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Contenu de la modification n°2 du PLU

Les changements de zones identifiés

Changement de zone sur le site de
Hopital Adélaide Hautval

iers-le-bel




Le Bus a Haut Niveau de service (BHNS)

ViﬂedMHers-le—bel )

L'évolution du site quelques dates Vo } f %)

Modification n°2 en lien avec la reconversion du site de I'ancien hopital Adelaide
Hautval b il Ry L. L amenr IE % iu

2017 - Fermeture de 'hépital PR/ (zone dactivitd) &

19 du Contrat de développement territorial (CDT) &
Coeur économique Roissy Terres de France dans le

cadre de I'avenant n°2 signé le 18 mars 2020. Couloir agricole avec lignes |l
THT et conduits gaz

2018 - Choix d'une opération de reconversion du
site

2020 - Intégration du site au périmetre du secteur

2021- Fermeture de 'lEPHAD

2025 - Deépdt du permis d’Ameénager suite a o) . . Y.V -
I'approbation de la modification n°2 - RN SR TR A (stade ctpiscine

T

Un projet de BHNS dont la mise en service est
prévue en 2030, traversera et desservira le site
pour relier le centre-ville de Villiers-le-Bel a la
gare du RERD.




+ Modification n°2 en lien avec la reconversion du site de l'ancien hopital Adelaide Hautval

Zonage actuel du site

Le reglement actuel sur le site

® Le site est situé en zone UF du PLU a destination
d’équipement

® Le site est situe en zone C du plans d'exposition au bruit
(PEB) des aéroports : dans cette zone, les opérations
d'ensemble d'habitation doivent respecter une une norme
d'isolation acoustique renforcée a hauteur de 40 dB

® Le site etait couvert par un PAPAG (périmetre dattente de
projet daménagement global) correspondant a la « servitude
de constructibilité limitée » qui gelait auparavant la
constructibilité du terrain

J

0y

[JUFs
[+_+ Servitude de constructibilité limitée (L.151-41)
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+ Modification n°2 en lien avec la reconversion du site de I'ancien hopital Adelaide Hautval

Les ambitions du projet

® Donnerune seconde vie au site, actuellement delaissé ﬁ

® Accueillir des habitants autour d'une programmation a
dominante d’habitat

A

® Inclure une programmation mixte ( services de proximite,
activités socio-économiques, ..)

® Accueillir le futur BHNS et favoriser les modes actifs,
connecter le site aux quartiers environnants et a l'autre
partie de la ville séparée par le couloir agricole

® Mettre en valeur le patrimoine bati et paysager

Impact réglementaire de la modification n°2 k

® Supprimer le PAPAG, devenu obsolete

® Attribuer un zonage adapte aux différentes destinations
® Faire évoluerles regles du secteur a dominante habitat
® Protegerles arbres

® Créerun parc paysager et écologique protéegé

® Creer une OAP sectorielle

Vfﬂe de yuuers-we-retr G



% Modification n°2 en lien avec la reconversion du site de I'ancien hopital Adelaide Hautval

Changement de zone et modifications des prescriptions graphiques

Zonage modifié

Classement de 24 arbres remarquables a
protéger

Zonage en vigueur
3 7 = B ==

B

& ‘ s R ! "I§--g£f"'
% Parc paysager et écologique protégé

® SecteurUC.cdt surla partie dusite a vocation
dominante d'habitat ® Arbres retenus pour leur qualité paysagére

Zone UF - ® Zone UX sur la partie du site & vocation d'activité ?U l;“tr? de larticle L 151-18 du code de
socio-economiques urbanisme

® Inconstructibilité dans un rayon de bm

® Parc Paysager et écologique protégé : espace atitour di callet

protége autorisant des constructions légeres et

devant garantir une densite végetale -

ville de Yilliers-le-bel ® Supression PAPAG G



Modification n°2 en lien avec la reconversion du site de I'ancien hopital Adelaide Hautval

Synthese des principales évolutions du raglement écrit modification du réglement écrit pour le Secteur UC.cdt couvert par 'OAP :

Regle générale UF (initiale) UCcdt (retenue) |  UX(retenue) |

EICSP, agriculture [0S (EGTE S Industrie, bureau, Autoriser la sous-destination « autre équipements recevant du
urbaine commerce et service, public » pour permettre notamment les locaux associatifs

