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1.
INTRODUCTION

Cette partie a pour objectif d'exposer le cadre |égislatif et
reglementaire dans lequel s'inscrit la procédure de
déclaration de projet emportant mise en compatibilité du
PLU de Rueil-Malmaison.
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1.1 LE CADRE LEGISLATIF ET
REGLEMENTAIRE

La déclaration de projet est régie par l'article L.300-6 du Code de
I'Urbanisme. Celui-ci prévoit la possibilité pour les collectivités
territoriales de se prononcer, par une déclaration de projet, sur l'intérét
général d’'une opération. La déclaration de projet permet d’entrainer la
mise en compatibilité du document d'urbanisme applicable au périmétre
de l'opération, lorsque celle-ci est nécessaire.

1.1.1 LE PLAN LOCAL D’'URBANISME DE RUEIL-
MALMAISON

Depuis son approbation en octobre 2011, le Plan Local d'Urbanisme a fait
I'objet de plusieurs procédures d'évolution :

e Une procédure de modification simplifiée approuvée par
délibération du Conseil Municipal le 29 mars 2012 ;

e Une procédure de modification approuvée par délibération du
Conseil Municipal le 20 décembre 2012 ;

e Une procédure de modification approuvée par délibération du
Conseil Municipal le 28 avril 2014 ;

e Une procédure de modification approuvée par délibération du
Conseil Municipal le 1°"juin 2015 ;

e Une procédure de modification approuvée par délibération du
Conseil Municipal le 2 juillet 2015 ;

Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil Municipal le 2 juillet 2015
Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil de Territoire de Paris
Ouest La Défense le 30 juin 2016 ;

Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil de Territoire le 29 juin
2017 ;

Une procédure de modification simplifiée approuvée par
délibération du Conseil de Territoire le 20 décembre 2017 ;

Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil de Territoire le 18
décembre 2018 ;

Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil de Territoire le 25 juin
2019;

Une procédure de mise a jour et une procédure de mise en
compatibilité approuvées par délibération du Conseil de
Territoire et par arrété préfectoral le 8 octobre 2020 ;

Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil de Territoire le 13
décembre 2021 ;

Une procédure de mise a jour et une procédure de mise en
compatibilité approuvées par délibération du Conseil de
Territoire le 15 mars 2022 ;

Une procédure de modification et une procédure de mise a jour
approuvées par délibération du Conseil de Territoire le 27 juin
2023.

Une procédure de mise a jour effectuée par arrété du 14 février
2023.



Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

6|

Ces différentes procédures d'évolution du PLU permettent de garantir la
pérennité de ce document et sa conformité au regard des évolutions tant
|égislatives que réglementaires.

1.1.2 LA NECESSITE DE REALISER UNE EVALUATION
ENVIRONNEMENTALE DE LA MISE EN COMPATIBILITE
DU PLU

Sur la nécessité d’une évaluation environnementale du projet

D'une part, le projet du secteur des Bulvis porte sur un site d’environ 1,9
hectare.

Le projet n'est pas soumis a évaluation environnementale systématique :

- autitre delarubrique 39° a) ou 39°c) car le projet se situe en zone
urbaine (définie par I'article R.151-18 du Code de I'Urbanisme) du
PLU de Rueil-Malmaison et ne porte pas création d'une emprise
au sol supérieure a 40 000 m?;

- au titre de la rubrique 39°b car le terrain d'assiette du projet est
inférieur a 10 hectares.

Le projet est en revanche soumis a un examen au cas par cas préalable a
une éventuelle évaluation environnementale, dans la mesure ou il induit
la réalisation d'une surface de plancher et/ou d'une emprise au sol
supérieure a 10.000 m?.

Sur la nécessité d’une évaluation environnementale de la procédure de
mise en compatibilité du PLU avec le projet

D'autre part, la mise en compatibilité du Plan Local d'Urbanisme de la ville
de Rueil-Malmaison aura les mémes effets qu'une procédure de
modification dans la mesure ou elle ne nécessite pas I'évolution des
éléments suivants :

- Elle ne change pas les orientations définies par le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) ;

- Elle ne réduit pas un Espace Boisé Classé (EBC), une zone
agricole, une zone naturelle ou une zone forestiere ;

- Elle ne réduit pas 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 ;

- Elle n'ouvre pas a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les
six ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou
n'a pas fait I'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part
de la commune ou de I'établissement public de coopération
intercommunal compétent, directement ou par l'intermédiaire
d'un opérateur foncier ;

- Elle ne crée pas des orientations d'aménagement et de
programmation  (OAP) valant création d'une  Zone
d’Aménagement Concerté (ZAC).

Afin d'assurer la meilleure information possible du public, le Maitre
d'ouvrage a néanmoins décidé de se soumettre volontairement a la
réalisation d'une évaluation environnementale portant uniquement sur la
mise en compatibilité du PLU , en sus de I'examen au cas par cas qui sera
mis en ceuvre pour le projet.
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Cette évaluation environnementale est prévue par les articles R.104-13 et
14 du Code de I'Urbanisme ainsi que par les articles L.104-4 et 5 du méme
Code. En outre, l'article R.103-2 du Code de ['Urbanisme prévoit
également que la mise en compatibilité du PLU soumis a évaluation
environnementale fait I'objet d'une concertation préalable.

1.2 LE DEROULE DE LA PROCEDURE

La procédure qui doit aboutir a la déclaration de projet et a la mise en
compatibilité du Plan Local d’Urbanisme de la ville de Rueil-Malmaison a
été initiée par une délibération du Conseil de Territoire de |'Etablissement
Public Territorial Paris-Ouest La Défense sur les objectifs poursuivis et les
modalités de concertation en date du 23 septembre 2024.

1.2.1 LE PORTEUR DE PROJET

Le porteur du projet objet de la mise en compatibilité du PLU est le
bailleur social Batigere.

1.2.2 LA CONCERTATION PREALABLE

L'article L.103-2 du Code de [|'Urbanisme prévoit que la mise en
compatibilité du Plan Local d'Urbanisme soumise a évaluation
environnementale fait I'objet d'une concertation associant, pendant toute
la durée de I'élaboration du projet, les habitants, les associations locales
et les autres personnes concernées.

Dans ce sens, la déclaration de projet a fait l'objet d'actions de
concertation préalable sous la forme suivante : mise a disposition du
dossier de déclaration de projet sur le site « J'aime Rueil, je participe »
pendant une durée de seize jours entre le 24 octobre et le 8 novembre
2024.

Le bilan de la concertation préalable a été tiré le 12 février 2025 en
Conseil de territoire par la délibération n°14-14/2025.

1.2.3 SAISINE DE L'AUTORITE ENVIRONNEMENTALE

La procédure d'évaluation environnementale porte uniquement sur les
incidences environnementales de la mise en compatibilité du Plan Local
d'Urbanisme.

L'évaluation environnementale rédigée pour la déclaration de projet fera
I'objet d’'un examen par 'Autorité environnementale compétente en lle-
de-France, a savoir la Mission Régionale d'Autorité environnementale
(MRAe) pendant une durée de trois mois. A l'issue de ce délai, la MRAe
rendra un avis sur le projet de mise en compatibilité du PLU. Cette
consultation est prévue par l'article R.104-23 et suivants du Code de
I'Urbanisme.

Cette consultation fera I'objet d'un mémoire en réponse de la part du
Maitre d'Ouvrage et sera annexé, de méme que l'avis de I|'Autorité
environnementale, au dossier de déclaration de projet.

Par ailleurs, le projet devra faire l'objet d'une saisine de I'Autorité
environnementale pour un examen au cas par cas.
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1.2.4 REUNION D’EXAMEN CONJOINT AVEC LES
PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

Le dossier sera ensuite transmis aux Personnes Publiques Associées en
prévision de la tenue de la réunion d’examen conjoint. L'examen conjoint
par les personnes publiques associées, prévu a l'article L.153-54 du Code
de I'Urbanisme est une des étapes de la déclaration de projet.

1.2.5 REALISATION DE L’'ENQUETE PUBLIQUE

La réunion d’examen conjoint doit étre suivie d'une enquéte publique qui
portera sur l'intérét général de 'opération et sur la mise en compatibilité
du Plan Local d'Urbanisme qui en est la conséquence, comme cela est
également prévu par larticle L.153-54 du Code de [I'Urbanisme.
L'enquéte publique sera réalisée selon les modalités prévues au chapitre
[l du titre Il du livre ler du Code de I'Environnement ainsi que selon les
modalités prévues par le Code de I'Urbanisme.
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1.2.6 APPROBATION DE LA DECLARATION DE PROJET
EMPORTANT MISE EN COMPATIBILITE DU PLU

A la suite des consultations et saisines susmentionnées, I'Etablissement
Public Territorial (EPT) Paris Ouest la Défense pourra décider de la mise
en compatibilité du PLU (L. 153-57 du code de l'urbanisme).

La proposition de mise en compatibilité du plan, éventuellement modifiée
pour tenir compte des différents avis recueillis, des observations du public
et du rapport du commissaire ou de la commission d'enquéte, sera
approuvée par déclaration de projet du Conseil de Territoire (L.153-58 du
code de l'urbanisme), se pronongant sur l'intérét général du projet (L. 300-
6 du code de l'urbanisme).

Cette délibération du Conseil de Territoire prononcant la déclaration de
projet et approuvant la mise en compatibilité du PLU devra intervenir
apres I'ensemble des consultations et saisines présentées ci-dessus.
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2.

LE CONTEXTE DE LA
DECLARATION DE
PROJET

Cette partie a pour objectif de présenter une synthése du
contexte de la ville de Rueil-Malmaison et du site des Bulvis.
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2.1. LE CONTEXTE TERRITORIAL DU
PROJET

2.1.1 L’'EPT PARIS OUEST LA DEFENSE

L'Etablissement Public Territorial (EPT) Paris Ouest la Défense a été créé
le 1¢" janvier 2016 dans le cadre de la mise en place de la Métropole du
Grand Paris.

Le territoire, qui s'étend sur une superficie de 60 km?, regroupe 11
communes :

- Courbevoie;

- Garches;

- La Garenne-Colombes,
- Levallois-Perret ;

- Nanterre;

- Neuilly-sur-Seine ;
- Puteaux;

- Rueil-Malmaison ;
- Saint-Cloud ;

- Suresnes;

- Vaucresson.

En 2023, Paris Quest La Défense compte 42 000 habitants (source:
Chiffres-clés, Institut Paris Région).

L'EPT Paris Ouest La Défense a prescrit |'élaboration de son Plan Local
d'Urbanisme intercommunal le 27 juin 2023.

2.1.2 LA VILLE DE RUEIL-MALMAISON

Commune de 78 265 habitants (source : INSEE 2020), Rueil-Malmaison
est la Ville la plus étendue du Département des Hauts-de-Seine (1 454
hectares). Etablie sur la rive gauche de la Seine, Rueil-Malmaison est
limitrophe de Nanterre, Suresnes, Saint-Cloud, Garches et Vaucresson
dans les Hauts-de-Seine, La Celle-Saint-Cloud, Bougival, Croissy-sur-
Seine et Chatou dans les Yvelines.

Membre de I'Etablissement Public Territorial (EPT) n°4 Paris Quest La
Défense depuis le 1¢" janvier 2016, Rueil-Malmaison, de par sa situation
géographique et son dynamisme économique se place comme un acteur
du développement de la Métropole du Grand Paris (MGP). La qualité de
son maillage viaire (A86, RD913) et de son réseau de transports en
commun (RER A, 18 lignes de bus) garantissant aux habitants et usagers
dela Ville un bon accés aux grands péles urbains de la région, contribuent
ainsi a placer Rueil-Malmaison au cceur de la MGP.

Par ailleurs, Rueil-Malmaison se distingue par la qualité de son paysage et
la forte présence de la nature sur son territoire. En effet, la Commune
compte 476 hectares d'espaces verts, soit plus d'un tiers de sa superficie.
Cette surface se répartit entre la forét de la Malmaison (bois de Saint
Cucufa, 276 hectares), 'espace naturel du vallon des Gallicourts (30
hectares) et les différents parcs et jardins publics (170 hectares).
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Territoire d'avenir, la commune de Rueil-Malmaison participe au
développement du Grand Paris, tout en préservant son équilibre urbain.
Par l'intermédiaire de son PLU, et de ses évolutions successives, la
commune est en effet parvenue a mettre en place une stratégie lui
permettant de concilier les objectifs métropolitains et locaux.

La protection et la valorisation de son patrimoine végétal, le
développement de son tissu économique et notamment de ses
commerces de proximité ainsi que |'offre et la production de logements
mise en place par la Ville traduisent cette double ambition.

2.1.3 DEMOGRAPHIE

La ville de Rueil-Malmaison connait sur la période 2008-2021 une
croissance globalement positive de sa population (+0,1%). Néanmoins, a
I'échelle de I'EPT Paris Quest La Défense, on releve une dynamique
d'évolution de la population hétérogéne marquée par des hausses (La
Garenne-Colombes, Levallois-Perret) et des baisses (-4,2%, -3,3%).

Sur la période 2008-2021, I'évolution de la population a Rueil-Malmaison
a connu trois phases :

- Une augmentation de 'ordre de 2% entre 2008 et 2013 ;
- Une baisse de 2% entre 2014 et 2018 ;
- Une stabilisation sur la période 2019-2021.

Evolution de la population municipale entre 2008 et 2021. Source : Ville, Insee RP
2008 et 2021

RUEIL-MALMAISON
+0,1%

GARCHES
-3.3%

0 0,5 1Kilomeétres
o L

SAINT-CLOUD
-0.2%

COURBEVOIE

Evolution de la population municipale
entre 2008 et 2021 (Quantiles)

- Augmentation

Stagnation

- Ciminution

113
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La population se caractérise également par son &ge relativement jeune.
Entre 2010 et 2021, bien qu'on puisse observer un certain vieillissement
(hausse du nombre d'individus dans les tranches supérieures a 45 ans et
baisse dans les tranches inférieures), les trois catégories situées entre 0 et
44 ans représentent la majorité de la population, soit environ 56,8% des
habitants de la ville.

Cela induit la présence d'une population familiale.

POP G2 - Population par grandes tranches d'ages

B 2015

B 2010 B 202

%

20

UERES 15a29 30add 45a59 60a74 75 ans
ans ans ans ans ans ou+

Source : INSEE, RP2010, RP2015 et RP2021, exploitations principales, géographie
au 01/01/2024

Bien que le nombre de personnes par ménage ait tendance a diminuer
au sein de la ville (comme partout en France, ce phénoméne est nommé
« desserrement des ménages » et décrit les changements de pratiques et
de moeurs qui caractérisent |'évolution des ménages francais dans les
derniéres décennies), la population des ménages demeure caractérisée

par la prévalence de ménages composés de familles (couples sans
enfants, avec enfants et familles monoparentales).

Les couples avec des enfants représentent le nombre de ménages le plus
important au sein de la ville. En comparaison avec d'autres territoires, la
hausse du nombre de familles monoparentales reste contenue au sein de
la ville (elle est passée de 9 028 en 2015 a 9 128 ménages en 2021).

La population de Rueil-Malmaison est donc une population relativement
jeune et familiale.

Population des ménages

78650 77885 7730

Type de ménages

Ensemble

Ménages d'une personne 11465 11197 12998

Hommes seuls 4638 4402 5278
Femmes seules 6827  ©6795 7720
Autres ménages sans famille 1713 1326 872

Ménages avec famille(s) dont la famille principale est: 65473 65362 63430

Un couple sans enfant 15668 14800 14767

Un couple avec enfant(s) 41622 41534 39536

Une famille monoparentale 8182 9028 9128

Evolution de la population des ménages (2010-2021), source : INSEE
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2.1.4 LOGEMENT Evolution des statuts d’occupation (2010-2021) : source : INSEE
H H . H Nombre de An:lennete muyenne
o o lomns o e d 1 il com ne cosores |
continue depuis 1968. Cette croissance s'exprime particulierement au Ensemble 33650 | 1000 | 33114 | 1000 | 33245 | 1000 17158
profit des résidences principales, qui constituent 91,4% du parc de ororictaire 7125 | 59| 17147 | sis| 17647 | s 210 e
Iogement de Ia Vllle en 2021 N Locataire 15736 46,8 13294 45,2 15947 46,6 33637 11,0

6697 19,9 7452 225 7 584 221 17 605 153

Le taux de vacance connait une faible progression (de 6,6% en 2015 a
6,8% en 2021). Ce taux est situé dans la moyenne : on considére par e 777 23 e 20 e 49 1323 7
ailleurs qu’un taux inférieur a 7 ou 6% de vacance dans le parc de

logements révele une tension sur le marché pour l'accession a un

logement des habitants.

