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INTRODUCTION



QU’EST-CE-QU’UN PLU ?

‘ EN BREF, LE PLU C’EST ...

q une prospective : réfléchir au devenir du q détermine l'usage des sols sur I'ensemble du (| régit les demandes d‘autorisation
territoire territoire d'urbanisme :
- Permis de Construire,
q un cap : la vision du territoire q détermine les zones constructibles et les zones - Permis de Démolir,
inconstructibles - Permis d'aménager,
q un document stratégique avec une - Déclaration de travaux, ..
temporalité de 10 ans q des zones différentes auxquelles sont associées

des régles définissant ce qui est interdit, ce qui
est autorisé et comment les édifier (aspect des
constructions et implantation, volume)
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QU’EST-CE-QU’UN PLU ?

¢ 'L SE COMPOSE DE ...

RAPPORT DE PRESENTATION
EXPLIQUE ET JUSTIFIE

\

PROJET D'AMENAGEMENT ET DE
DEVELOPPEMENT DURABLES

PI EC ES EN COHERENCE RESPECTE

AVEC
REGLEMENT GRAPHIQUE ORENTATIONS D'AMENAGEMENT
ET ECRIT ET DE PROGRAMMATION

pieces et prescriptions opposables

piece orientant le PLU

. ANNEXES
i

pieces informatives
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LA CONSTRUCTION DU PROJET DE PLU : OU EN SOMMES NOUS ?

DEBUT 2021 o

LE DIAGNOSTIC ET LES ENJEUX 9 LE PROJET = LE PADD

Débat du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables

0 (
r.\ e

LES REGLES

Orientations d’Aménagement et de Programmation
Plan de Zonage
Réglement écrit
Annexes du PLU

nous en sommes ici

Réunion

:‘ publique

’ARRET DE PROJET DU PLU

Délibération du Conseil Municipal
et Bilan de la concertation préalable

AVRIL 2025

Ay

LA PHASE ADMINISTRATIVE . .
APPROBATION DU PLU Avis des Ptlersonnes Publiques Associées

et Consultées
Délibération du Conseil Municipal Enquéte Publique
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LES CADRES A
INTEGRER AU PLU



DOCUMENTS SUPRACOMMUNAUX

le PLH de la

CA

Paris Saclay

le PDUIF
_de la Région
lle-de-France

le SRCAE de
la Région Tle-
de-France

Servitudes NI NCEYE
LU | Région Tle-de-

Publique France

SDRIF : Schéma Directeur Régional dTle-de-France

PLH : Programme Local de I"Habitat

PDUIF : Plan de Déplacements Urbains d‘le-de-France

PLD : Plan Local de Déplacement

SDAGE : Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux
PGRI : Plan de Gestion des Risques d’Inondation

PCAET : Plan Climat Air Energie Territorial

SRCE : Schéma Régional de Cohérence Ecologique

SRHH : Schéma Régional de I'Habitat et de I'HEbergement
SDAN : Schéma Directeur d’Aménagement Numérique

SDAGV : Schéma Départemental d'Accueil des Gens du Voyage

- -h'fi_ﬁ e

e SDAG
Bassin Seine
cours d'eau
cétiers
normands

BIEN QUE D’INITIATIVE COMMUNALE,
jlosRHH LE PLU D’EPINAY-SUR-ORGE
fle-de-France DEVRA TENIR COMPTE D’UN
ENSEMBLE DE DOCUMENTS CADRE

POUR ASSURER LA LEGALITE DE
SON DOCUMENT D’URBANISME.

le PGRI du
Bassin
Seine

Normandie

le SRCE
de la Région
fle-de-France

QUELS OBJECTIFS POUR DEMAIN ?

Enjeu

Mettre en ceuvre un projet d'urbanisme compatible et prenant
en compte les différentes strates des documents d’'urbanisme
hiérarchiquement supérieurs.
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DOCUMENTS SUPRACOMMUNAUX

Zoom sur le SDRIF-E : les orientations

Le SDRIFe impose sur les espaces urbanisés d’EPINAY-SUR-ORGE
une croissance de 15% du nombre de logements d‘ici @ 2040.
Accroissement de la capacité
1 enloge La commune
ala date u-m" bation du SORIF-E respecte, dans son
gans |es espaces urbanisés A la mime date projet de PLU,
< . le minimum
Y S des obligations
S S imposées par le
£ . » >
- - SDRIF-E
™ . - ] - >
S " - -
Nomedeogerens (= 15 %o |- + 550
en 2040 logements d'ici a
mﬁm;ﬁ;ﬁﬁfmw 2035 au sein des
-~ espaces urbanisés
ﬁ: : - de la commune
33 ST
- “N§ .“ "'l L 5
™ - = i
S ~ “ ‘ b » -
- ™ - ﬁmmmm
il m.ltmhgg
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DOCUMENTS SUPRACOMMUNAUX