HiEE e ® Autoriser les commerces et activités de service en dehors de

Hauteur 20 meétres _ linéaires commerciaux - ces activités sont traités dans 'OAP

Article UC-5 - Implantation par rapport aux voies et emprises publique

Article UC-2 - Destinations limités ou soumis a conditions

L ]
Destinations
autorisées

Emprise au sol Non réglementée Non réglementée ® Exiger 3mau lieu de 4m en cas de recul des constructions

Articule UC-8 - Hauteur des constructions

Alignement ou recul Alignerge?} ou recul recul de 5m espace ® Exiger une hauteur de 19m au lieu de 16m maximum pour
Implantations libre espace public o le ;espacfe public. Implantation en p?rm‘etgre f'es différentes typologies (Les constructions varieront
possibles et limites B0 B tation limite d'une seule limite d'un acing étages (R+5))

libre par rapport aux

séparatives o : .
limites séparatives

separative Article UC-12 - surface éco-aménageables, espaces libres, plantation,
d'aire de jeux et de loisirs

® retenir un ratio d’l arbre par tranche de 100m? d'espace libres au
lieu d1 arbre par tranche de 30m? la protection des sujets
Espaces verts 20% d'espace vert R AL IS E R 86 20% d’espace vert de existants étant plus adapté pour protéger les caractéristiques

(taux) de pleine terre pleine terre pleine terre végeétales du site

1 arbre pour 30 m?
d'espace libre

Article UC-15 - Stationnement

® Exiger une 1 place pour 8 unités d’habitation pour 'hébergement
pour étudiants, résidences et structures d'hébergement et de
services a vocation sociale au lieu d'1 place pour 6 chambres O

Pas d'exigence

Plantations (ratio) " o



+ Modification n°2 en lien avec la reconversion du site de I'ancien hopital Adelaide Hautval

Création d'une OAP Sectorielle sur I'ancien Hépital Adelaide Hautval

Légende

7

Traversée du site intégrant une desserte BHNS
(station bus) et une desserte par modes actifs

- Voie de desserte interne tous modes

Liaisons piétonnes / cycles

Espace public a la jonction avec le quartier des
Charmettes

Espace a dominante activités économiques et

équipements d'intérét collectif

Espace mixte a dominante résidentielle /
Conservation et rénovation d'une partie du bati

existant, tout en permettant d'avantage de
perméabilité pour de futures circulations et usages

scolaire

Patrimoine arboré a préserver

Polarité privilégiée pour l'animation du quartier

(RDC actifs, services, équipements, ...)
Transition du bati avec tissu pavillonnaire existant

Préserver le caractére arboré du parc de
stationnement

ville de Yilliers-le-bel

Implantation privilégiée pour un équipement } /!

|

)
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Orientations écrites

Favoriser les modes actifs et le
passage du BHNS

Reéaliser environ 370 logements
(LLS, LLI, logements libres ),
logements en accession sociale
eventuellement

Typologies architecturales
incluant du logement collectif, du
logement individuel et/ou

intermediaire

Prevoir une offre de services
et/ou equipements de proximité

Developper une programmation
socio-économique

Valoriser le patrimoine bati et
reconvertir certains batiments

permettre une transition des
hauteurs entre le tissu
pavillonnaire au Nord du site et les
futurs logements



Modification n®2 en lien avec 'aménagement de Ia frange _Nord du secteur Noyer
Verdelet W e i -__f:.q_‘:-

Présentation du site

® Localisé en limite Sud-Est de Villiers-le-Bel, le secteur
Noyer Verdelet est situé a proximite de la gare RER.

Prolongement Av. de
® Le PLU actuel inscrit déja le projet de 4*™¢ collége Choiseul - Tracé BHNS

dans 'OAP existante des « Charmettes Sud ».