. L . s N Evolution des logements selon leur statut (2010-2021), source : INSEE
Le parc de logements de la ville est composé d'une offre diversifiée, plutdt g ( )
tournée vers les grands logements. La part de logements d'une piéce e e m““mn
représente 9,3% de I'ensemble du parc en 2021, tandis que les logements
- ) o . Ensemble 35925 100,0 36261 100,0 37488 100,0
de deux piéces représentent 18,8% du parc. Les logements de 3 pieces
et plus représentent quant a eux 71,8% du parc, ce qui est cohérent avec Résidences principales 33650 937 23114 91,3 34249 914

| mposition de | lation.
a composiio dela populatio Résidences secondaires et legements occasionnels 655 1.8 742 2,0 706 1.9

Au sein de la ville, la répartition des ménages entre propriétaires et Logements vacants 1611 | 45| 2408 | 66| 2533 | 68
locataires du logement occupé est équilibrée. On note ainsi que 51,5%

des ménages sont propriétaires du logement occupé, tandis que 46,6%

des ménages en sont locataires. La part des locataires augmente, Maisons 2505 237 &380 231 5147
également faiblement (de 46,2% a 46,6% des ménages). Ainsi, on peut
noter que les statuts d'occupation au sein de la ville restent stables. .
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Apportements 27121 755 27507

|15



Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

—
Au sein de la ville, la pa,rt deilogeme.r.\ts sociaux dans le parc total de Evolution du taux SRU de Rueil-Malmaison (2002-2023)
logements a connu une évolution positive. En effet, de 19,82% en 2002, 30

Rueil-Malmaison a connu son plus faible taux en 2005 avant de connaitre
une croissance continue de son parc jusqu'en 2023. Dés 2021, la ville a
dépassé |'objectif de 25% de logements sociaux au sein de son parc de
logement. 2

28

26

La forte hausse intervenue en 2012 s'explique par le rachat, par Hauts-de- 2
Seine Habitat du patrimoine Icade (1 094 logements) qui ont été mis sur
le marché locatif social.

20

Taux SRU

18

A |'échelle de Paris Ouest La Défense, seules quatre communes, dont . o
Rueil-Malmaison, atteignent l'objectif de 25% de logements sociaux en
2023: 1
- Nanterre; -
- Suresnes; 10
- Puteaux; FFFTE LS F LT 5

- Rueil-Malmaison. - .
Evolution de la part des logements sociaux au sein du parc de logements sociaux

(2002-2023). Source : Ville
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2.1.5 ECONOMIE

En 2021, les actifs représentent 79,2% de la population de Rueil-
Malmaison. Parmi les actifs, 7,1% sont des chémeurs. La population des
inactifs (20,8% de la population) est composée d'éléves ou d'étudiants
(12,3%), de retraités (3,5%) et d'autres inactifs (5%). Au total, le taux
d'emploi s'éléve a 72,2% de la population.

Au sein de la ville, il existe plus d’emplois disponibles que d'actifs. Ainsi
I'indicateur de concentration d’emplois s'éléve a 112,64, ce qui signifie que
la ville constitue un péle d’emploi au sein de son territoire.

La répartition des emplois est dominée par des postes a destination des
cadres et professions intellectuelles supérieures (45,4% des emplois) et
des professions intermédiaires (45,4%). Les emplois d'ouvriers et
d’employés représentent respectivement 18% et 6% des postes. La
répartition des emplois disponibles correspond a la répartition des
catégories socio-professionnelles au sein de la population des actifs.

En théorie, les actifs de la ville de Rueil peuvent donc trouver a s'employer
au sein de la ville qu'ils habitent. Pourtant, en 2021, 75,2 % des actifs de
la ville travaillent dans une autre commune. A l'inverse, 24,8% des actifs
de la ville y travaillent.

T T

Ensemble 52423
Actifs en % 78.0
Actifs ayant un emploi en % 72,2
Chémeurs en % 5.8
Inactifs en % 22,0
Eleves, étudiants et stagiaires non rémunérés en % 11,4
Retraités ou préretraités en % 5.4
Autres inactifs en 9% 5.1

Population de 15 & 64 ans par type d’activité, source : Dossier Complet,

Rueil-Malmaison, INSEE

50899 50247

78.5 79.2
71.3 72,2
7.2 71
21,5 20,8
12,8 12,3
4,2 35
4,7 5.0

Indicateur sur I'emploi mmm

Nombre d'emplois dans |a zone 48 420
Actifs ayant un emploi résidant dans la zone 38 191
Indicateur de concentration d'emploi 1268

Taux d'activité parmi les 15 ans ou plus en % 65,2

43383 41597

368200 36942

117.9 1126

64.4 64,3

Emploi et activité « l'indicateur de concentration d’emploi est égal au
nombre d'emplois dans la zone pour 100 actifs ayant un emploi résidant
dans la zone ». Source : Dossier Complet, Rueil-Malmaison, INSEE
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2.1.6 MOBILITES

En 2021, la voiture prédomine dans les moyens de transport utilisés par
les habitants de la ville pour se rendre au travail avec 43,2% des moyens
de transport empruntés par les actifs de plus de 15 ans résidant a Rueil-
Malmaison et ayant un emploi. Cependant, ce moyen de transport est
suivi de pres par les transports en commun, utilisés a hauteur de 36,5%.

A cet égard, la ville bénéficie, outre la desserte du RER A, de 16 lignes de
bus et de navettes qui irriguent le territoire, de jour comme de nuit, et
permettent aux habitants de se déplacer.

Par rapport a ces deux moyens de transport, les autres modes présentent
des parts bien moins importantes. On peut cependant noter que la
marche (ou rollers, patinette) est le troisieme mode de transport le plus
emprunté avec une part de 7,9%.

Dans les années a venir, le réseau de transports en commun de la ville a
vocation a développer, contribuant ainsi a rééquilibrer la desserte sur le
territoire de la Commune. Ce rééquilibrage s'opérera notamment avec
I'arrivée de la ligne 15 Ouest (Pont de Sévres - Saint-Denis Pleyel) et de sa
gare Rueil-Suresnes- Mont-Valérien ainsi qu’avec le prolongement du
tramway 1 (Petit-Colombes a Chateau de Malmaison).
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Ci-dessus, extrait du Plan de secteur « & l'ouest de Paris », source : lle-de-France Mobilités (le
secteur de projet des Bulvis figure en rouge sur le plan).
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LA VILLE DE RUEIL-MALMAISON
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8 | ocalisation et contexte B
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Pare du
-, Bois-Préau

' Forét domaniale de la Malmaison
Périmeétres
Il Secteur de projet «<Les Bulvis»

Quartier Richelieu o i e A e i ‘ )
- LaChataigneraie ; | GARCHES -t iy Source : Ville Ouverte
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2.2. LE CONTEXTE LOCAL DU PROJET

2.2.1LE QUARTIER

Le site des Bulvis est situé dans le quartier Richelieu Chataigneraie. Ce
quartier est situé au sud de la Ville et se compose de tissus urbains variés
et de différentes fonctions et polarités.

Sur la période 2006-2020, le quartier Richelieu-Chataigneraie a connu
une baisse de sa population de 11,8% environ.

En 2020, le quartier accueille 8,5% des habitants de la ville. A l'échelle de
la ville, les trois quartiers les plus peuplés sont Plaine-Gare, Coteaux et
Centre-ville, qui accueillent a eux trois 37% de la population totale de la
ville.

Du point de vue des typologies urbaines présentes au sein du quartier, on
reléve la présence d'un tissu pavillonnaire plus ou moins ancien et dense
mais également d'un tissu d'immeubles collectifs de faible hauteur qui
assurent les transitions entre les secteurs pavillonnaires et des quartiers
d'immeubles collectifs. Finalement, on peut donc y trouver des secteurs
comprenant des constructions plus hautes et aux densités plus
importantes, telles que les constructions existantes au sein du secteur de
projet par exemple.

Bien que varié dans ses typologies, le quartier Richelieu-Chataigneraie se
caractérise cependant par son aspect densément végétalisé et son tissu
urbain aéré. En effet, dans les espaces publics comme privés, le végétal
est omniprésent, sous la forme d'alignements d'arbres le long des axes,

20|
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de coeurs d'ilots paysagers, d'espaces végétalisés situés en pieds

Nombre d'habitants par villages

Nombre d’habitants par village & Rueidd\dadonaison Source : Ville, INSEE RP 2020

RUEIL-SUR-SEINE
3725 habitants

k395lhabitants)

BELLE RIVE
5451 habitants

(COTEAUX

{C ENTRE\VILLE]
901-3lhabitants

8437(habitants

BORDS-DE-SEINE .~
4531 habitants //
s

,

PLATEAU

5951 habitants MONT-VALERIEN

7609 habitants

JONCHERE-MALMAISON-SAINT
CUCUFA

2533 habitants

MAZURIERES
7611 habitants

'RIQ’HELIEU-CHATAIGNERAIE
[ Weasihabitants

a0

BUZENVAL
4916 habitants

0 0,5 1

™™™ el KiloM&tres
d'immeubles.
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Ce quartier constitue également la lisiere urbanisée de deux espaces o >y Pou AR = .
. . . . ~ . \ 4 Ay LE SITE DANS_LAVILLEDERUE\L-NALMAISON
naturels majeurs de la ville : le Bois de Saint-Cucufa (forét domaniale de e o B B Coioxto immediat et pol

la Malmaison) et le Parc du Bois Préau. Outre la proximité d'espaces
naturels structurants pour la ville, le quartier compte plusieurs polarités
d'équipements, a I'image de lllot objet de la présente procédure.

A proximité immédiate du site, on trouve donc :

- Un complexe d'équipements sportifs et scolaires (Complexe : _
sportif Jules Ladoumeégue, Collége Jules Verne, Lycée Richelieu) ; - Y fﬂi‘:‘.ﬂ?ﬁiﬁi j

- Une polarité commerciale de proximité (le centre IENA) ; pe . i &9 ¢ %ﬁ"éﬁ?ji

- Des éléments structurants du paysage et du patrimoine de la ville o 4 B~ ¥ 0%
de Rueil-Malmaison : le Bois de Saint-Cucufa et le Parc du Bois
Préau ; le Chateau de Malmaison, la fondation Cognacq Jay.

Source : Ville Ouverte
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Du point des vues des mobilités, le quartier ne bénéficie pas d'une
desserte par des modes de transports structurants mais peut s'appuyer
sur un réseau de mobilités actives et de bus qui permettent de rejoindre :

- I'’Avenue Paul Doumer (qui accueillera a terme le prolongement
du tramway T1) d'une part via la ligne n°467 (et les lignes n°12,
144,564 et 565) ;

- Saint-Cloud (lignes n°467 et n°459) ;

- La Défense (ligne n°141).

Le réseau de voies cyclables aménagées est également en cours de
développement avec en particulier 'aménagement d’une liaison cyclable
sécurisée le long de la Route de I'Empereur (voie qui traverse le quartier
d’est en ouest), aménagement identifié dans le Schéma cyclable de Paris
Ouest La Défense.

Aménagements cyclables

Bande cyclable
----- Couloir de bus
Piste cyclable (séparée de la chaussée)
— Trottoir aménagé
== s Véloe
Autres voies accessibles aux vélos, sans aménagement:
>  Sens unique vélo
~====== Route forestiére ou espace vert
Zone de rencontre
Zone piétonne accessible aux vélos
Voie limitée a 30km/h
=== Rue privée accessible aux vélos

Stationnements vélo Plan du réseau cyclable de la ville de Rueil-Malmaison. Le liseré rouge
@ Station vélos (nombre de places) représente les limites du quartier Richelieu-Chataigneraie.
@  Appuis vélos (nombre de places) : . .
@ station Véiib Source : Ville de Rueil-Malmaison

Equipements

@ Borne de gonflage et réparation

22|
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2.2.2 LE SITE DES BULVIS

Le secteur des Bulvis est situé au sud du quartier Richelieu-Chataigneraie,
a 10 minutes environ du Bois de Saint-Cucufa et non loin également du
Parc de Bois Préau. Le secteur borde la Route de 'Empereur (D180) qui
relie le Chateau de Malmaison a Saint-Cloud et jusqu'aux berges de
Seine.

Le secteur en lui-méme occupe une place centrale au sein du quartier
Richelieu-Chataigneraie, au carrefour des circulations nord-sud et est-
ouest. Le secteur appartient a un flot de trés grande taille qui est bordé
par:

- LaRoute de 'Empereur au nord ;

- Le Chemin de la grille verte a I'est ;

- La Rue du Général de Miribel & l'ouest ;

- Les Rues Francois Millet et Léon Hourlier au sud.

L'lot ainsi formé par le Hameau du Bois Préau, le Cimetiére des Bulvis et
le secteur des Bulvis représente une superficie d’environ 151 hectares.
Aucune voie ne permet actuellement de traverser cet ilot.

Périmetres
I Secteur de projet <Les Bulvis»
17 3 flot élargi des Bulvis

Source : Ville Ouverte

LE SITE DA

)
L)

123



Le secteur des Bulvis, quant a lui, s'étend sur environ 1,9 hectare.
L'emprise de projet comprend les terrains du bailleur social Batigére
(7 733 m?) et deux terrains appartenant a la ville de Rueil-Malmaison
(10 892 m?2). Sur son foncier, Batigére posséde 202 logements sociaux.

Les espaces publics comprennent, quant a eux, une voie d'accés au
cimetiere des Bulvis, un espace d'évolution sportive, un terrain de sport
(boulistes, basketball) et des cheminements piétons permettant de relier
la route de I'Empereur a la rue d'Anjou.

Aujourd’hui, le site accueille :

- Une Caserne de sapeurs-pompiers de la ville de Paris dont le
départ est acté pour le début d'année 2025;

- Une résidence de logements sociaux comprenant 202
appartements ;

- Des terrains appartenant a la ville sur lesquels sont implantés des
terrains municipaux et des locaux utilisés par les services
techniques de la ville.

Ces trois fonctions sont juxtaposées les unes a cété des autres sans lien
urbain ou paysager particulier. Sur le terrain de la Caserne, comme sur
celui de la Résidence, les espaces libres sont majoritairement
imperméabilisés et utilisés a des fins de stationnement. L'aménagement
des deux sites est caractéristique de la seconde moitié du 20¢ siecle avec
des emprises béties limitées au sol mais des hauteurs importantes et avec
une place relativement importante accordée a l'utilisation de la voiture
individuelle.

L'architecture et l'urbanisme de ces deux ensembles se démarquent de
leur environnement immédiat, qui, a l'exception du complexe
d'équipements sportifs et scolaires située de l'autre coté de la Route de
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I'Empereur, est composé de constructions a la volumétrie moins
imposante et dont les espaces libres sont plus densément végétalisés.

Le terrain appartenant a la ville, situé au nord du site, se compose quant
a lui de plusieurs éléments distincts : au nord et au sud du terrain, on
trouve des installations sportives en accés libre tandis que le centre du
site est occupé par un pavillon et des espaces de stockage, aujourd’hui
utilisé par les services techniques de la ville.
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] ) ; 4D
LE SITE DANS LA VILLE DE RUEIL-MALMAISON

& Vues du secteur et de ses environs

R

nstallations
municipales 3
Résidence
| des Bulvis §

) N\ :
¥Caserne de Sapeurs-
pompiers

Source : Ville Ouverte
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Source des photographies : Google Street View
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3.
LE PROJET DU
SECTEUR DES BULVIS
ET SON CONTEXTE
REGLEMENTAIRE

Cette partie vise a présenter le projet congu pour le secteur
des Bulvis et a démontrer sa compatibilité avec les différents
documents en vigueur sur le territoire (SDRIF-E, SCoT
métropolitain, futur PLUi et PLU en vigueur).