Zoom sur le SDRIF-E : un scénario de développement a I’horizon 2035

La ville privilégie une croissance
démographique maitrisée et
harmonieuse conduisant @ une
population qui pourrait avoisiner les
13 000 habitants @ I’horizon 2035.
Soit la réalisation d’environ 550

environ

550 log

2025-2035
> respect du SDRIF-E

logements entre 2025 et 20356

+1,25%

de taux de

croissance annuel
RAPPEL

moyen TCAM 2021 = -0,35%
TCAM 2015 = +1,70%

13000

12500

12 000

11500

11000

10500

10000

100%

de ces logements seront

10992

2015

réalisés au sein de
I’enveloppe urbaine

11 3(/
()

2021 2025 2030

e=om==hypothese #2

environ

13 000 hab
en 2035

2035

oo ezl e .. ..l REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME D'EPINAY-SUR-ORGE - REUNION PUBLIQUE - TRADUCTION REGLEMENTAIRE &| 10



DOCUMENTS SUPRACOMMUNAUX

Zoom sur le PLH

— Anedicas i
ponstnacties | Dehiences L e
ety i 20 ﬂ oy @ ﬂ “ﬁ-
o | swname | PO Pl
L% rOmta
2568 B0 B0 LS [ Ll
Entairement
§906 102 1837 27 | smenza
O OBJECTIFS PLH 2018-2023 (en date d'ouverture de chantier)
650 14 568 w5 <friial P . —
. EAl TOTAL TOTAL
£ i logermentsprbiis | logesnects soclaax |
: i nk 5 b X
FI'_!:":;: a1 73 o a5 fpinay-sur-Cirge TRk [T T am 1%
i Secteur Ext Pa7E i 783 B1% i1 =5
Sud RNZO Lows virtom: oo [ERL 18 =T a0 &7
mh ] nk % ni bl
Yoot i o = Eginay-sur-Orge 250 5% a 0.0% 150 35.0%
Secteur Ext G0 LT 118 L% ang %

entre 2018 et 2023
= 1121 logements

déclarés commencés
a Epinay-sur-Orge

dont 581 logements locatifs sociaux
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

= | Le PLU d’ EPINAY-SUR-ORGE mobilise 2 types d’OAP

OAP sectorielle (par secteur ou quartier)

Les orientations d'aménagement et de
programmation par quartier ou secteur
définissent les conditions d'aménagement
garantissant la prise en compte des qualités
architecturales, urbaines et paysageres des
espaces dans la continuité desquels s'inscrit
la zone.

Zoom
sur
un secteur
a enjeux

OAP des Bourrelieres
Le Chateau d'Olonne ‘

Un quartier tourné vers son environnement naturel

|
7 Limitesceronp

0/ Contexte

Centre commercial Milieu humide

Quartiers pavillonnaires Espaces agricoles bocagers

Courbes de niveau

1/ Une trame viaire guidée par la topographie
<peos> Principes de liaisons douces avec aménagements
hydrauliques (principes de noues par ex.) |

<= Principe de voirie principale alignée sur la topographie
(position indicative) s ws m : variante |
<ee® Principe de voirie secondaire (position indicative) |

< Principe de voie verte, espace de transition entre Ia ville et
le bocage (aménagement cyclable et piéton) |
2/ Une trame verte et bleue existante valorisée

‘ Haies a conserver ou a créer pour offrir des perspectives
visuelles vers la vallée et le bocage

Parc-espace public & créer pour renforcer le lien

ville-bocage

Aménagements hydrauliques a prévoir (position indicative)

Espaces tampons paysagers a créer

%] ) )
&2 Zones humides relevées a préserver

3/ Une organisation du bati «en plateau» : une centralité
tournée vers le bocage

Habitat de type maison individuelle

- Habitat de transition

Habitat mixte composé de petits immeubles collectifs et/ou
habitat de transition

- Habitat de type petits immeubles collectifs

@ Principes de hauteur plafond par niveau
(R= rez-de-chaussée avec ou sans comble : 6 m égout de toiture ou 5 m acrotére
R+1 = rez-de-chaussée + 1 niveau : 7 m égout de toiture ou 6 m acrotére
R+3 = rez-de-chaussée + 2 niveaux-+attique : 12,50 m au faitage ou acrotére)

Traitement paysager et de sécurité des entrées opération
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Croix-Blanche %

Centre commercial
La Boussole

superficie OAP : 139 ha

0 100 200m objectifs i OAP: 398




LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

= | Le PLU d’ EPINAY-SUR-ORGE mobilise 2 types d’OAP

OAP thématique = S EXEMPLE

Des OAP portant sur une thématique
précise peuvent étre déclinées a I'échelle de
I'intégralité du territoire communal.
Comme des OAP relatives a la trame verte et
bleue par exemple.