® La modification de zonage concerne uniquement la
Frange Nord du site, située entre le projet de collége
et laresidence de la grande borne

Le Bus a Haut Niveau de service (BHNS)

Le projet de BHNS traversera et desservira egalement le
site pour relier le centre-ville de Villiers-le-Bel a la gare
du RER D.

ville dMHers-le—bel 10



+ Modification n°2 en lien avec I'aménagement de la frange Nord du secteur Noyer
Verdelet

Le réglement actuel sur le site

® |esite est situé en zone a urbaniser AUm du PLU a vocation

mixte, ou les opérations groupées de logement ne sont pas
autorisées

Le site est situé en zone C du PEB : dans cette zone, les
opérations d'ensemble d'habitation doivent respecter une
une norme d'isolation acoustique renforcée a hauteur de 40
dB

® Le site était couvert par un PAPAG (périmetre d'attente de
projet d'aménagement global) qui gelait auparavant la
constructibilité du terrain

[+_+.] Servitude de constructibilité limitée (L.151-41)

ville de Yilliers-le-bel 11 O



Modification n°2 en lien avec 'aménagement de la frange Nord du secteur Noyer

Le projet sur la frange Nord : douzaine de logements a I'ouest
Verdelet

Objectifs de la modification

Aménager la frange Nord, cette bande de terrain, qui
béneficie dun emplacement privilégié du fait de sa
proximité avec les équipements (parc des sports, futur
collége, gare RER..)

Permettre une extension d'un établissement scolaire situé a
coté et la création d'une douzaine de logements individuels
qui joueront le role de transition avec la résidence de la
Grande Borne.

Maintien des dispositions existantes sur la partie sud du
site située au sud du futur prolongement de I'Avenue de
Choiseul

—————

Impact réglementaire de la modification n°2

®  Supprimer le PAPAG, devenu obsoléte

Attribuer un zonage adapté en créant un secteur
cdt permettant la réalisation de projets
logement en zone C du PEB

w5
a o . BN
$
E

Le projet de collége et

son parvis

® Faire évoluer 'OAP des Charmettes Sud

ville d;%iers-le—bel 12



% Modification n°2 en lien avec 'aménagement de la frange Nord du secteur Noyer Verdelet

— p— : Synthése des principales évolutions du reglement écrit
Changement de zone et modifications des prescriptions graphiques
e modifié genérale

Zonag
= Héber
P gement, .
£ Destinations Commerce et Iéi':;:ﬁ::::gt{ EICSP, agriculture
‘autorisées service, EICSP, : urbaine
service, EICSP,
bureaux bureaux
50% Non réglementée Non réglementée
Alignement.au Alignement ou recul
recul de 3m de g , Alignement ou
de 3m de 'espace

Implantations  I'espace public.
possibles  Implantation libre
par rapport aux
limites séparatives

recul libre espace
public et limites
separatives

public. Implantation
libre par rapport aux
limites séparatives

® Création d'un secteur AUm.cdt
permettant la réalisation d'opération de

logements sur la partie du site a
Zong Atim ‘ dominante habitat

Extension de la zone UF correspond a Espaces verts 25% d'espace vert | Zib i i 8 R P

I'extension prévue de I'etablissement (taux) de pleine terre pleine terre de pleine terre
scolaire

® Supression du PAPAG
Plantations 1 arbrepour30m2 | /=l il o Pas d'exigence
g (ratio) d'espace libre d'espace libre quantitative



Modification n°2 en lien avec 'aménagement de la frange Nord du secteur Noyer Verdelet

@
- Modification OAP « Charmettes Sud »
Orientations écrites modifiées
possibilités offertes par lefles avenant{s}au Contrat Charmettes-et-lavenue-de-Choiseuk
: ® Permettre la  réalisation dune extension Légende du schéma d’ modifié

¢ Dans un premier temps, réaliser une douzaine de d'établissement d'enseignement en frange Nord du ég ch a d'0AP '

logements en frange Nord du Site en tenant compte site. :' "] Périmétre de 'OAP

des possibilités offertes par le/les avenant(s) au i i 5 -

; ey 2_A ager une transition verte. pouvant éire le Maillage et stationnement

=Prilisds Ao aRbems TE-.‘ITITOFI-al {CDT} Pt ; e_em{_ms'_eﬁﬁ e < ) Principe de traversée en continuité de l'avenue de

® Apluslong terme, sur la partie du site située au Sud- guartiereteeluidela-Gresse Borne: Choiseul et de la liaison Est-Ouest au Sud, tout mode

Est du futur tracé du BHNS, permettre la réalisation (y compris transports en commun)