3.1. LE PROJET DU SECTEUR DES BULVIS

Le projet du secteur des Bulvis prend appui sur deux événements
concomitants :

- D'une part, constatant que I'état dégradé actuel des logements
présents dans le secteur des Bulvis ne répond plus aux attentes
des habitants ni aux nouvelles normes environnementales. La
ville et le bailleur social souhaitent engager une opération de
renouvellement urbain de cet ensemble. Il convient de préciser
que malgré l'insistance de la Ville et du bailleur, cette résidence
n'a jamais pu bénéficier de I'aide de I'Etat et du dispositif ANRU ;

- D'autre part, il est prévu que les pompiers installés dans la
Caserne a l'est du secteur de projet, déménagent au sein de
I"écoquartier de |'Arsenal.

Ces deux projets simultanés constituent donc une opportunité pour le
bailleur et la ville de repenser I'aménagement global du secteur et en
particulier :

- L'amélioration de l'offre locative du parc social existante sur le
secteur. Le projet prévoit la déconstruction des trois tours
existantes et la restitution des logements sociaux existants. Ces
derniers seront concus selon les codes et attentes
contemporaines en matiére de confort et d'habitabilité ;

- L'insertion architecturale du projet par une réflexion sur la
volumétrie des constructions projetées et leurs implantations
pour qu'elles s'insérent de facon harmonieuse dans le quartier ;

- L'insertion urbaine du projet par des aménagements piétons
permettant notamment de désenclaver le secteur en facilitant les

28 |

Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

liaisons entre la Route de I'Empereur et la Rue d'Anjou et de
renforcer le maillage du quartier ;

- L'insertion paysageére du projet par un travail sur la végétalisation
des espaces libres, la reconstitution d'espaces de loisirs et de
sports et par l'aménagement d'un nouvel espace public
végétalisé central.

3.1.1 PROGRAMMATION

Le projet global comprendrait la création d'environ 300 a 350 logements
(tout type de logements confondu). En particulier, 'ensemble de
logements sociaux existant sera détruit puis reconstitué.

Le projet comporte également I'aménagement d'espaces publics de
qualité avec la reconstitution d'un Espace Liberté Jeune et la création d'un
parc public d’environ 4 700m?2 qui participera a la convivialité du quartier.

Le projet prévoit également de relier, par une voie piétonne, la route de
I'Empereur a la rue du Général de Miribel, afin de désenclaver cet flot et
de faciliter, notamment, I'accés a la forét de la Malmaison.

3.1.2 IMPLANTATION ET VOLUMETRIE DES
CONSTRUCTIONS

Le projet est constitué de petits immeubles disposés dans un « parc
paysager planté et habité ». L'objectif est d'assurer l'insertion urbaine des
constructions dans leur environnement en proposant des volumétries
plus adaptées au tissu mixte d’habitat pavillonnaire et de petits collectifs.

Le projet comprend donc une réflexion sur les hauteurs, avec des
hauteurs progressives allant de R+3 a R+6. Les batiments les plus bas sont
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destinés a permettre une liaison harmonieuse avec le bati existant c6té
chemin de la Grille Verte et résidence Le Hameau de Bois Préau.

3.1.3 QUALITE ENVIRONNEMENTALE DU PROJET

L'aménagement du secteur du Bulvis devra prendre en compte les
objectifs formulés par la ville en matiere de qualité environnementale
dans tous ses projets et figurant notamment au sein de la charte de
construction durable.

Concernant I'aménagement du site, le projet comprendra
I'enfouissement de la majeure partie des espaces de stationnement, afin
de libérer des espaces de circulation pour les piétons, de convivialité et
de loisirs en surface.

Néanmoins, les projets devront proposer une réflexion sur la compacité
des espaces de stationnement souterrains afin de préserver des sols de
pleine terre. Ces espaces végétalisés pourraient notamment contribuer a
la gestion des eaux pluviales, ainsi que des espaces favorables au
maintien et a la préservation de la biodiversité.

Du point de vue de la qualité environnementale des constructions,
plusieurs objectifs devront étre recherchés au sein des projets afin de
garantir une offre résidentielle qualitative et durable :

- La circularité et notamment le réemploi des matériaux et/ou
I'inscription du projet dans I'économie circulaire ;

- Laconception des futurs logements : celle-ci devra s'appuyer des
principes bioclimatiques et comprendre une réflexion sur la santé
des futurs habitants (qualité de I'air, des matériaux...) ;

- L'approvisionnement en énergie durable des futurs logements,
notamment a travers le recours a des énergies renouvelables et
de récupération.

La traduction réglementaire des grandes orientations fixées pour le
projet traduit les ambitions de la ville en matiére de qualité urbaine,
architecturale, environnementale et paysagére pour le devenir du site.
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3.4 LA PARTICIPATION DU PROJET A
L'INTERET GENERAL

La loi n°2003-710 du 1°" ao(t 2003 d'orientation et de programmation
pour la ville et la rénovation urbaine, a fait de la déclaration de projet une
procédure permettant a des projets ne nécessitant pas d’'expropriation de
bénéficier d'une reconnaissance de leur caractére d'intérét général pour
obtenir une évolution sur-mesure des regles applicables.

Ainsi, la notion d'intérét général constitue une condition sine qua none de
mise en ceuvre de la mise en compatibilité du Plan Local d'Urbanisme de
Rueil-Malmaison par une déclaration de projet.

Jusqu'alors, le secteur des Bulvis se composait de plusieurs entités
urbaines distinctes : une petite polarité d'équipements de la Ville, une
résidence de logements sociaux et une caserne de sapeurs-pompiers de
la Ville de Paris. Ces entités, sans liens urbains ou fonctionnels les unes
avec les autres, offrent aujourd’hui 'opportunité de s'inscrire dans une
démarche d'intérét général de plusieurs facons :

e En proposant de renouveler I'offre urbaine du secteur des Bulvis
et de transformer cet ensemble en un secteur ancré dans le
quartier, vécu au quotidien et circulé ;

e En répondant aux besoins des habitants de la résidence des
Bulvis en matiére de logements sociaux et, plus généralement, du
territoire en matiére de logements ;

e En proposant un projet urbain et architectural visant des objectifs
ambitieux en matiere de qualité environnementale, au service des
futurs habitants et usagers du secteur.
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3.4.1 RENOUVELER L’'OFFRE URBAINE DU SECTEUR
DES BULVIS

Aujourd’hui, le secteur des Bulvis constitue un secteur enclavé, composé
d'entités urbaines dégradées, sans lien fonctionnel les unes avec les
autres.

a. Engager une opération de renouvellement urbain sur des
fonciers dégradés pour une véritable opération d’aménagement
d’ensemble

Le projetvise en premier lieu a engager une opération de renouvellement
urbain d’ensemble sur les différentes entités qui composent aujourd’hui
le secteur. En effet, le départ des sapeurs-pompiers de la Ville de Paris de
la Caserne, |'état dégradé de la résidence des Bulvis et le terrain
appartenant a la Ville constituent une opportunité de repenser
globalementl'insertion urbaine du secteur et son fonctionnement interne.
En effet, le projet consiste en une opération globale comprenant le
renforcement de |'offre de logement, le renouvellement de I'ensemble de
logements sociaux, l'aménagement d’'espaces publics et d'espaces
végétalisés ainsi que de circulation entre la route de I'Empereur et la Rue
du Général de Miribel.

Cette opération d’aménagement d’ensemble permettra de mobiliser des
fonciers aujourd’hui sous-utilisés, dégradés, ou dont l'usage est amené a
s'arréter, de les optimiser et de renouveler la qualité urbaine et
architecturale du secteur de maniere coordonnée afin d'éviter une
évolution « au coup par coup ». La volonté de la collectivité de donner une
cohérence et une meilleure insertion urbaine au réaménagement du
secteur était précédemment traduite au sein du document d'urbanisme
par l'existence d'un Périmétre d'Attente d'un Projet d’Aménagement
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Global (PAPAG). Dans le cadre de la présente procédure d'évolution du
PLU, ce projet global ferait l'objet d'une nouvelle Orientation
d’Aménagement et de Programmation dont l'objectif est d'encadrer
finement la réalisation du projet et de donner une cohérence d’ensemble
a l'aménagement du secteur.

b. Ancrer le secteur dans le quartier et favoriser les mobilités
douces

Par ailleurs, le projet envisagé vise a favoriser I'ancrage du secteur dans le
quartier, en inscrivant notamment celui-ci dans des parcours de
déplacement adaptés aux modes actifs, dans la continuité des
orientations définies dans le PADD en la matiére : « requalifier les espaces
publics afin de les rendre plus attractifs et mieux adaptés aux « modes
doux » ».

En effet, le projet vise a limiter la place des véhicules automobiles sur le
site et a favoriser les déplacements piétons. Pour cela, les acces des
véhicules seront limités a la route de I'Empereur et orienteront
directement ceux-ci vers les espaces de stationnement souterrains qui
seront créés. Les acces piétons et cycles seront quant a eux multipliés et
facilités, a la fois vers le Cimetiére des Bulvis, le futur espace public et vers
les logements.

Le fait de développer ce type de déplacements au sein du secteur devrait
permettre de favoriser le développement des modes actifs au sein du
quartier, vers les polarités commerciales, comme vers les équipements et
vers les polarités de transports en commun du territoire. En outre, le
projet vise a restituer et a développer le lien entre la Route de I'Empereur
et la rue du Général de Miribel via la rue d’Anjou c’est-a-dire entre le nord
et le sud du site. Cette voie de desserte interne, interdite aux véhicules
motorisés, permettra de désenclaver le site pour ses futurs usagers et

habitants et d'affirmer une traversante au sein de I'llot formé par la Route
de I'Empereur, le chemin de la Grille Verte, les rues Léon Hourier et
Francois Millet et la rue du Général de Miribel.

En outre, le projet comprendra la requalification et I'élargissement de la
rue d'Anjou (des emplacements réservés sont déja définis a cet effet dans
le Plan Local d'Urbanisme et sont remodelés dans le cadre de la présente
procédure de déclaration de projet) afin de développer les circulations et
de permettre I'accés aux futurs logements depuis cette voie également.

La création de ces nouveaux espaces de circulation pour les piétons et les
vélos, associés a la diminution de la place de la voiture dans le secteur
contribuera a renouveler les accroches du site avec le quartier et a
renforcer son ancrage.

c. Créerun espace public structurant végétalisé pour favoriser
I'acces de tous a des espaces de nature en ville.

Enfin, le projet vise a réaménager la voie d'accés au cimetiere des Bulvis
et a créer un espace public structurant végétalisé. Aujourd’'hui, le secteur
des Bulvis est morcelé en plusieurs entités dont les accés s'adressent
exclusivement sur la route de I'Empereur.

En optimisant I'implantation des constructions sur le site, le projet permet
de dégager une vaste superficie (environ 4 700m2) qui sera dédiée a
I'aménagement d'un espace public végétalisé. Celui-ci sera accessible a
tous et permettra également de reconstituer I'espace « liberté jeunesse »
existant aujourd’hui a l'ouest du site. D'autres usages pourront y étre
trouvés, comme des espaces de loisirs pour les enfants ou des espaces
d'assises et de calme.
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En outre, cet espace végétalisé contribuera au rafraichissement de
I'ensemble du secteur et permettra aux usagers comme aux habitants de
trouver un espace de calme a proximité de chez eux.

Ainsi, le projet vise au renouvellement de I'offre urbaine des Bulvis en
engageant une opération d'aménagement d’ensemble dont I'objectif est
de favoriser I'ancrage du secteur dans son environnement et les porosités
avec le reste du quartier mais également de proposer une offre de
logements mixte renouvelée, accompagnée d’espaces publics généreux
et végétalisés. Cette offre urbaine s'inscrit dans la continuité des tissus
urbains environnants qui se caractérisent a la fois par leur caractére
résidentiel (ainsi que de polarité d'équipement via le Collége et le Lycée
situés a proximité) et par leur caractére végétalisé.

3.4.2 REPONDRE AUX BESOINS EN LOGEMENTS SUR
LE TERRITOIRE

A Rueil-Malmaison, les dynamiques d'évolution de la population
nécessitent de développer l'offre de logements afin de répondre a
I'augmentation des besoins.

En effet, aprés une légére baisse sur la période 2011-2016 (-0,4%
d'évolution), la population croit de maniere relativement stable sur le
territoire (+0,6% sur la période 2006-2011et 2016-2022). A cette hausse
de la population s'ajoute également une diminution stable de la taille des
ménages (hausse des ménages d'une personne, des familles
monoparentales et des couples sans enfants, baisse des couples avec
enfants) qui s'explique par I'évolution des mceurs et des pratiques en
France.
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Ces deux dynamiques démographiques justifient cependant de la
nécessité de contribuer au développement de I'offre de logements sur le
territoire afin de répondre aux besoins du « desserrement des ménages »
et a la croissance de la population. Dans cette perspective, le projet vise
a restituer |'offre de logements sociaux existants au sein de la résidence
des Bulvis et a développer une offre de logements en accession sur le site.

a. Restituer l'offre de logements sociaux afin de répondre aux
besoins des habitants déja la

En premier lieu, le projet du secteur des Bulvis vise a restituer |'offre de
logements sociaux existante afin de continuer a répondre aux besoins des
habitants actuels de la résidence.

Aujourd’hui vieillissants et dégradés, inadaptés aux enjeux de
performances énergétiques et environnementales, les batiments seront
remplacés par des constructions neuves, répondant aux normes
énergétiques et environnementales les plus récentes et implantées dans
un environnement végétalisé de qualité.

Les études préalables conduites au sein de la résidence montrent un fort
ancrage des habitants dans le quartier et dans la résidence autant du
point de vue de I'ancienneté d’emménagement que de |'attachement des
résidents. Ainsi, les nouveaux logements seront construits avant la
démolition des constructions existantes afin de simplifier les démarches
et les déménagements pour les habitants. La programmation des
logements sociaux sera pensée afin de répondre aux besoins et aux
évolutions du parcours résidentiel des habitants déja présents dans le
secteur des Bulvis.
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b. Développer une offre de logements en accession afin de
répondre aux besoins d’évolution des parcours résidentiels sur le
territoire

Ensuite, le projet vise a développer une offre de logements mixte, en
accession au sein du secteur des Bulvis. Cette offre de logements en
accession vise a répondre aux évolutions des parcours résidentiels et aux
besoins de la population en matiére d’'habitat.

Cette offre permettra de contribuer au développement des parcours
résidentiels sur le territoire, en répondant aux besoins de la hausse de
population et aux évolutions de la composition des ménages. Ces
nouvelles constructions devront également répondre a des ambitions de
performances énergétiques et environnementales inscrites dans le
reglement écrit et 'OAP insérés dans le cadre de la présente déclaration
de projet emportant mise en compatibilité du PLU.

3.4.3 PROPOSER UN PROJET AMBITIEUX EN MATIERE
DE QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE ET
ENVIRONNEMENTALE

Aujourd’hui, le secteur des Bulvis se caractérise par sa faible qualité
urbaine, architecturale et environnementale. L'objectif du projet
développé sur ce secteur est tout a la fois de répondre aux besoins en
logements, de mettre a disposition des habitants des espaces publics
végétalisés et de proposer un projet pérenne et de qualité. Pour cela, le
projet répond a trois grands objectifs :

a. Un projet qui traduit des ambitions de sobriété fonciére par le
renouvellement urbain.

Le projet développé sur le secteur des Bulvis constitue un exemple de
renouvellement urbain comme alternative a la consommation d'espaces
naturels, agricoles et forestiers.

En effet, le projet propose une opération de renouvellement urbain, qui
permettra en outre de renforcer l'offre de logement sur le territoire
(aujourd’hui 200, 350 environ aprés le projet). Par ailleurs, le secteur
aujourd’hui est a la fois entierement urbanisé et fortement
imperméabilisé. Le projet de renouvellement urbain comprend donc la
désimperméabilisation partielle du secteur, par l'enterrement des
espaces de stationnement sous les nouvelles constructions et la création
d'espaces végétalisés de pleine terre accessibles au public.