Legende

Tearie weile ¢l Bisis b Dol
une N FPagare e s BEeresods maen ) sriesna e

Faarraa e s himoeassshd EHami
W e ren i i sl Ry

thématique = e

PR WL
% Moo ninervoiy hmides

traitée a S
I'échelle de la Cortr i
commune —

Boa s POLagEnes 8 1 RIRE
- B i nial o Dl o e
= EiTR sl A (e

 ——— T nam
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

- | La portée des OAP

La compatibilité avec les OAP signifie que
les travaux et opérations réalisés dans les
secteurs concernés ne peuvent étre contraires
aux OAP et doivent contribuer a leur mise en
ceuvre ou tout du moins ne pas les remettre en
cause.

Lacompatibilité s’apprécie lorsde linstruction
des demandes d’autorisations. Les

OAP

sont
opposables
aux tiers
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SECTORIELLES

4

OAP

sectorielles

I LE CENTRE-VILLE
2 POLE GARES

3 MAUREGARD

4 CROIX RONDE
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SECTORIELLES

LE SECTEUR GARE 4 s it R

OAP secteur gare
Superficie : 5,4 ha

Secteur 1
environ 50 logements

flot récemment renouvelé
Patrimoine bati a préserver
Hébergement et habitat de type intermédiaire et collectif

'S
o0
............
5000000000000000GS
00000
B0
o
o
o
o
o

Développer les activités artisanales, commerciales, de
bureaux, services et équipements

Préserver et mettre en valeur les bords de I'Orge

Espaces végétalisés a préserver et mettre en valeur
Sujet végétal a préserver

Alignement d'arbres a réaliser

Aménagement d’un espace tampon végétalisé entre les
nouvelles constructions et le tissu urbain existant
Création d’'un tampon paysager accompagné d’'un
dispositif de gestion des eaux de type noue ou plan d’eau

Principe de liaisons douces a créer et a valoriser
(positionnement indicatif)

Principe de hauteur plafond des constructions B
Apaiser et sécuriser I'espace public en lien avec les

mobilités

''''''''''' Entrée de ville a valoriser

Espaces en eau a préserver
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SECTORIELLES

LE CENTRE-VILLE

OAP Centre de ville
: Superficie: 2,3 ha
travail sur les

mobilités W 4 / Secteur 1
actives et y 4% e environ 150 logements

' / ; \ Secteur 2
les espaces _ oy environ 50 logements
F [ = / / Secteur 3
publlcs o / : " T environ 50 logements

Préservation
des commerces
de proximité et

du marché

couvert

L X Préservation ou création de commerces en RDC
4 5 | Préserver et valoriser la halle du marché
Préservation erer et valorise 7
| Patrimoine bati a préserver
de Ia trame LD Principe d'alignement bati & préserver ou a créer ,
d Habitat de type intermédiaire et petit collectif =
verte et u Habitat de type intermédiaire et collectif ; |
patrimoine Commerces, équipements et services ‘\
b e - Prévoir un recul des constructions avec commerces
en RDC
ati |
oy Aménagement du carrefour, création d'une place
el Création ou préservation d'un coeur d'ilot végétalisé \
pa I’tICI patl On ‘ Sujet végétal a préserver /
aux +1 5% de % Alignement d'arbres a réaliser t
. % Création d’'un tampon paysager pour assurer
|Og ' a U Sel n de I'intimité des constructions
]
Principe de hauteur plafond des constructions
'espace 3
4 —> Principe d’épannelage de la hauteur des constructions ]
urbanisé o St v
eoeoe Voie partagée et apaisée B
= PR Sy S T N
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SECTORIELLES

