive—Std—seront
maintenus dans leurs caractéristiques et leurs formes urbaines actuelles,

¢ Les résidences d’habitat collectif (privées Parc Saint Cyr, ou sociales Logirep) seront
conservées dans leur caractére et leur vocation actuels et pourront faire |'objet
d’opérations de réhabilitation,

¢ Le haut du quartier de la Déménerie et le Super U seront maintenus dans leur
vocation et leurs caractéristiques actuelles.

22

Justifications :

En cohérence avec les ajustements sur les schémas
d’OAP, lintroduction de I'OAP est modifiée au
cinquiéme paragraphe. La mention « en rive Sud »
est retirée dans la mesure ou la rive Nord est
également concernée par I'orientation en question.
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du PLU modifiées

Plan de zonage

Avant modification :

Justifications :

En cohérence avec les ajustements sur les schémas d’OAP, le plan de zonage est ajusté sur les limites
UR2/UR3. En effet, la partie rive Nord de 'avenue de la République qui est désormais également concernée
par l'orientation « Maintenir les quartiers d’habitations individuelles qui bordent I'avenue en rive Sud dans

leurs caractéristiques et leurs formes urbaines actuelles » rebascule en zone UR3 a l'instar des parcelles
limitrophes.
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BINeJeiifelsH du PLU modifiées

Réglement écrit

A-5 La hauteur des constructions
La hauteur maximale des constructions est fixée a :

- En UR1:15 m au point le plus haut (R+3+Attique), le dernier étage devant étre réalisé en attique
avec un retrait d’au moins deux metres par rapport au nu de la fagade du niveau inférieur,

- En UR 2:12 m au point le plus haut (R+2+Attique), le dernier étage devant étre réalisé en attique
avec un retrait d’au moins deux metres par rapport au nu de la facade du niveau inférieur,
Toutefois, au sein du secteur concerné par I'OAP « les abords de I'avenue de la République incluant
les entrées de ville et la zone d’activités du Fossé Paté », le nombre de niveaux autorisé est défini
sur I'OAP.

- En UR3:9m au point le plus haut (R+1+Combles) et 7 metres a I'acrotére en cas de toiture terrasse.
Toutefois, cette hauteur ne pourra étre utilisée que sur les 2/3 de I’emprise au sol maximale fixée au
paragraphe A-1. Sur le 1/3 restant de I'emprise au sol, la hauteur maximale ne peut excéder 6
meétres au point le plus haut.

Justifications :

Des dispositions spécifiques sont introduites pour le secteur de projet couvert par 'OAP. En effet, le site de
projet est situé sur un terrain a fort déclivité (+7% en moyenne) et la régle maximale R+2+Attique imposée en
zone UR2 s’avére contraignante pour les constructions situées dans la pente du terrain (génére un
épannelage des hauteurs et des murs pignons sur les derniers niveau). Afin d’assurer une cohérence
architecturale, il est proposé de renvoyer au schéma de I'OAP définissant les regles de hauteurs selon leurs
distances par rapport a la rue et au fond de parcelle.
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