L'augmentation de la densité des constructions sur le secteur sera enfin
encadrée par plusieurs dispositions réglementaires contenues dans 'OAP
comme dans le réglement écrit modifié : dans les différents lots (de
logements sociaux comme privés), les constructeurs devront respecter
des normes de pleine terre permettant de garantir la
désimperméabilisation du secteur et la compacité des espaces de
stationnement souterrains (qui occupent aujourd’hui la majorité des
espaces libres) ; les hauteurs et les implantations des constructions sont
également encadrées dans le réglement écrit afin de favoriser une
insertion optimale et des transitions respectueuses des formes baties
existantes a proximité.

b. Un projet qui vise des critéres de qualité urbaine et
architecturale.

Le projet envisagé dans le cadre de la présente procédure de déclaration
de projet emportant mise en compatibilité du PLU se caractérise par des
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ambitions de qualité urbaine et architecturale qui font aujourd’hui défaut
dans le secteur des Bulvis et qui ont vocation, tout comme les normes de
performances énergétiques et environnementales, a améliorer le cadre
de vie des habitants actuels et futurs du site.

L'insertion urbaine du projet sera développée via des retraits imposés des
nouvelles constructions vis-a-vis de la Route de I'Empereur et de la
résidence limitrophe du Hameau du Bois Préau (matérialisés dans le
schéma de I'OAP et préconisés dans la partie rédigée). Ces retraits
permettront de mettre les nuisances routiéres a distance et de préserver
I'intimité des futurs habitants comme des habitants actuels de la résidence
limitrophe.

Par ailleurs, l'insertion urbaine du projet se traduira également par un
épannelage des constructions permettant de créer des transitions
harmonieuses avec les tissus urbains environnants. Cette ambition
participe a la mise en ceuvre directe du PADD du PLU : « A cet effet, la ville
envisage notamment de poursuivre |'atténuation des discontinuités entre
les zones pavillonnaires et les grands collectifs en prévoyant des secteurs
de transition, d'unifier la silhouette batie sur les grands axes, sans pour
autant s'interdire de créer un batiment « signal », et de tendre vers une
coexistence, aujourd'hui discordante, des hauteurs ».

La qualité architecturale des constructions sera encadrée a la fois par
I'OAP et par le réglement écrit du PLU afin de garantir une insertion
optimale des futures constructions dans leur environnement. Enfin, le
projet développé sur le secteur des Bulvis s'inscrit dans la continuité des
ambitions de la collectivité en matiere de performances
environnementales.
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c. Un projet qui vise des criteres de qualité environnementale

Au-dela de la désimperméabilisation du secteur et de la création d'un
espace public végétalisé, le projet vise également a produire des
constructions plus performantes et résilientes face aux évolutions liées au
changement climatique.

Ces ambitions se traduiront par une réflexion sur I'implantation des
constructions et des logements afin de maximiser les apports solaires et
de multiplier les orientations, ainsi que sur les matériaux de construction
employés pour garantir la qualité de l'air intérieur des futurs logements,
mais également sur l'approvisionnement et la consommation d'énergie et
la conception des futurs logements afin de créer des conditions d’'habiter
de qualité au sein du site.

Ces critéres d'ambition sont a la fois traduits au sein du réglement écrit du
PLU et de 'OAP et permettent de traduire les orientations fixées par la
collectivité dans le PADD : « construire « durable» en imposant des
normes de développement durable pour tout nouvel équipement public
ou d'intérét collectif, de favoriser le déploiement de réseaux d'énergies
renouvelables (géothermie, biomasse...) dans le cadre de projets
d'ensemble et d'inciter les pétitionnaires a réaliser des constructions
performantes en termes d'économies d'énergies fossiles. »

3.4.4 CONCLUSION

En premier lieu, le projet développé sur le secteur des Bulvis est une
opération d'aménagement d'ensemble qui encadrera, au profit de la
collectivité et des habitants du territoire, |'évolution d'un secteur
aujourd’hui dégradé, dans une perspective de développer des espaces
publics accessibles a tous et de favoriser I'ancrage du site dans son
quartier.
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Ensuite, le projet vise a répondre aux besoins en logements mixtes sur le
territoire, en restituant I'ensemble de logements sociaux existants et en
développant une offre de logements en accession, a méme de répondre
a une diversité de parcours résidentiels sur le territoire.

Enfin, le projet répond aux ambitions portées par la collectivité en matiéere
de qualité urbaine, architecturale et environnementale, qui sont par
ailleurs traduites dans le document d‘urbanisme, afin de garantir leur
prise en compte tout au long du projet.

Ainsi, dans un objectif premier de réalisation des orientations prévues par
la collectivité pour l'aménagement du territoire dans son Projet
d’Aménagement et de Développement Durables, le projet proposé et sa
traduction réglementaire dans le PLU de Rueil-Malmaison contribuent
donc a l'intérét général.
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3.4. LE CONTEXTE REGLEMENTAIRE DU
PROJET

3.4.1 LA COMPATIBILITE DU PROJET DE MISE EN
COMPATIBILITE AVEC LE SDRIF-E

Le SDRIF-e a été approuvé le 10 juin 2025 par décret en Conseil d'Etat.
Ce document constitue le cadre de référence pour la planification
stratégique a une échelle régionale afin d’encadrer la croissance urbaine,
I'utilisation de I'espace et favoriser le rayonnement international de la
région.

Le SDRIF-e se compose d'un projet d'aménagement régional,
d'orientations réglementaires et d'une évaluation environnementale. Les
orientations réglementaires regroupent toutes les normes s'imposant aux
SCoT et, en leur absence, aux PLU.

Les orientations réglementaires du SDRIF-e s‘organisent autour de cing
thémes :

1. Un environnement protégé pour le mieux-étre des franciliens ;

2. Une gestion stratégique des ressources franciliennes : sobriété,
circularité et proximité ;

3. Vivre et habiter en lle-de-France : des cadres de vie désirables et
des parcours de vie facilités ;

4. Conforter une économie compétitive et souveraine, engagée
dans les grandes transitions ;

5. Améliorer la mobilité des franciliens gréce a des modes de
transport robustes, décarbonés et de proximité.
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La ville de Rueil-Malmaison est identifiée comme une commune du coeur
de I'agglomération parisienne, correspondant aux communes denses en
continuité de I'hypercentre, majoritairement urbanisées et rassemblées
principalement a l'intérieur de 'A86.

Le secteur de projet des Bulvis est situé a proximité immédiate d'une
entité de l'armature verte régionale, le cimetiére des Bulvis mais n’est
concerné directement par aucune orientation réglementaire du
document. Par ailleurs, la ville de Rueil Malmaison appartient a une
polarité identifiée par le SDRIF-e. A ce titre, la ville doit contribuer a
augmenter le nombre de logements dans les espaces urbanisés
(orientation n°57), a travers des opérations de renouvellement urbain a
hauteur de +17% d'ici a 2040. Le projet de renouvellement urbain du
secteur des Bulvis s'inscrit précisément dans la mise en ceuvre de cette
orientation en programmant la constitution d'une offre de logement mixte
en renouvellement urbain.

De méme, la ville de Rueil-Malmaison est concernée par l'orientation n°28
qui vise a la préservation et a la restauration d'espaces de pleine terre
dans les espaces urbanisés, en particulier dans le coeur d'agglomération.
A ce titre, le projet des Bulvis s'inscrit dans la continuité de cette
orientation en privilégiant le développement d'espaces de pleine terre
qualitatifs et accessibles au public. Les espaces verts et les espaces verts
de pleine terre dans le projet auront également vocation a gérer les eaux
pluviales et a contribuer a la lutte contre I'ilot de chaleur urbain.

Ainsi, le projet congu pour le secteur des Bulvis, comme la mise en
compatibilité du PLU avec la déclaration de projet sont compatibles avec
les orientations réglementaires du SDRIF-e dans la mesure ou le projet :

e Contribue au renouvellement urbain d'un secteur tout en
accroissant l'offre de logements dans les parties urbanisées de la
commune (OR n°58) ;
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e Développe une offre de logement mixte, a8 méme de répondre a
une diversité de besoin et a développer les capacités d'accueil de
la ville (orientations n°58, 59, 61, 62 et 63) ;

e Apréserver etadévelopper des espaces de nature accessibles au
public et supports d'usages variés (OR n°25, 26, 27, 28) ;

e A préserver les espaces constitutifs de I'armature verte régionale
et a développer des vues vers les paysages locaux (OR n°2).

3.4.2 LA COMPATIBILITE DU PROJET DE MISE EN
COMPATIBILITE AVEC LE PDUIF

Approuvé par délibération du Conseil Régional en juin 2014, le Plan de
Déplacement Urbains dlle-de-France (PDUIF) est un document
stratégique relatif aux modes de déplacements des Franciliens et des
marchandises qui fixe des objectifs des politiques de déplacement pour
I'ensemble des modes de transport.

En ce sens, il traite des politiques de mobilité sur I'ensemble du territoire
régional telles que les politiques de stationnement (privé comme public)
ou encore d'exploitation des axes de transport. Le PDUIF a pour ambition
d'assurer un équilibre durable entre les besoins de déplacements
franciliens, la protection de l'environnement et de la santé et la
préservation de la qualité de vie.

Il aborde par ailleurs la dimension de I'aménagement dans son lien avec
la mobilité afin d'orienter la demande de déplacements et de proposer
des solutions adaptées pour I'ensemble de la chaine de déplacement.

Le PDUIF fixe des normes (prescriptions et recommandations) qui
s'imposent au PLU de Rueil-Malmaison dans un rapport de compatibilité.
Ces normes de construction d'aires de stationnement concernent les

constructions a destination de logements et de bureaux et sont définies
en fonction de la proximité de la commune concernée au centre de
I'agglomération francilienne.

Le projet contribue au renforcement de la compatibilité du PLU de la ville
au document francilien. Il affirme ainsi les mémes ambitions de réduction
des normes de stationnement pour les constructions a destination de
logement que la procédure de modification simplifiée n°? engagée en
2024 exclusivement pour le secteur de projet.

Le projet de mise en compatibilité contribue ainsi a diminuer ['offre de
stationnement au sein du site de projet, afin de renforcer la compatibilité
du document au PDUIF. En particulier, le projet prévoit 0,5 place de
stationnement minimum pour les constructions a destination de
logements sociaux et entre 0,5 et 2 places par logement (autres que
logements sociaux).

Le PDUIF a été mis en révision en mai 2022 afin d'étre remplacé par le
Plan des Mobilités en fle-de-France 2030. Le Plan des Mobilités a été
arrété par le Conseil régional d'lle-de-France le 27 mars 2024 et a été
adopté par la Région le 26 septembre 2025.

La Ville de Rueil-Malmaison y est identifiée comme une commune du
cceur de l'agglomération parisienne. Dans ces espaces, le PDUif vise a
« rapprocher les caractéristiques de la mobilité du coeur de celles de
I'hypercentre : démotorisation des ménages et forte réduction des
déplacements automobiles au profit d'un transfert modal massif vers les
transports collectifs et le vélo, grace a un développement orienté vers les
transports collectifs et un renforcement de leur attractivité et a un meilleur
partage de I'espace public entre les modes et les usages ». L'action 9.3
du PDUif porte ainsi sur la régulation de l'offre de stationnement
automobile dans le domaine privé. Cette action s'applique aux
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constructions a destination de bureaux, de logements, de centres ou
zones de commerces ou de loisirs.

Pour I'offre de logement, la recommandation du PDIF prévoit une borne a
la norme plancher d’1 place/ logement a moins de 500 métres d’une gare
ou station de transports collectifet d'1,03 place a plus de 500 metres d’une
gare. Le projet de mise en compatibilité du PLU avec le projet du secteur
des Bulvis est compatible avec cette recommandation.

38|



Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compeatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

3.4.3 LA COMPATIBILITE DU PROJET AVEC LE SCHEMA
DE COHERENCE TERRITORIAL DE LA METROPOLE DU
GRAND PARIS

Le SCoT de la métropole du Grand Paris constitue le cadre de référence
de la planification stratégique métropolitaine. Arrété le 24 janvier 2022, le
document a été approuvé le 13 juillet 2023.

Deux « choix fondateurs » ont guidé la structure des grandes orientations
du Projet d'aménagement et de Développement Durables (PADD) du
SCoT de la Métropole du Grand Paris : (1) le Droit a la Métropole et (2) la
transition écologique. Pour décliner ces deux piliers, le PADD du SCoT
identifie quatre axes stratégiques :

e Affirmer son rang de métropole monde :

e Aménager la Métropole des continuités :

e Promouvoir la Métropole inclusive

e Construire une métropole résiliente et sobre

En l'absence d'un PLUi en vigueur sur le territoire de Paris Ouest La
Défense (collectivité désormais compétente en matiére d'élaboration des
documents d'urbanisme), le Schéma de Cohérence Territorial s'impose
au PLU de la ville de Rueil-Malmaison dans un rapport de compatibilité.
Celui-ci implique que le PLU de Rueil-Malmaison ne remette pas en cause
les options fondamentales et les objectifs essentiels du SCoT. Il autorise
donc sous cette réserve une certaine marge de manceuvre quant a la
détermination des prescriptions, pour tenir compte du contexte local..

Le Document d'Orientations et d'Objectifs du SCoT développe 12
objectifs principaux :

1 Confirmerla place de la Métropole comme premiére créatrice

derichesses en France en confortant les fonctions productives

et la diversité économique.

Le projet ne s‘oppose pas a la mise en ceuvre de cette orientation. Le
secteur n'accueille actuellement aucune activité économique et la
programmation ne prévoit pas de développer des activités dans ce
secteur.

2 S'appuyer sur les nouvelles technologies et les filiéres d’avenir

pour accélérer le développement économique, la création

d’emplois et |a transition écologique

Le projet ne s‘oppose pas a la mise en ceuvre de cette orientation. Le
secteur n‘accueille actuellement aucune activité liée a l'innovation ou a la
logistique et la programmation ne prévoit pas le développement de ce
type d’activités au sein du secteur.

3 Mettre en valeur la singularité culturelle et patrimoniale de la

Métropole du Grand Paris au service de ses habitants et de

son rayonnement dans le monde.

Bien qu'il ne comporte pas de volet touristique, culturel ou patrimonial, le
projet ne s‘'oppose pas a la mise en ceuvre de cette orientation.

4 Conforter une métropole polycentrique, économe en espace

et équilibrée dans la répartition de ses fonctions.

Le projet vise a la mise en ceuvre d’une partie des prescriptions comprises
dans cet axe du DOO. En particulier, ce projet vise a renforcer le
polycentrisme de la ville de Rueil-Malmaison par une opération de
renouvellement urbain qui confortera une « micro-polarité » existante.
L'opération comprend notamment le renforcement de [offre
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d'équipements publics par I'aménagement d'un parc urbain et la
restitution d’un espace liberté jeune.

De méme, le projet contribue également & la mise en ceuvre de la
prescription n°42 par ses objectifs de qualité environnementale, de mixité
sociale et urbaine.

Le projet contribue également a « transformer les tissus urbains » de la ville
de Rueil-Malmaison. En effet, bien que le projet nécessite la démolition
(plutét que la reconversion) de I'ensemble de logements sociaux, ceux-ci
seront restitués. Les nouvelles constructions issues de ce programme
permettront de mieux gérer les interfaces entre les tissus urbains
environnants et le secteur de projet gréce a un jeu d'épannelage des
hauteurs. L'objectif du projet est notamment de favoriser l'insertion
urbaine et architecturale du secteur par la création d’'un parc urbain, en
cohérence avec la prescription n°49 du DOO. Ce parc urbain constituera
finalement un équipement multifonctionnel comprenant plusieurs usages,
en lien avec la prescription n°54 de cette orientation.

5 Renforcer I'accessibilité de tous a tous les lieux en transports
en commun et tisser des liens entre territoires.

Le projet contribue & la mise en ceuvre de cette orientation par l'objectif
de désenclaver le secteur des Bulvis et de créer une continuité entre la
Route de I'Empereur et la rue d’Anjou. Par ailleurs, le projet prévoit des
normes de stationnement adaptées aux besoins des futurs habitants et
permet de renforcer la compatibilité du PLU au PDUIF.

6 Permettre aux quartiers en difficulté de retrouver une
dynamique positive de développement.

L'opération, dont la programmation comporte la création de
logements et 'aménagement de nouveaux espaces publics et de
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loisirs doit permettre d'impulser une dynamique positive de
développement dans ce secteur, de contribuer au parcours résidentiel
des habitants du territoire, de conforter et de dynamiser la polarité
formée autour du carrefour de la Route de I'Empereur et du Chemin
de la Grille Verte, ou encore de contribuer a un traitement végétal et
paysager du secteur.