OGN, T WS, .eEhed i

LE SECTEUR MAUREGARD

OAP Mauregard
Superficie : 4,9 ha

AR

travail
teur 1

Su r_ |-eS’ N on 150 logements

mobilités : SO 2

- . envi 0 logements
actives

AL : environ 200 logements

NEENEE
visibilité
des commerces
de proximité

RNl Principe d'alignement bati a créer

reat|0 n X § p ( oo . @® ® ® Préservation ou création de commerces en RDC
o
1 < N\ > )
d U n - ) \ ) > ~ Habitat de type intermédiaire et collectif
équipement
q p - o [ Espace dédié a 'accueil d'un équipement public
O
pu b I I c o' 7 - Prévoir un recul des constructions pour élargir le sentier

des Bas Follets

oA

[ Tlot récemment renouvelé

- Création ou préservation d'un cceur d'flot végétalisé

.. Alignement d'arbres a créer

Création d'un tampon paysager pour assurer l'intimité

" ] L 4 »
pa rtICI pat|0n des constructions
D Principe de liaisons douces a créer ou a préserver et a
a UX +1 5% d e o ~ mettre en valeur (positionnement indicatif)
. ‘ Traitement des entrées et sorties d'opérations
Iog . a u Se | n d e (aménagements paysagers et sécurisation)
)
I'espace :
0 ’ k / —> Principe d'épannelage de la hauteur des constructions
u rba n Ise L ‘ o @® ® ® Voie partagée et apaisée a créer (positionnement indicatif)

/ |
\¥ \ P W A e

_Z NV

\

@ Principe de hauteur plafond des constructions
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SECTORIELLES

LE SECTEUR CROIX-RONDE

Secteur
déja urbanisé
maintien en AU

en attente de
rétrocession
des EP

travail des
lisieres
avec les espaces
batis et
agricoles

Participation
ala
trame
verte

Logements
déja
comptabilisés
dans le parc

2024

<Joooo]|

OAP Croix Ronde

Superficie : 6,25 ha

environ 350 logements

type individuel et collectif

. Création d’'un tampon végétalisé pour traiter la

lisiere avec les espaces ouverts agricoles

u préservation de corridors végétalisés

Création d’'un tampon paysager pour assurer l'intimité

des constructions

mettre en valeur (positionnement indicatif)

@ Principe de hauteur plafond des constructions

N

> Principe de liaisons douces a créer ou a préserver et a

. u:'fj;_ﬁ "
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L'ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION THEMATIQUE

OAP TRAMES VERTE, BLEUE ET NOIRE

=» La trame verte et bleue
-% - réseau de continuités écologiques terrestres et

ﬁ — aquatiques ; La Trame Verte et Bleue (TVB), I'un des
gﬁ i . N : ) 2 . engagements phares du Grenelle de
ay contribue a 'amélioration des l'état de conservation N e
I'Environnement, « a pour objectif d’enrayer

des habitats naturels et des espéces et au bon état

’ . la perte de biodiversité en participant a la
écologique des masses d’eau.

préservation, a la gestion et a la remise

en bon état des milieux nécessaires aux

continuités écologiques, tout en prenant
en compte les activités humaines, et

=) La trame noire notamment agricoles, en milieu rural. »
- réseau de continuités écologiques nocturnes ; (Art. L.371-1 du code de I'environnement).
- contribue @ la qualité de la vie nocturne de la faune.
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L'ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION THEMATIQUE

OAP TRAMES VERTE, BLEUE ET NOIRE

=» La trame verte et bleue

Réservairs de biodiversité
-: i [ i FaTach
T s

Micro réservoirs de biodiversité
' kld i i Ik dul

Appuis & la TVBN
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L'ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION THEMATIQUE

OAP TRAMES VERTE, BLEUE ET NOIRE

Rendre attractif le bati a la biodiversité
= La trame verte et bleue R
N SN
ﬁﬁg Développer la nature enville H - Iy I

Renforcer la biodiversité et la qualité écologique

dans lesaménagements - développer la nature enville
b =3 §!

Exemple d’intégration denichoirs
ethotelsainsectesaubati

Mosaique de parcelles agricoles

strate arbustive>2-7m

Exempledetoituresvégétalisé

strateherbacée>0,3-2m

X

Création et maintien d’espaces-tampons
entre lesréservoirs et le milieu bati

"‘: ﬁ.
- f &
--- -It “:
X V]

orientations
pour les
réservoirs et

Limiter 'imperméabilisation des sols

TP Digllus . Paves
P el iy hvnmie nheries
oy iR B ?-"n:
e I. -
'-‘_J-—:l. ... E

orientations
pour les

espaces
d'appuis

micro

pled'aménag denouespaysageres
FIYEEYEE]: principes d'aménagement des clétures avec articulation du végétal

reservoirs
g
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