Assurer gue les constructions réalisees en frange

d'un _n_o_rr]bre de logements, tenant compte des Nord du Site permettent une transition urbaine et Fonctions urbaines
EOSDS!blllltes OffBI'tE_?_ par IE{lel?Ca[\;%nant(s} au Contrat paysagére, entre le nouveau quartier et le P implantation privilégiée d’un collége
e Developpement Territoria lotissement de la Grosse Borne [1|I}| Aménagement d’un parvis

- Implantation privilégiée d'habitat individuel

B Extension d’établissement scolaire

Schéma d'OAP en vigueur *
N AT Quartier de

X

Ambiance et paysage urbain

= Traitement paysager de la frange urbaine du quartier
~ en transition avec I'espace agricole et 'ensemble du
quartier de la Grosse Borne

<gi2l Transition urbaine et paysagére avec le lotissement
de la Grosse Borne

. NB - Les éléments de texte barmrés |
: correspondent aux  suppressions !

-
1]
|
!
: retenues i
¢

SARCELLES

ville de Vi

SARCELLES
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Mise en compatibilité du PLU avec le Schéma d' Amenagement

et de Gestion des Eaux

O
Le SAGE Croult-Enghien-Vieille

Mer a été arrété par le préfet le
28 janvier 2020

Les objectifs de la mise en

compatibilité avec le SAGE

¢ Favoriser la gestion des eaux de pluie ala
source en favorisant le cycle naturel de
l'eau par linfiltration et I'évaporation
notamment

® Identifier quelgues axes supplémentaires
de ruissellement en zone urbaine (carte
des axes de ruissellement)

® Mieux protéger et repérer les enveloppes
potentielles de zones humides

ville Mrs-le—bel
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Article 14 (zones UC, UE, UF, UG, Ul, UX, Aug) - Gestion et écoulement des eaux
pluviales

® Rechercher le zéro rejet a minima des pluies courantes soit une lame
d'eaude 8 mm en 24h.

® Gestion prioritaire de eaux de pluie par évaporation et infiltration.
L'utilisation d'ouvrages enterrés doit avoir lieu en dernier recours.

® Rechercher des solutions de stockage des eaux de pluie seulement pour
les événements pluvieux au-dela de la pluie courante et si I'évaporation et
I'infiltration ne suffisent pas

® Pour les terrains de plus de 1000 m2, en cas de travaux d'extension,
rechercher a déconnecter les surfaces imperméabilisés (toitures,
parkings...)du réseau public d'eaux pluviales.

Article Ul-12 - surface éco-aménageables, espaces libres, plantation, d'aire de jeux
et de loisirs

® Passage de 10% a 15% d'exigence de superficie de terrain traités en
espaces verts de pleine terre

Article 12 (Zones UA,UCUE,UF,UG,UL,UX Aug,Augv,AUm) - surface éco-
aménageables, espaces libres, plantation, d'aire de jeux et de loisirs

® Privilégier la plantation d'especes économes en eau
Annexes réglementaires

® Mise & jour des zones humides potentielles et des axes de ruissellement

wiy
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¢ Modifications des normes de stationnement

Sous-destination Artisanat et Sous-destination Restauration Salles de réception privée

commerce de détail
Objectifs de la modification Objectifs de la modification
Objectifs de la modification ® FEviter un report de stationnement ®  Eviter un report de stationnement

R . . génant sur la voie publigue a proximite génant sur la voie publique a
Eviter un report de stationnement des restaurants traditionnels et des proximité des ces locaux, eétant
génant sur la voie publique a proximite buffets & volonté en particulier en zone donné leur vocation a accueillir des
des commerces en zones UE, Ulet UC UX et également en zone UE, Ul assemblées et générer des besoins

ponctuels de stationnement

Modifications du réglement Modifications du réglement importants, en particulier en zone UX

mais aussi dans les autres zones

Article 15 (zones UE, Ul, UC) - Normes de Article 15 (zones UE, Ul, UC) - Normes de urbaines

stationnement stationnement

Article 15 (zones UA, UC, UE, UF, UI, UX,

& | omdaesripm fofal Restauration Restauration

Pas de norme pour les 1 place pour extension traditionnelle : pas de traditionnelle : 1 place Slle de racauion Salle de réception
extens;on; de comprise entre 20 et S pour 50m? de surface el privé ) d’évenement privé : 1
constructions 100 m? ;19 s;rface de de plancher s e norl:ne ’ place pour 3 visiteurs

ancher 5 5 -

Pas de norme pour les = Buffet a volonté : pas Buffet a volonté : 1 spécifique

extensions de de norme

constructions : 1 place par tranche de
50 m? de surface de
plancher d'une

extension
ville deilers-e-bel

place pour 20m? de

> 180 m? de sdp au total
surface de plancher

En cas d'extension :
Calcul des normes sur

'ensemble de la sl
surface des locaux (.:




¢ Modifications des normes de stationnement

ville d;%iers-le—bel

Lieux de culte

Objectifs de la modification

®  Prévoir une norme de stationnement
adaptée pour cette sous-destination
nouvellement intégrée au PLU

Logement (zone pavillonnaire)

Objectifs de la modification

® Eviter un report de stationnement
génant sur la voie publique en zone
pavillonnaire UG en cas de division de
logement ou de changement de
destination dune construction
entrainant la création de logement

Modifications du réglement

Article 15 (zone UX) - Normes de
stationnement
Article 15 (zones UG) - Normes de

Lieux de culte: 1 place

En cas de division de En cas de division de Heux di;‘r’r:::: pasde pour 3 visiteurs
logement : logement : méme
conservation des Hohe qhe les
places existantes constructions neuves
changement de
changement de dostination entralkant
destination entrainant I ereatien de
la création de logements : méme
logements : pas de norme que les
norme

constructions neuves

17

sy



Autres Modifications et ajustements de regles

Protection patrimoniale

Objectifs de la modification

® Ajout d'une protection a la construction du 120 avenue Pierre
Sémard au titre de larticle L151-19 du code de l'urbanisme,
participant a la cohérence d'un ensemble de maisons de ville

Instauration d'une une marge de recul graphique afin de garantir
la pérennité de front bati en intégrant le 122 avenue Pierre
Sémard

Zonage en vigueur Zonage modifié

! L y
Protection du patrimoine bati = = == Marge de recul graphique

Il 2 conserver dans leur globalité Protection du patrimoine bati
Bl 2 conserver dans leur globalité sz

18 c

Ensemble urbain et architectural cohérent

ville de Yilliers-le-bel




Autres Modifications et ajustements de regles

Mise a jour de PLU avec la liste Correction repérage habitation

des sous-destinations prévues protégee : 60 Boulevard Carnot
par le code de l'urbanisme

Modifications du zonage

Modifications du réglement

® |l s'agit d'autoriser les destinations
introduites par le décret du 22 mars
2023,« Lieu de culte » et « cuisine
dédiée a la vente en ligne »,
uniguement dans la zone UX.

ville d;%iers-le-bel 19
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Autres Modifications et ajustements de regles

Article UX-9 - Aspect extérieur

Dans la ZAC des Tissonvilliers, la
largeur des portails d'acces aux
voitures est portée de 6 a 12 meétres
pour permettre l'acces a double
sens des poids lourds.

Article 9 (zones
UA,UC,UE,UG,Ul,Aug,AUm) -
Aspect exterieur

Pour une meilleure intégration dans
leur environnement, modification
du degré de pente exigé pour les
toitures de constructions annexe.
Le reglement modifié exigera une
pente de toiture entre 25° et 35°.

ville Mrs-le—bel

Article 4 (zones UA,UC,UE,UG,Aug,AUm)
- Implantation par rapport aux voies

® il nest pas souhaité rendre
obligatoire l'obligation de réaliser un
pan coupé a l'angle de deux voies
circulées dans les zones ou il est
autorisé une implantation en recul

Article 8 (zones UA,UC,UE,Ul,AUm) -
hauteur des rez-de-chaussee
commerciaux

® Encadrer la hauteur de RDC
commerciaux, du niveau de
plancher bas a au niveau de
plancher fini du premier étage afin
de faciliter [linstruction des
autorisations d'urbanisme.

20

Lexique

Ajout des sous-destinations « cuisine
dédiée a la vente en ligne » et « Lieu
de culte » prévues par le code de
lurbanisme

Ajout de la définition d'une marge de
recul graphique

Ajout de la définition de rejet «0 » des
pluies courantes

wiy
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