7 Offrir un parcours résidentiel & tous les métropolitains.

La mise en compatibilité du PLU avec le projet portant sur le secteur des
Bulvis vise, entre autres, a la mise en ceuvre de cette orientation du DOO.
L'objectif est de renforcer la mixité urbaine et sociale du secteur en
restituant l'offre de logements sociaux existants et en proposant en outre
une offre supplémentaire de logements diversifiés. Un autre objectif du
projet est également de développer, au sein du secteur des Bulvis des
formes urbaines économes en énergie et de favoriser un
approvisionnement énergétique mutualisé.

8 Renforcer la présence de la nature et développer la
biodiversité

Le projet contribue a renforcer la présence de la nature et & développer la
biodiversité au sein du secteur des Bulvis.

A cet égard, le projet comporte 'aménagement d’un nouvel espace vert
public afin de favoriser I'accessibilité des habitants du quartier a des
espaces de loisirs et de convivialité végétalisés.

De méme, le projet de mise en compatibilité du PLU comporte notamment
la mise en place de normes permettant de garantir le maintien et le
renforcement des espaces verts et de pleine terre au sein du secteur, dans
une proportion supérieure aux 30% prescrits par le SCoT métropolitain.
(orientation n°8 « Renforcer la présence de la nature et développer la
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biodiversité », prescription n°86). La venelle projetée entre la Route de
I'Empereur et la rue d’Anjou a également pour objectif de prolonger le
parc a l'intérieur du futur ilot bati.

9 Protéger et mettre en valeur les grands paysages en tenant
compte de la topographie naturelle, des grandes
compositions urbaines et des grandes infrastructures.

Le projet contribue a la mise en ceuvre de cette orientation. Il vise a
valoriser et a renforcer l'insertion urbaine et architecturale du projet et a
faire en sorte que le secteur des Bulvis contribue au paysage urbain qui
borde la Route de I'Empereur. Par ailleurs, la requalification globale du
secteur contribuera également & valoriser les futurs aménagements
paysagers et a embellir les espaces publics.

10 Engager le territoire métropolitain dans une stratégie
ambitieuse d’économie circulaire et de réduction des
déchets.

Bien qu'il ne comporte pas de traduction réglementaire spécifique au
réemploi et a la réduction des déchets, le projet ne s‘'oppose pas a la mise
en ceuvre de cette orientation du DOO.

11 Organiser la transition énergétique.

Le projet reglementaire de mise en compatibilité du PLUi comprend des
orientations permettant d'intégrer les enjeux de transition énergétique au
sein du futur projet. Ces dispositions sont a la fois comprises dans la
modification du réglement écrit et dans les orientations de I'OAP
sectorielle portant sur les Bulvis. Le projet est donc compatible avec cette
orientation du SCoT.

12 Maitriser les risques et lutter contre les dégradations
environnementales

Le projet reglementaire de mise en compatibilité du PLUi comprend des
orientations afin de prendre en compte les enjeux de résilience climatique
au sein du projet. Ainsi, l'article 15 du réglement écrit, comme les
dispositions de 'OAP prévoient des aménagements permettant de limiter
les effets prévisibles du changement climatique au sein du projet, en
particulier par la conception de constructions bioclimatiques.

Le projet de mise en compatibilité du PLU de Rueil-Malmaison est donc
compatible avec toutes les orientations du SCoT métropolitain.

Il contribue particulierement a la mise en ceuvre des orientations n°4 a 9,
dans la mesure ou le projet de mise en compatibilit¢é du PLU a pour
objectif de permettre une opération de renouvellement urbain dont les
objectifs principaux sont de renforcer la qualité urbaine architecturale et
paysagere du secteur des Bulvis et son insertion dans son environnement.

3.4.4 LA CONFORMITE DU PROJET AVEC LE PLUI EN
COURS D’ELABORATION

L'Etablissement Public Territorial Paris Ouest La Défense a prescrit
I'élaboration de son Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUI) le 27
juin 2023.

La prescription de lancement de la procédure fixe les objectifs suivants :

En matiére d’environnement et de cadre de vie :

- Lerenforcement de la place des espaces de nature dans la ville ;

- La gestion de la résilience du territoire et du bien-étre des
habitants ;

- L'intensification des politiques de transition sur le territoire ;
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La traduction reglementaire du projet des Bulvis permet la mise en ceuvre
des objectifs listés ci-dessus par la création d’un espace public végétalisé
au coeur du secteur des Bulvis et par des dispositions imposant la prise en
compte des enjeux de transition écologique et climatique dans la
conception du projet et des futures constructions.

En matiére de logement :

- La prise en compte de la diversité des tissus urbains et leurs
enjeux dans les projets et pour le paysage ;

- La définition des conditions acceptables de la densité actuelle et
future des tissus urbains ;

- L'élaboration d'une politique de logement et de peuplement.

Le projet vise a renforcer la qualité et 'insertion urbaine et paysagére du
secteur dans son environnement. Les densités projetées seront
nécessairement modulées afin de permettre une transition douce avec les
tissus environnants. Finalement, le projet comprend la restitution de
I'ensemble de logements sociaux existants ainsi que le développement
d’une offre de logements diversifiée supplémentaire.

En matiére de déplacements et de transports :

- Faconner le maillage des espaces publics par des mobilités
quotidiennes apaisées ;

- Mieux insérer les infrastructures de transports et leurs chantiers
dans les mobilités ;

- Favoriser une ville des proximités a I'heure de la transition
écologique.

Le projet permettra également d’encourager le recours a des modes actifs,
par l'enfouissement du stationnement et la limitation de la place de la
voiture au sein du secteur. Les espaces en surfaces seront dédiés a des
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modes actifs, afin d’assurer la desserte des logements et de créer une
nouvelle continuité entre la route de I'Empereur et la Rue d’Anjou.

En matiére d’économie :

- Diversifier I'économie de la proximité

- Rentre l'attractivité du territoire au service de son dynamisme
économique ;

- Procurer de bonnes conditions d'accueil aux activités sur le
territoire.

Bien que sa programmation ne comprenne pas le développement de
nouvelles activités, le projet ne s'oppose pas a ces objectifs.

Le projet des Bulvis contribue ainsi a la mise en ceuvre de plusieurs des
objectifs fixés dans la délibération de prescription du PLUI.
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3.4.5 LA COMPATIBILITE DU PROJET AVEC LE PLU DE R s B PR AR T
LA VILLE DE RUEIL-MALMAISON .

La cohérence du projet de PLU mis en compatibilité avec les grandes N
orientations du PADD du PLU

Le theme 1 du PADD du PLU de Rueil-Malmaison porte sur la préservation
des paysages et de l'environnement de la ville. Il vise plusieurs
orientations stratégiques :

- Le prolongement du Parc Naturel Urbain dans I'espace urbain et
le renforcement de la trame verte ;

- La préservation des espaces agricoles, forestiers et naturels et la
révélation du grand paysage dans I'espace urbain et 'ouverture
de perspectives urbaines sur les points forts du paysage ;

- L'utilisation du potentiel de renouvellement urbain pour
aménager |'espace béti autour des points de transports collectifs
et des équipements et maitriser I'expansion de la nappe

Prisservir bk conas 96 vue sur a5
hurizons lointaing.

Frésaranr ks conmidnrs seakogiques

pavillonnaire. X 5
‘ ¥V
Le projet contribue a la mise en ceuvre des orientations du premier axe du 4
PADD. Il prévoit en effet le renforcement de la trame verte urbaine par la
création d'un parc urbain et d’'une continuité végétalisée permettant de
relier la Route de I'Empereur a la rue d’Anjou. Il prévoit également le Localisation du secteur de projet au sein de la carte de I'axe n°1 du PADD

renforcement de la qualité du paysage urbain par un projet global de (source : PLU)
réaménagement du secteur des Bulvis.
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Le théeme 2 du PADD porte sur la mise en place de principes
d’aménagement et de construction permettant de « mieux construire » :

- Préserver le caractere résidentiel de qualité tout en offrant une
capacité d'évolution des batis ;

- Favoriser le renouvellement urbain et affirmer les centralités tout
en permettant la requalification d’un tissu parfois hétérogéne ;

- Permettre la mutation compléte ou partielle d'anciens sites
d'activités localisés ;

- Construire « durable » en mettant en place des outils incitatifs au
sein du PLU sur les thématiques du développement durable, du
déploiement des énergies renouvelables ... ;

- De permettre ala population de réaliser une grande partie de son
parcours résidentiel au sein méme de la ville.

Le projet du secteur des Bulvis contribue a la mise en ceuvre des
orientations de l'axe 2 du PADD. En effet, il vise & requalifier I'offre
résidentielle existante sur le secteur des Bulvis et a proposer une offre de
logements diversifiée permettant de renforcer les parcours résidentiels sur
le territoire. En outre, le projet comporte des prescriptions permettant de
garantir la prise en compte des objectifs de « construction durable » portés
par la ville. Enfin, le projet contribue a « structurer et embellir les espaces
urbains ».
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Structurer et embellir les
s urbaing

Construire “durable”

Mieux construire

Projet d'éoo-quartier
-~

Carz-Malmaon

Localisation du secteur de projet au sein de la carte de 'axe n°2 du PADD

(source : PLU)
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Le théme 3 du PADD porte sur I'économie et les activités présentes dans
la ville et sur le confortement de Rueil-Malmaison comme bassin
d'emplois :

- Maintenir et accueillir des siéges sociaux de grandes entreprises
a Rueil-sur-Seine ;

- Intégrer les normes de développement durable dans la
conception et la réhabilitation des béatiments tertiaires et des
locaux d'activités ;

- Prévoir la couverture totale de la commune par le trés haut débit ;

- Favoriser la création de nouveaux commerces et le
développement des commerces existants dans les polarités

- Conserver les points forts du commerce rueillois, a savoir des
enseignes attractives et diversifiées tout en conservantle maillage
actuel ;

- Promouvoir le commerce de proximité comme facteur de
convivialité et d'animations urbaines.

Le projet ne comporte pas d'activités économiques. Pour autant, il ne
s'oppose pas a la mise en ceuvre des orientations listées ci-dessus. Le
secteur requalifié sera situé a proximité d’une micropolarité commerciale
de la ville (le centre IENA) qu'il contribuera a dynamiser.

Préserver les paysages et Structurer et embelir les
Fenvironnement espaces urbains.

£, f
|

Iddentifier les centralités

Conforter les pdles commerciaux

Conforter les poles d'activités
et d'emplois

Localisation du secteur de projet au sein de la carte de I'axe n°3 du PADD

(source : PLU)

Conforter le bassin d'emplois

Centre-Malmaison
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Le theme 4 du PADD porte sur les mobilités et I'amélioration des

] : . o L. Mieux se déplacer
déplacements au sein de la ville et vers les territoires extérieurs :

Préserver bes paysages et Structurer et embedlir les Nanterre

espaces urhains

- Renforcer les transports en commun et l'accessibilité des Y
habitants a ['offre. ok~
- Rechercher un meilleur équilibre entre les divers modes de r—— 4
déplacement dans 'aménagement des espaces publics ® ——— B> e
®

Le projet contribue a la mise en ceuvre des orientations du theme 4 du
PADD. Le secteur bénéficie ainsi d'une desserte en transports en commun
(plusieurs lignes de bus) et la desserte du site pour les cycles va étre
amenée a se renforcer par la création d’'une nouvelle continuité cyclable

Nanterre, La Déferse
Stationnement

qui bordera la route de I'Empereur. Rt i
N

Le projet en lui-méme comprend I'aménagement d’'une continuité entre la //

Route de I'Empereur et la Rue d’Anjou et vise également a ajuster la place i

Renforcer le réseau mobilien

de la voiture au sein du secteur.

Saint-Cloud

Rabattement vers les lignes structurantes

\
K

5

Liaison douce

Localisation du secteur de projet au sein de la carte de l'axe n°4 du PADD
(source : PLU)
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Le théeme 5 du PADD porte sur I'amélioration de la convivialité dans les
quartiers et le « mieux vivre ».

- Conserver et conforter I'identité des centralités comprises dans
les 12 « villages » qui composent la ville ;

- Développer et renforcer les centralités identifiées par
I'amélioration de la desserte des centralités et des continuités
entre centralités; par |'amélioration et la diversification du
commerce ; par la valorisation et la préservation du cadre béti;
par la préservation d'éléments de paysage et de patrimoine.

Le secteur de projet n'est pas situé a proximité d’une des quatre grandes
centralités de la ville identifiées au sein de l'axe 5. Pour autant, il ne
s‘oppose pas a la mise en ceuvre de ces orientations. Par ailleurs, le secteur
de projet est situé a proximité d’une centralité de quartier, le centre IENA
qui accueille plusieurs commerces de proximité et auquel les futurs
habitants et usagers du secteur pourront se rendre pour leurs besoins
quotidiens.

Préserver les paysages et Structurer et embelli les
espaces urbains

I'environnement
~

Mieux vivre en améliorant la convivialité dans les quartiers

MWanterre

Manterre, La Défense, Farls Université
* RER de Nanterre

Identifier les centralités

Péles de convivialité :
Organiser la vie des quartiers

Renforcer les transports collectifs et
le réseau mobilien

ot
//C‘

*-

), La Difense

Saint Germain

Nanterre, La Diéferse

Préserver et mettre en
valeur le centre ancien

Sain-Cloud

Localisation du secteur de projet au sein de la carte de l'axe n°5 du PADD

(source : PLU)
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Le projet envisagé s'inscrit donc dans la continuité directe du projet
porté par la ville au sein de son Projet d’Aménagement et de
Développement Durables et vise a la mise en ceuvre de plusieurs de ces
orientations.

Les objectifs des modifications proposées et leur impact sur I'économie
générale du document.

Les objectifs des modifications proposées sont :

- L'amélioration de I'offre de logements ;

- Le renforcement de la qualité urbaine architecturale,
environnementale et paysagere du secteur ainsi que de son
insertion dans son contexte.

Ces objectifs s'inscrivent dans la continuité directe des orientations fixées
par le PADD du PLU et de la politique d'aménagement conduite par la
ville. La déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU
n‘aura donc aucun impact sur I'économie générale du document.

Actuellement, le secteur des Bulvis est a la fois situé dans les zones UEc et
UCb du plan de zonage, qui correspondent d'une part a une zone a
dominante pavillonnaire et d'autre part a une zone mixte a dominante
d’'habitat collectif.

Outre son zonage, le secteur de projet fait aujourd’hui I'objet de plusieurs
prescriptions graphiques :

- Une bande de transition des hauteurs en limite des zones a
vocation pavillonnaire ;
- L'emplacement réservé de voirie n°76.
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Le projet n'est pas conforme avec les dispositions du réglement
graphique sur le secteur des Bulvis. Par ailleurs les dispositions
reglementaires écrites des zones UEc et UCb ne permettent pas la
réalisation d'un projet global d'aménagement sur le secteur des Bulvis.

Ainsi, il est donc nécessaire d'ajuster le plan de zonage du PLU ainsi que
le réglement écrit afin de permettre la réalisation du projet.
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Lone mixie d'habitat collectif
et d'activité économique

UBa UB
UCa UCb UCc

Zone a vocation pavillonnaire

Bande de transition de hautsur

- Emplacement réservé de voirie(art. L 151-41)

Le secteur des Bulvis au sein du plan de zonage du PLU en vigueur. (Le périmétre du secteur est matérialisé en bleu foncé). Le secteur est
situé dans deux zones distinctes et fait I'objet de plusieurs prescriptions graphiques Source : PLU - consulté le 27/09/2024
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4.

LA MISE EN
COMPATIBILITE DU
PLU AVEC LE PROJET

Cette partie vise a présenter les modifications envisagées du
document d'urbanisme de la ville de Rueil-Malmaison afin
de mettre en compatibilité le PLU avec le projet développé
pour le secteur des Bulvis.
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4.1. LES MODIFICATIONS DU PLAN DE
ZONAGE DU PLU

4.1.1 LA CREATION D’UN SECTEUR UCD

Afin de tenir compte des spécificités du projet en matiére d'implantation,
de volumétrie, d’emprise au sol des constructions ou encore en matiere
de traitement des abords des constructions, il est nécessaire de créer un
secteur spécifique au sein de la zone UC.

Ce secteur de la zone UC sera garant de la mise en ceuvre des objectifs
fixés par la collectivité pour le devenir de ce secteur et de leur réalisation.

4.1.2 LA SUPPRESSION DE LA BANDE DE TRANSITION
DES HAUTEURS

La bande de transition des hauteurs telle qu'elle figure actuellement dans
le plan de zonage doit étre supprimée, car elle impose de diminuer les
hauteurs des constructions vis-a-vis des limites du cimetiére alors que le
projet prévoit des transitions des hauteurs vis-a-vis d'autres secteurs
limitrophes (hameau du Bois Préau notamment) sur lesquels la maitrise
des hauteurs est un enjeu plus important.

La régle actuellement prévue au plan de zonage n’est donc pas adaptée
aux enjeux d'aménagement du site de projet.

4.1.3 LA MODIFICATION D’UN EMPLACEMENT
RESERVE

L'emplacement réservé n°76 qui consiste en I'élargissement de la voirie
de la rue d’Anjou doit étre ajusté afin de permettre la mise a l'alignement
des terrains bordant le sud de la rue d’Anjou. La modification de cet
emplacement réservé permettra d'élargir la rue d'Anjou sur toute sa
longueur.

L'emplacement réservé est supprimé sur les parcelles suivantes :

- BM34;
- BM33;
- BM279;
- BM35.

L'emplacement réservé est élargi aux parcelles suivantes :

- BM138;
- BM152;
- BM219.

4.1.4 LA MISE EN PLACE DE PRESCRIPTIONS
D’'IMPLANTATIONS POUR LES FUTURES
CONSTRUCTIONS

Afin de garantir la réalisation de transitions de hauteurs vis-a-vis des
secteurs limitrophes et de garantir un traitement harmonieux de la
volumétrie des futures constructions, il est nécessaire de mettre en place
des prescriptions graphiques pour l'implantation des constructions.
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Avant modification Aprés modification

Le secteur de projet avant mise en compatibilité du PLU Le plan de zonage aprés mise en compatibilité du PLU

(Le périmétre de projet est matérialisé par un liseré bleu marine, il | (Le périmétre de projet est matérialisé par un liseré bleu marine, il
ne s'agit pas d'une prescription du plan de zonage) ne s'agit pas d'une prescription du plan de zonage)




Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compeatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

Lone mixte d'habitat collectif
et d'aclivité économique

UBo UBb
UCa UCb UCe

Zone @ vocation pavillonnaire

= Marge de recul obligatcire des constructions

Secteur des Bulvis au sein du plan de
zonage (projeté aprés mise en
compatibilité).

Le secteur des Bulvis est entiérement situé
au sein d’'un secteur UCd et fait désormais
l'objet d’une seule prescription graphique :
une marge de recul vis-a-vis des
constructions du Hameau du Bois-Préau.
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4.2. LA CREATION D’UNE ORIENTATION
D’AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION

Afin de garantir la réalisation d'un projet d’'aménagement global qualitatif
sur le secteur des Bulvis, la mise en compatibilité du PLU comporte la
création d'une Orientation d’Aménagement et de Programmation
sectorielle.

Celle-ci fixe les grandes orientations qui doivent présider a
I'aménagement du secteur et permettent d'assurer un traitement
homogéne et cohérent des différents terrains au sein du secteur.

Les objectifs projetés de I'OAP sont :

e De proposer une offre de logements diversifiée et
qualitative dont I'architecture s'insérera de facon harmonieuse au
sein des tissus existants ;

e Concevoir un projet d'aménagement global afin de repenser les
usages du secteur et son insertion urbaine et architecturale dans
son environnement ;

o Permettre le désenclavement de cet ilot, notamment via la
création d'une liaison douce entre la rue d’Anjou et la Route de
I'Empereur et en multipliant les acces au secteur ;

* Repenser l'insertion paysagére du site dans son environnement,
en prenant notamment en compte la proximité d'éléments
paysagers structurants par le développement d'une trame viaire
paysagée et d'espaces publics de qualité.
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4.2.1 LA REDACTION DE L'OAP

Principales orientations et objectifs de 'OAP

Justifications

Programmation

Le périmetre de I'OAP a vocation a accueillir des logements et
comportera notamment la restitution des logements préexistants. Cette
programmation doit permettre de s'inscrire dans un objectif de mixité
sociale et d'améliorer la qualité de I'offre du parc locatif social.

La programmation comportera également la création d'une continuité
entre la Rue du Général Miribel et la Route de I'Empereur. Celle-ci se
composera d'un parc urbain et d'une allée piétonne végétalisée. Le parc
urbain comportera des usages diversifiés tels qu’un city-stade ou encore
des espaces de calme et de convivialité ...

La programmation prévue pour le secteur des Bulvis est complémentaire des
dispositions fixées au sein du réglement écrit pour le secteur UCd.

La programmation résidentielle au sein de 'OAP doit permettre de garantir la
restitution des logements sociaux préexistants. L'opération comportera
également la construction d’environ de 100 a 150 logements en accession a la
propriété.

Au global, 'opération contribuera donc a la mise en ceuvre des objectifs de
mixité sociale. Au regard des caractéristiques de l'opération projetée
(restitution des logements sociaux sur les terrains appartenant a Batigere et
construction de logements en accession sur le site de l'ancienne caserne de
sapeurs-pompiers), il est cependant nécessaire d’exempter le secteur UCd de
dispositions relatives a la part de logements sociaux a créer dans chaque
opération au sein de |'article 2 du reglement écrit.

Par ailleurs, 'OAP affirme la volonté de la ville de créer une continuité a I'échelle
de I'ilot afin de le désenclaver, en cohérence avec les objectifs fixés au PADD
en matiére de facilitation des mobilités.
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Principales orientations et objectifs de 'OAP

Justifications

Mobilités et stationnement

Repenser |la place de la voiture au sein du secteur des Bulvis

Aujourd’hui, les espaces libres au sein du périmetre d’OAP sont fortement
imperméabilisés, peu qualitatifs, notamment du fait des espaces dédiés au
stationnement. Par ailleurs le nombre de places de parkings disponible est
insuffisant ce qui géneére des stationnements sauvages qui accentue la
dégradation du peu d’espaces verts existants.

Repenser la place de la voiture au sein du secteur constitue ainsi un préalable a
'aménagement d’'une continuité piétonne entre la Route de 'Empereur et la rue
du Général Miribel ainsi que d’espaces publics et privés de qualité.

Dans le cadre du projet, la majorité des stationnements seront donc enterrés et
les acces vers les parkings souterrains se feront depuis la Route de 'Empereur.
Leur emprise tiendra compte des besoins des futurs habitants et devra étre
adaptée afin de préserver au maximum les surfaces de pleine terre existantes sur
le site. Les espaces de stationnement en surface seront congus avec soin et
seront végétalisés.

Aménager une allée piétonne végétalisée entre la Rue du Général de Miribel
et la Route de 'Empereur

Le nouvel axe piéton et végétalisé permettra de relier la Route de 'Empereur a
la rue du Général de Miribel. Il contribuera au maillage du quartier et aux
cheminements depuis le nord de la Route de I'Empereur vers le Bois de Saint-
Cucufa.

Cet axe se composera :

- D’un espace public central comprenant I'accés au cimetiere des Bulvis.
La voie conduisant au cimetiére des Bulvis fera |'objet d'une

Les orientations prévues par I'OAP en matiere de mobilités et de
stationnement visent a ajuster la place de la voiture au sein du secteur
des Bulvis et a proposer de nouvelles continuités piétonnes pour
désenclaver le secteur et favoriser son insertion urbaine.

Ces dispositions qualitatives sont complémentaires des normes de
stationnement adaptées au sein du réglement écrit et visent
également a la mise en ceuvre des orientations du PADD en faveur du
recours a des modes actifs de déplacement et a la mise en place de
mobilités alternatives au sein de la ville.

Finalement, ces orientations s'inscrivent dans la continuité des
objectifs fixés pour le désenclavement de ce secteur en favorisant des
circulations douces permettant la desserte des logements projetés.

L'aménagement du secteur comportera la création d'un parc urbain
et d'une allée piétonne afin de créer une continuité végétalisée entre
la Route de I'Empereur et la rue du Général de Miribel.

Le parc urbain constituera un espace public central qui permettra de
proposer des usages variés aux habitants et usagers du secteur:
circulations, loisirs, repos. Cet espace contribuera donc a I'ouverture
du site sur la ville et au désenclavement de I'lot.
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requalification afin d'en renforcer le caractére paysager. Le traitement
de cet espace devra également permettre de valoriser I'axe qui s'offre
depuis la route de 'Empereur vers le Cimetiére des Bulvis et de ne pas
obstruer la vue existante ;

En continuité avec l'espace public, d'une allée piétonne végétalisée
permettant d'assurer la desserte des futurs logements et de rejoindre
I'allée piétonne de la rue d’Anjou ;

Du prolongement de I'allée piétonne le long de la rue d’Anjou jusqu’a
I'intersection avec la rue du Général de Miribel en direction de la forét
de la Malmaison.
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Principales orientations et objectifs de 'OAP

Justifications

Qualité architecturale et urbaine

Assurer la bonne intégration du projet dans son environnement

L'intégration urbaine et paysagére du périmétre d'OAP dans son environnement
constitue un objectif central du projet, en lien direct avec 'aménagement de
I'allée piétonne végétalisée.

Afin de garantir une implantation harmonieuse des constructions vis-a-vis des
terrains environnants, il s'agira de :

- Proposer un recul vis-a-vis de la Route de I'Empereur et du Chemin de la
Grille verte, adoptant les retraits des constructions environnantes, pour
constituer un paysage bati homogéne depuis la Route de 'Empereur ;

- Proposer un recul vis-a-vis du cimetiére des Bulvis ;

- Meénager un retrait végétalisé vis-a-vis des constructions du Hameau du
Bois Préau, conformément aux dispositions du réglement graphique ;

- Créer des percées visuelles depuis I'extérieur du site vers le cceur d’ilot en
s’appuyant sur les lignes de force du projet, matérialisées sur le schéma
d'OAP.

En limite du Hameau du Bois Préau, les constructions implantées selon le retrait
matérialisé sur le plan de zonage devront marquer une gradation croissante de
hauteur depuis le Hameau du Bois Préau vers le coeur du site afin d'assurer une
transition harmonieuse entre les deux ensembles batis.

En outre, pour I'ensemble des constructions situées dans le périmétre d'OAP, les
hauteurs seront travaillées en épannelage afin de rythmer le paysage du projet
et de traduire une gradation croissante depuis les limites du site vers l'intérieur.

A l'intérieur du périmetre d'OAP, le traitement des limites des différents lots vise
a minimiser la présence des clétures. Ces dernieres sont discrétes et perméables

Objectif central du projet, l'intégration architecturale, urbaine et
paysagere du secteur dans son environnement se traduit par plusieurs
orientations.

Celles-ci s'inscrivent en complément des dispositions fixées dans le
reglement écrit (implantation et volumétrie des constructions) ainsi
que dans le plan de zonage et ont vocation a créer des transitions
douces de hauteur, comme d'implantation des constructions entre les
secteurs limitrophes et le secteur de projet.

Cette partie de I'OAP comporte également des objectifs pour
I'aménagement des clétures au sein du futur site de projet. Il s'agit la
aussi de créer des transitions douces entre les espaces publics et les
espaces privés tout en anticipant les enjeux de gestion et
d'appropriation des espaces par les futurs habitants.
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au passage de la petite faune. Elles n‘obstruent pas la vue depuis I'extérieur et
sont cohérentes a la fois avec |'architecture et avec les choix d'aménagement
retenus pour les espaces publics. Pour les constructions implantées aux abords
de la future allée piétonne, une « mise a distance végétale » est préconisée, sous
la forme de haies denses comprenant plusieurs essences et strates de
plantations.

Confort des logements et qualité architecturale des constructions

Il est également attendu un travail sur la qualité architecturale du projet et des futurs
logements.

L’'un des enjeux majeurs du projet réside dans I'ambition de proposé aux locataires
des logements modernes et confortable. L’état des logements actuels et
notamment leur performance thermique implique une action rapide.

Une attention particuliére sera également donnée a I'esthétique globale du projet.
Il s’agira de proposer des volumes constructifs variés en s’appuyant notamment sur
des décrochés dans les fagcades et des attiques afin de créer des espaces
extérieurs pour les futurs logements (terrasses, loggias, balcons ...). Cet aspect
participera a la qualité des logements

Le traitement de la « cinquiéme fagade » fera également I'objet d’'une réflexion
tenant compte de I'environnement urbain du projet. En cas de toitures-terrasses,
celles-ci doivent étre mises a profit afin de proposer des usages complémentaires
aux habitants : végétalisation, dispositifs d’énergie renouvelable, espaces de
convivialité ... etc.

Finalement, concernant la qualité architecturale des constructions, les
orientations ont pour objectif d'assurer la bonne insertion des futurs
batiments dans le tissu urbain du secteur et notamment de valoriser la
variété dans |'écriture architecturale des constructions.

Ces orientations s'inscrivent en continuité des objectifs fixés dans le
PADD du PLU et en particulier des axes 1 et 2 du document.
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Principales orientations et objectifs de 'OAP

Justifications

Qualité environnementale et traitement des espaces libres

Traitement des espaces libres

La végétalisation du site devra comporter plusieurs strates (herbacée, arbustive,
arborée), s'appuiera sur des essences locales et/ou adaptées aux effets prévisibles
du changement climatique et sera concue afin d'assurer sa pérennité et son bon
entretien. Les ouvrages et aménagements permettant de favoriser l'infiltration des
eaux pluviales seront également mis en valeur par des plantations adaptées et
pérennes. Des espaces de calme et de rafraichissement pourront également étre
aménagés.

Les espaces végétalisés et de pleine terre feront I'objet d'un traitement paysager
adapté aux différents usages projetés et permettront de constituer un réseau
d'espaces piétons végétalisés a I'échelle du quartier :

- Le parc urbain central accueillant des usages diversifiés, sa végétalisation
devra donc tenir compte de ses différentes fonctions (circulations, loisirs,
espaces de calme et de convivialité...) ;

- Le traitement paysager et 'aménagement de l'allée piétonne sera adapté
a la fois a la desserte des logements et a la circulation et devra également
permettre de valoriser le lien avec les espaces naturels structurants situés
a proximité du périmétre (Forét de la Malmaison, Parc du Bois Préau) ;

- Les pieds d'immeubles et les abords de la future continuité piétonne
bénéficieront d'un traitement permettant de garantir l'intimité des futurs
habitants (densité et type des plantations) et de mettre en scéne les acces
aux logements ;

Qualité environnementale des constructions

Les orientations de 'OAP en matiére de traitement des espaces
libres et de qualité environnementale des constructions
complétent les dispositions prévues au sein du réglement écrit du
secteur UCd.

Les espaces publics comme privés devront bénéficier
d'aménagements  végétalisés  tandis que la  qualité
environnementale des constructions devra contribuer a la mise en
ceuvre des objectifs fixés au sein de la politique de la ville en
matiére de construction durable.

Ces dispositions doivent permettre de garantir la qualité du
traitement végétal des espaces libres au sein du projet. Cet aspect
programmatique est essentiel pour le bien-étre des futurs
résidents et participera a améliorer la convivialité du quartier.
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En matiere de qualité environnementale des constructions, en lien avec la volonté
de végétaliser le périmétre de projet, toutes les mesures seront mises en ceuvre
afin de proposer un cadre de vie agréable et durable aux futurs habitants :

- De proposer des logements qui bénéficient, dans la mesure du possible,
d’'orientations multiples afin de favoriser les vues dégagées et d'assurer la
ventilation naturelle des logements.

- De proposer des logements congus en s'appuyant sur des principes de
conception bioclimatique ;

- De mettre en ceuvre des solutions et matériaux pérennes, garantissant la
santé des futurs habitants : qualité de l'air intérieur, essences végétales
non allergénes, dispositif d'occultation et de protection solaire ;

- Derecourir a des énergies naturelles et renouvelables ;

- Dans la mesure ou le projet comporte des toitures terrasses inaccessibles,
celles-ci seront végétalisées et/ou accueilleront des dispositifs de
production d’énergie. D’autres usages pourront cependant étre proposés
sur ces terrasses si celles-ci sont accessibles.

Les orientations fixées en matiére de qualité environnementale des
constructions visent a orienter le projet vers des choix vertueux
pour la conception des futurs logements.

Ces objectifs complétent les dispositions fixées au sein du
reglement écrit afin d'inciter tout porteur de projet a aller au-dela
des attentes notamment issues de la réeglementation
environnementale en vigueur.

Ces orientations s'inscrivent également dans la continuité des
orientations fixées par le PADD en matiére de « construction
durable ».

Il est nécessaire de rappeler que I'amélioration des performances
environnementale est une obligation légale notamment pour les
bailleurs sociaux. L'état des logements existants ne permet pas de
répondre aux exigences réglementaires. Le respect de ces
objectifs implique la réalisation d'un projet ambitieux qui ne peut
se limiter a une simple isolation de ce patrimoine social.
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4.2.2 LE SCHEMA D’ORIENTATION DE L'OAP
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4.4. LA MODIFICATION DU REGLEMENT
ECRIT DE LA ZONE UC

La zone du PLU correspondant le mieux aux caractéristiques urbaines
projetées dans le secteur des Bulvis est la zone UC. En effet, les objectifs
urbains fixés pour cette zone (rappelés dans le tome 2 du rapport de
présentation du PLU, p.46) sont:

- La mise en valeur des espaces publics ;

- L'intégration des « grands ensembles » dans leur environnement
urbain ;

- Le tissage de « liens urbains » entre les « grands ensembles » et
les autres espaces urbains du territoire communal ;

- L'amélioration du paysage urbain et sa mutation par la maitrise de
la densité et la préservation des équilibres entre les espaces verts
et les volumes bétis ;

- Le renforcement de la diversité fonctionnelle nécessaire a
I'animation de ces isolats urbains ;

- La conservation des potentiels d’accueil d’habitats diversifiés ;

- Limplantation de nouveaux équipements et commerces.

Ces objectifs correspondent également a ceux définis pour
I'aménagement du secteur des Bulvis.

Afin d'assurer la réalisation des objectifs fixés par la ville pour la réalisation
du projet sur le secteur des Bulvis, le secteur UCd projeté est doté de
dispositions réglementaires spécifiques. Les spécificités du projet par
rapport aux autres secteurs de la zone UC justifient de la création d'un
secteur spécifique.

Le tableau présenté dans les pages suivantes figure :

- A gauche, les dispositions projetées au sein de chacun des
articles de la zone UC pour le secteur UCd. Les articles du
réglement écrit de la zone UC qui ne sont pas modifiés ne sont
pas reproduits dans les pages suivantes ;

- Adroite, les justifications des choix effectués pour ces nouvelles
dispositions réglementaires.
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4.4.1 ARTICLE UC2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC2 - Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particuliéres

1-

Les installations classées nouvelles soumises & déclaration ou a autorisation sont admises a condition
que soient mises en oeuvre toutes dispositions pour les rendre compatibles avec le milieu
environnant.

L'extension ou la transformation des installations classées existantes soumises a déclaration ou a
autorisation sont admises a condition qu'il n'en résulte pas pour le voisinage une aggravation des
dangers ou nuisances liés au classement et que toutes dispositions utiles soient mises en ceuvre pour
I'intégration dans le milieu environnant.

Les constructions situées au-dessus du terrain naturel ne peuvent pas empiéter sur les périmétres
délimités aux documents graphiques et indiqués « espace vert a protéger* » instaurés au titre de
I'article L.151-23 du code de l'urbanisme.

Les constructions situées au-dessus du terrain naturel ne peuvent pas empiéter sur les périmétres
délimités au document graphique et indiqués « espace libre existant ou a créer* ». Toutefois, cette
regle ne s'applique pas :

- aux édicules de ventilation et de sortie piétonne de stationnement souterrain,

- aux groupes électrogénes, aux locaux vélos, aux locaux de tri sélectifs

- a une seule annexe de 9m?2 de superficie maximale et de 2.80m de hauteur si elle s'implante sur au moins
une limite séparative, et si elle n'est pas contigué avec le batiment principal™*.

S-

Au titre de l'article L.151-19 tout projet (démolition, extension réhabilitation...) portant sur un
« batiment remarquable a protéger » repérés au document graphique et dont la liste est annexée au
présent reglement doit respecter les prescriptions ci-dessous :
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e Batiments classés en catégorie A :

- Leur démolition est interdite, sauf justification pour raisons d'hygiéne ou de sécurité.

- Lestravaux de restauration, de réhabilitation, de surélévation et d’extension sont autorisés
a condition de conserver et mettre en valeur les caractéristiques du batiment présentées
dans les fiches annexées au réglement.

e Béatiments classés en catégorie B :

- Leur démolition est possible, sous réserve de conserver et de réutiliser le ou les éléments
architecturaux identifiés dans les fiches annexées au réglement et que la nouvelle
construction s'inscrive dans la volumétrie et I'emprise du batiment d’origine.

- Lestravaux de restauration, de réhabilitation de surélévation et d’extension sont autorisés
a condition d'étre en cohérence avec l'esprit du batiment et de ne pas porter atteinte aux
éléments architecturaux des batiments identifiés dans les fiches annexées au réglement.

6- Dans les secteurs soumis a risque d'inondation repérés au document graphique, les constructions,
ouvrages et travaux sont de plus soumis aux dispositions particuliéres édictées par le Plan de
Protection des Risque d'Inondation de la Seine dans les Hauts de Seine (PPRI) approuvé par arrété
préfectoral du 9 janvier 2004.

7- Les prescriptions figurant dans la fiche d‘information relative a la canalisation de gaz doivent étre
respectées dés lors que les constructions, installations, ouvrages et travaux sont situés dans le secteur
concerné figurant sur le plan (fiche et carte jointes au présent réeglement).

98- A l'exception de la zone UCd, en cas de réalisation d'un programme de logements neuf, égal ou
supérieur a 3 000 m2 de surface de plancher, 25 % des logements de ce programme doit étre affecté a des
logements locatifs sociaux.

140-9- Sur les sites de protection de |'activité économique repérés au document graphique, la transformation
de surfaces de bureaux*, d'artisanat* ou d'industrie* en logement est interdite.

Pour le secteur UCd exclusivement, la
modification prévoit une exception
pour la part de logements sociaux a
produire en cas de réalisation d'un
programme de logements neufs, égal
ou supérieur a 3 000m? de surface de
plancher.

Cette exception est rendue nécessaire
par la nature et le montage
opérationnel du projet. En effet,
I'opération comportera la restitution de
I'ensemble de logements sociaux
existants (soit environ 200 logements) et
la  construction  d’environ 150
logements en accession. A cet égard,
I'OAP prévoit déja des dispositions
pour la restitution des logements
sociaux existants. Afin de permettre la
réalisation de ce projet au regard des
caractéristiques du site et des lots qui
seront définis, il est donc nécessaire
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d’exempter le secteur UCd de cette
disposition.
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4.4.2 ARTICLE UC6- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES

ET EMPRISES PUBLIQUES

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Champs d’application : Les dispositions suivantes s‘appliquent aux voies publiques et privées et aux
emprises publiques.

Les dispositions des paragraphes suivants ne s’appliquent pas :

e aux travaux d'isolation par l'extérieur effectuées sur des constructions existantes, & condition
de n’empiéter sur les reculs existants que de 0,30m au plus.

e les marquises* et les auvents de petite dimension (0,80m de profondeur maximum pour les
auvents),

e les balcons ou saillies* dont la profondeur ne dépasse pas 1,5m utile.
e les escaliers extérieurs accédant au rez-de-chaussée

e les corniches?*,

e les débords de toit.

1- Dispositions générales

Dans la zone UCd, les constructions doivent s'implanter :

e Soitentoutou partie al'alignement des voies publiques ou privées et emprises publiques existantes
ou futures ;

Dans le secteur UCd, les constructions
pourront s'implanter en tout ou partie a
I'alignement ou en recul des voies et
emprises publiques.

En effet, I'implantation des
constructions par rapport aux voies et
emprises publiques est encadrée d’'une
part par 'OAP et d'autre part, par les
dispositions graphiques reportées au
plan de zonage du PLU.
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e Soit en tout ou partie avec un recul minimum de 1,90 metre des voies publiques ou privées et
emprises publiques existantes ou futures.

En zones UCa, UCb et UCc, sauf dispositions graphiques contraires, les constructions doivent s'implanter
enrecul :

e de 6 m minimum rapport a l'alignement des voies publiques actuelles ou futures, ou de la limite
d'emprise des voies privées en zone UCa

e de 4 m minimum rapport a l'alignement des voies publiques actuelles ou futures, ou de la limite
d’emprise des voies privées en zone UCb

e de 3 m minimum rapport a l'alignement des voies publiques actuelles ou futures, ou de la limite
d’emprise des voies privées en zone UCc

2- Dispositions particuliéres

2.1-_Au carrefour Edmond Rostand - Rue des Bons Raisins, ainsi qu'au n°95 et 97, rue Gallieni et 165-165
bis avenue du 18 juin 1940 (secteur de 'OAP Pointe Gallieni - avenue du 18 juin 1940) les constructions
peuvent s'implanter:

e Soit a I'alignement des voies publiques actuelles ou futures, ou en limite d’emprise des
voies privées

e Soit en recul de 3 métres par rapport a l'alignement des voies publiques actuelles ou
futures, ou de la limite d’'emprise des voies privées

2.2- Sont autorisés dans la marge de reculement* sous réserve de s'insérer de maniére harmonieuse dans
le tissu environnant :

a) leslocaux destinés a I'entreposage des conteneurs d’ordures ménageres des batiments existants et
les postes de transformation électrique.

b) Lesvérandas*, sous réserve de respecter les conditions cumulées suivantes :

Ce choix permet de prendre en compte
a l'échelle du projet, son contexte
urbain et l'implantation projetée des
constructions vis-a-vis des voies et
emprises publiques.
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e quelles soientimplantées a I'alignement* ou avec un recul au moins égal a 0,50m

e qu'elles soient a destination exclusive de commerce et accolées a un commerce
existant sur la parcelle*,

e que leur toiture soit située au plus haut au niveau du plancher haut du rez-de-
chaussée de ce commerce, et avec une hauteur maximum de 3m par rapport au
terrain naturel.

2.3- surélévation et extension : A compter de la date d'approbation de la révision du présent PLU, peut étre
autorisée une seule surélévation et une seule extension d'un ne respectant pas les régles d'implantations
évoqué dans les paragraphes précédents, a condition d'améliorer 'aspect des constructions, de s'insérer
de maniére harmonieuse dans le tissu environnant et de ne pas aggraver la non-conformité a la regle.

Le total de la surélévation et de |'extension ne pourra dépasser 30% de la surface de plancher existante du
batiment a modifier a la date d'approbation de la révision du présent PLU avec un minimum de 20m?
toujours accepté si le résultat de I'application des 30% est inférieur a 20m?.

L'extension et/ou surélévation devra présenter une volumétrie en rapport avec les 30% autorisé

La méme disposition est applicable en cas de démolition-reconstruction d'un batiment existant ne
respectant pas les reculements définis ci-dessus.

2.4- Les CINASPIC* doivent étre implantées :

e Soit a I'alignement des voies publiques actuelles ou futures, ou en limite d’'emprise des
voies privées

e Soitenrecul de 1 métre minimum par rapport a l'alignement des voies publiques actuelles
ou futures, ou de la limite d’emprise des voies privées

(schéma d'implantation a consulter dans le réglement écrit de la zone)
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4.4.3 ARTICLE UC7- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES

SEPARATIVES

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC7 - Implantation des constructions les unes par rapport aux limites séparatives

Champs d’application : Ne sont pas pris en compte pour 'application de la régle :

o les travaux d'isolation par l'extérieur effectuées sur des constructions existantes, a condition de
n'empiéter sur les reculs existants que de 0,30m au plus.

e les balcons ou saillies* dont la profondeur ne dépasse pas 1,5m utile.

e |es corniches?*,

e les débords de toit.

e lesmarquises* et les auvents de petites dimensions (0,80m de profondeur maximum pour les auvents),

1- En zones UCa et UCb

1.1- Dispositions générales

1.1.1- Dans la bande de transition avec une limite de zone UE délimitée au plan de zonage

Les constructions doivent s'implanter en retrait des limites séparatives* de telle sorte que la distance entre la
limite séparative et tout point de la fagade™* ou partie de facade* de la construction soit égale a la hauteur de
la fagade* du batiment pris en son point le plus haut (H=L) avec :

e Un minimum de é métres dans la (ou les) bande(s) de 29m de profondeur comptée(s)
perpendiculairement a partir de la limite d’emprise de la voie (ou de chacune des voies), existante a la
date d’approbation du PLU, desservant la propriété.
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e Un minimum de 8 métres au-dela de la (ou les) bande(s) de 29m de profondeur comptée(s)
perpendiculairement a partir de la limite d’emprise de la voie (ou de chacune des voies), existante a la
date d’approbation du PLU, desservant la propriété.

1.1.2- En dehors de la bande de transition avec une limite de zone UE délimitée au plan de zonage

En dehors des cas évoqués aux paragraphes « 1.2-Dispositions Particuliéres », les constructions doivent
s'implanter en retrait des limites séparatives* selon les modalités d'implantation définies ci-dessous :

a) Dispositions relatives a l'implantation des facades* comportant des baies principales*:

La distance entre la limite séparative et tout point de la facade* ou partie de facade* devra au moins étre
égale a la hauteur de cette fagcade (H=L) avec un minimum de ém.

b) Dispositions relatives & l'implantation des facades* ne comportant pas de baies principales* :

La distance entre tout point d'une fagade* ou partie de facade* & une limite séparative, doit étre au moins
égale a la moitié de la hauteur de cette facade (H=L/2) avec un minimum de 6,00 m.

Toutefois, en zone UCb ce minimum est réduit a 3,00 m dans la (ou les) bande(s) de 29,00 m de profondeur
comptée(s) perpendiculairement a partir de la limite d’emprise de la voie (ou de chacune des voies), existante
a la date d'approbation du PLU, desservant la propriété.

c) Distance minimale en cas de baie de toiture située sur le rampant d’un toit :

Sila base de la baie est a moins de 1,90m au-dessus du plancher ou a moins de 2,60m si le plancher de la
piece est le rez-de-chaussée la distance comptée horizontalement* entre la base d'une baie de toit et la limite
séparative sera calculée selon les dispositions ci-dessus (article 7-1.1.2-a et b).

A défaut la base de cette baie doit étre positionnée a 1,90m minimum du plancher de la piéce.
1.2- Dispositions particuliéres

Les constructions sont autorisées a s'implanter sur limite séparative sous réserve de respecter les conditions
suivantes :
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1.2.1 - Dans la limite des héberges* existantes dans les cas prévus au document graphique.

1.2.2 - En zone UCb et dans une bande de 29m telle que définie au paragraphe 1.1.1 les constructions
peuvent s'implanter sur une seule et méme limite séparative uniquement si la construction s'adosse a un
bédtiment en bon état existant sur le terrain voisin, et si la facade* sur limite séparative s'inscrit dans les
héberges* existantes de ce batiment.

L'implantation sur deux limites séparatives* dans les mémes conditions que ci-dessus est autorisée pour les
terrains ayant une facade* rue Gabriel Péri.

Pour tout terrain est de plus autorisé sur limite séparative une annexe isolée, d'une superficie maximum de
9m?2 surface de plancher maximum et d’une hauteur maximum de 2.80m. La hauteur maximum autorisée en
limite séparative est limitée a 2.00m.

1.2.3. En secteur UCa (secteur Pointe Gallieni, secteur avenue du 18 juin 1940), I'implantation est autorisée
sur limites séparatives* aux emplacements figurant sur le document graphique.

2- En zone UCc
Les constructions sont autorisées :
2.1 - Soit sur les limites séparatives®, si :

o la facade* sur la limite ne comporte pas d'ouverture autres que des jours de souffrance*, les autres
facades devant alors étre conformes aux dispositions du paragraphe 2.2 ci-dessous ;

e le rampant* de la toiture* faisant face a la limite séparative ne comporte pas de baie de toit située en tout
ou partie en dessous :

- d'une hauteur de 1,90 m au-dessus du plancher de la piece éclairée et;
- d'une hauteur de 2,60 m si le plancher de la piéce éclairée est le rez-de-chaussée.

2.2 - Soit en retrait de ces limites :
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Dans cette configuration, la distance entre la limite séparative et tout point de la facade™* ou partie de facade*
devra au moins étre égale a 5 métres.

3- En zone UCd

Sauf dispositions graphiques contraires, les constructions sont autorisées :
e Soit en tout ou partie sur limite séparative ;
e Soiten tout ou partie avec un retrait minimum de 1,90 meétres.

4 3- Dispositions toutes zones :

43.1- Dispositions relatives aux surélévations et aux extensions :

43.1.1 - A compter de la date d'approbation de la révision du présent PLU (le 21 octobre 2011), peut étre
autorisée une seule surélévation d’'un batiment ne respectant pas les regles d'implantations évoquées dans
les paragraphes précédents est autorisée. Pour étre autorisée, la surélévation doit répondre cumulativement
aux conditions suivantes :

e &tre au maximum égale & 30% de la surface de plancher existante du b&timent & surélever a la date
d'approbation de la révision du présent PLU

e que la facade* de la partie surélevée, mal implantée se fasse dans le prolongement vertical du mur
existant mal implanté

e que la partie en surélévation mal implantée ne comporte pas d'ouverture autre que des jours de
souffrance*

e de ss'insérer de maniére harmonieuse dans le tissu environnant
e que la surélévation présente une volumétrie en rapport avec les 30% autorisé

e La surélévation sera toujours acceptée si elle est inférieure 8 20m? et si elle respecte les 5 conditions
mentionnées ci-dessus.

Au sein  du secteur Ucd, les
constructions pourront s'implanter en
tout ou partie sur les limites séparatives
ou en retrait par rapport a celles-ci.

Ce choix doit permettre d'obtenir une
implantation des constructions
cohérente et homogene a |'échelle du
secteur des Bulvis, en s'affranchissant
des futures limites séparatives.

L'OAP prévoit de facon
complémentaire des dispositions pour
encadrer I'implantation des
constructions : failles dans le béti pour
donner a voir le coeur d'ilot, décrochés
et facades rythmées des futures
constructions. Ces dispositions ont
vocation a éviter tout effet lié a un
linéaire bati trop important.
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43.1.2 - A compter de la date d'approbation de la révision du présent PLU (le 21 octobre 2011), peut étre
autorisée une seule extension d’'un batiment ne respectant pas les régles d'implantations évoquées dans les
paragraphes précédents. Pour étre autorisée, I'extension doit répondre cumulativement aux conditions
suivantes :

e étre au maximum égale & 30% de la surface de plancher existante du batiment a agrandir a la date
d'approbation de la révision du présent PLU

o qu'elle soit réalisée dans le prolongement des murs existants mal implantés et que les fagades* mal
implantées, créées dans ce prolongement ne comportent pas d’ouverture autre que des jours de
souffrance*

e qu'elle nentraine pas une réduction de la distance la plus courte existante entre ces murs et la limite
séparative concernée.

e de s’insérer de maniére harmonieuse dans le tissu environnant
e que l'extension présente une volumétrie en rapport avec les 30% autorisé

e L’extension sera toujours acceptée si elle est inférieure a 20m? et si elle respecte les 5 conditions
mentionnées ci-dessus.

43.2- Dispositions diverses :

43.2.1- Peuvent étre implantés dans la marge de retrait*: les locaux destinés a l'entreposage des conteneurs
d’ordures ménagéres des bétiments existants et les postes de transformation électrique.

43.2.2- L es CINASPIC* doivent étre implantées sur limite séparative* ou en retrait minimum de 1,90 métre.

43.2.3- Servitude de cour commune : Lors de la création d’une cour commune instituée par acte authentique
ou par voie judiciaire entre deux propriétés distinctes, la distance minimum entre les constructions est régie
par l'article 8 du reglement.

43.2.4- Doivent étre implantés a une distance minimum de 8m par rapport aux limites séparatives* :
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e Lastructure des équipements de balnéothérapie
e Lles piscines découvertes. Le calcul de la distance se fera a partir de la limite du bassin.

43.2.5- Sur les fagades existantes mal implantées, la création d’ouverture, autres que des jours de souffrance,
est interdite

76 |



Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compeatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

4.4.4 ARTICLE UC8- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

Champs d’application : Ne sont pas pris en compte pour 'application de la régle :

Les travaux d'isolation par l'extérieur effectuées sur des constructions existantes, a condition de
n‘empiéter sur les reculs existants que de 0,30m au plus.

Les marquises et les auvents de petites dimensions (0,80m de profondeur maximum pour les auvents),
les balcons ou saillies* dont la profondeur ne dépasse pas 1,5m utile.

Les escaliers extérieurs accédant au rez-de-chaussée

Les corniches*,

Les débords de toit.

1- En zones UCa et UCb

La construction de plusieurs batiments non contigus*, sur une méme propriété, est autorisée. Dans cette
hypothése, la distance entre tout point de chaque facade des batiments doit au moins étre égale a la hauteur
de la fagcade la plus haute avec un minimum de 6 m.

2- Dans la zone UCc
Il n'est pas fixé de regles.

3- Dans la zone UCd
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La construction de plusieurs batiments non contigus*, sur une méme propriété, est autorisée. Dans cette
hypothése, la distance entre tout point de chaque fagade des batiments doit au moins étre égale a 11
metres.

3- Dans toutes les zones :

3.1 - La régle du paragraphe précédent ne s'applique pas entre un batiment principal* qui a fait I'objet
d'une surélévation, telle que définie a I'article 7.3.1.1 du présent réeglement, et une annexe.

3.2- Laregle du paragraphe précédent ne s'applique pas entre un batiment principal* qui a fait I'objet d'une
extension, telle que définie a l'article 7-3-2-b) du présent réglement, et une annexe. Toutefois une distance
minimum de 3 meétres devra étre respectée.

3.3 - Il n'est pas fixé de régle pour les CINASPIC*

Afin de tenir compte des
caractéristiques du projet et du site, |l
est nécessaire de reglementer la
distance entre les constructions.

Cette disposition vise a garantir des
implantations aérées des constructions,
permettant de préserver les vues
depuis les futurs logements.
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4.4.5 ARTICLE UC9- EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC9- Emprise au sol des constructions

Champs d’application : Les dispositions des paragraphes précédents ne s’appliquent pas :

e aux travaux d'isolation par l'extérieur effectuées sur des constructions existantes, a condition de
n'empiéter sur les reculs existants que de 0,30m au plus.

e aux terrains dont l'emprise au sol* est dépassée, ou il est autorisé une emprise au sol*
supplémentaire de 3% de la superficie du terrain, limitée & 100m?, a usage exclusif de stationnement
de vélos et/ou de véhicule électrique ou hybride rechargeable (et/ou de leur rechargement) et/ou
de locaux destinés a recevoir les déchets. En cas de logement, cette possibilité n'est autorisée qu’a
partir de 5 logements et plus.

e aux terrasses situées & moins de 0,60m du sol naturel ;
e les balcons ou saillies* dont la profondeur ne dépasse pas 1,5m utile.
e les débords de toit.

La partie d'un terrain grevé d’'un emplacement réservé n’est pas prise en compte dans le calcul de I'article
9.

1 - Dispositions générales
Y compris les batiments annexes*, I'emprise au sol* des batiments ne pourra excéder :
e 40% de la superficie du terrain en zone UCa et UCb

e 55% de la superficie du terrain en zone UCd

Le réglement écrit de la zone UC

encadre l'emprise  au sol des
constructions futures a l'échelle des
terrains.

Dans le cas du secteur des Bulvis,
I'emprise au sol retenue doit a la fois :

- permettre d'investir le secteur de
projet pour y restituer l'offre de
logements sociaux existants,

- renforcer cette offre par un ensemble
de logements privés supplémentaires,
tout en diminuant les hauteurs des
constructions.

Ces dispositions sont néanmoins
complétées par celles de l'article 13
relatif au traitement des espaces libres
ainsi que par les objectifs contenus au
sein de 'OAP afin de garantir la qualité
des espaces libres.

L'ensemble du cadre réglementaire
assurera la réalisation d'un projet en
harmonie avec son environnement
immédiat.
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e 60% de la superficie du terrain en zone UCc. Il convient également de rappeler que
la résidence bénéficiera d'un parc
public qui participera a ‘aération du

2 - Dispositions particuliéres tissu urbain.

Il n'est pas fixé de regles pour les CINASPIC*
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4.4.6 ARTICLE UC10- HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC10 - Hauteurs maximales des constructions

Champs d’application : Le calcul de la hauteur présenté ci-dessous ne prend pas en compte les antennes et
autres éléments de réception, les cheminées de tous types (chauffage, ventilation, aération...) et les gardes
corps de sécurité ainsi que les balcons, les corniches*, les débords de toit.

Modalité de calcul de la hauteur des constructions :

En zone UCa et UCb le calcul de la hauteur se fera en tenant compte :
e Du rapport entre la hauteur et la distance par rapport a I'alignement opposé
e Du plafond de hauteur maximale fixé dans la zone

En zone UCc et UCd, le calcul de la hauteur se fera uniquement gréce au plafond de hauteur fixé dans la
zone

1- En zone UCa et UCb

1-1 Dispositions générales

1.1.1- Compte tenu de |'alignement* opposé (H=L):

La hauteur maximale (H) d'une construction doit étre au plus égale a la distance la plus courte entre tout
point de la construction et :

e Soitl'alignement* des voies publiques actuelles ou futures opposé (L).

e Soit la limite d’'emprise des voies privées opposée (L).

Le reglement de la zone UC prévoit
deux modalités de calcul de la hauteur
maximale des constructions.

Pour le secteur UCd, comme dans le
secteur UCc, le calcul de la hauteur se
fait uniquement via la hauteur maximale
fixée dans la zone.

D'une part, le secteur UCd n'encadre
pas l'implantation des constructions vis-
a-vis des voies et emprises publiques ou
privées et d'autre part, le secteur étant
relativement grand, un calcul prenant
en compte ce rapport serait
potentiellement déja supérieur au
plafond de hauteur fixé dans la zone.
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1.1.2- Compte tenu du plafond de la zone :

Sauf disposition graphique contraire, la hauteur maximale des constructions, ne pourra dépasser :
e 15m au faitage et a l'acrotére en zone UCa,
e 12m au faitage et a I'acrotére en zone UCb.
1.2 - Disposition particuliére :
Plafond de hauteur spécifique dans la bande de transition avec une zone UE délimitée au Plan de zonage

Dans la bande de transition d'une profondeur de 25m mesurée perpendiculairement a la limite de zone
avec une zone UE, telles que délimitées au document graphique, la hauteur maximale des constructions est
limitée a 10m (et 8m a I'égout du toit) dans les 15 premiers metres, puis a 12m dans le reste de la bande.

2 - En zone UCc

La hauteur ne pourra dépasser 17 métres a l'acrotére* ou 19 métres au faitage*.

Toutefois, un dépassement de hauteur de 1,5 metre est autorisé lorsque les constructions comprennent des
commerces ou services a rez-de-chaussée.

3 -En zone UCd

La hauteur ne pourra dépasser 21 metres a I'acrotére* ou 23 meétres au faitage*.
4- Dans toutes les zones
34.1- |l n'est pas fixé de régle pour les CINASPIC*

34.2- En cas d'isolation thermique de la toiture des constructions existantes ne respectant les dispositions
des paragraphes 10.1 et 10.2, la hauteur maximale autorisée peut étre augmentée de 0.30m.

Afin d’encadrer les hauteurs maximales
au sein de la zone UC, sont ajoutées des
dispositions réglementaires fixant un
plafond maximal pour la hauteur des
constructions. Cela équivaut a des
constructions de type +6 ou
R+5+combles (ou attique).

En complément de ces dispositions,
I'OAP comprend des objectifs de
réalisation d’épannelage des hauteurs
et de création de transition de hauteurs
vis-a-vis des secteurs limitrophes, afin
de garantir linsertion urbaine des

futures  constructions  dans leur
contexte.
Une attention particuliere est

notamment apportée sur la gestion de
I'interface entre le tissu pavillonnaire et
les futures constructions En effet, 'OAP
impose un principe de dégressivité de
hauteur pour assurer la couture entre
ces deux tissus aux hauteurs différentes.
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34.3- En cas de réhabilitation et/ou rénovation de batiments a destination de bureaux* respectant la RT en

vigueur, il est autorisé, hors gabarit, les installations de chauffage et climatisation sous les conditions
cumulatives suivantes :

e elles ne dépassent pas un étage soit 3 métres de hauteur maximum
e elles sonten recul de 3 metres minimum par rapport aux facades*

e elles s'étendent au maximum sur une superficie au plus égale a 15% de I'emprise au sol* du
batiment. Cette regle ne s'applique pas pour les dispositifs de production d'énergie
renouvelable (type capteurs solaires, pompes a chaleur, etc...)

34.4- Une hauteur supplémentaire d'1,50 métre pourra étre acceptée afin de permettre l'intégration des
édicules techniques dans le volume de la construction.

Les volumes générés par cette hauteur supplémentaire, situés au-dela du plafond de hauteur autorisé, ne
peuvent constituer de la surface de plancher.
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4.4.7 ARTICLE UC11- ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE
LEURS ABORDS

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC11- Aspect extérieur des constructions et aménagement de leurs abords

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de |'observation de prescriptions spéciales si
les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou |'aspect extérieur des batiments
ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives
monumentales (Art. R.111-21 du Code de I'Urbanisme).

1- Insertion dans le site

1.1- Toute construction, agrandissement, restauration ou aménagement d'immeuble doit étre congue en
fonction du caracteére du site de fagcon a s'harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

1.2- En cas de réalisation d'auvents, ces derniers devront respecter |'esprit du batiment principal et utiliser
des matériaux similaires a ce dernier.

1.3- L'aspect architectural des constructions nouvelles situées a proximité des batiments remarquables a
protéger au titre de l'article L.151-19 doit étre élaboré avec le souci de la mise en valeur de ce patrimoine.

2- Volumes

2.1- Les volumes doivent respecter la forme urbaine et se rapprocher par leurs proportions des types
dominants dans le quartier.

2.2- Les locaux techniques de machinerie d'ascenseur et de ventilation doivent étre totalement inclus a
I'intérieur des volumes de toiture. En cas de réalisation d'une toiture terrasse, les ouvrages et locaux
techniques devront faire partie de la composition volumétrique d’ensemble.

Le réeglement de la zone UC comprend
des dispositions relatives a l'aspect
extérieur des constructions et a
I'aménagement de leurs abords.

Ces dispositions sont adaptées au
projet et ne nécessitent pas, dans leur
majorité, de modification. Toutes les
regles ci-contre s'appliqueront donc au
sein du futur secteur UCd.
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Cette régle ne s'applique pas en cas de dans le cadre de la réhabilitation d'un batiment existant

2.3- Les dispositifs extérieurs de chauffage et climatisation ne devront pas porter atteinte a l'intégrité
architecturale du batiment.

2.4- 'architecture des constructions devra assurer l'intégration esthétique des coffrets des volets roulants
3- Toitures
3.1- En zones UCa et UCb
Sont autorisés :
e Lestoitures a pentes

e Les toitures-terrasses accessibles, dans la limite de 60% de la superficie d’emprise au sol* de
I'ensemble de la construction

e lestoituresterrasses non accessibles si elles sont supports de dispositifs d'énergie renouvelable,
et/ ou végétalisées.

3.2- En zones UCc

Sont autorisés :
e Lestoitures terrasses si elles sont justifiées par le parti architectural.
e Lestoitures-terrasses accessibles.

e lestoituresterrasses non accessibles si elles sont supports de dispositifs d'énergie renouvelable,
et/ ou végétalisées.

3.3- En zones UCd

Sont autorisés :

Pour le secteur de projet des Bulvis, il
pourra étre envisagé des toitures a
pentes comme des toitures-terrasses.
En cas de toiture-terrasse, le reglement
écrit du PLU encadre l'usage de ces
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e Lestoitures a pentes;
e Lestoitures-terrasses, si elles sont justifiées par le parti architectural ;
e Lestoitures-terrasses accessibles ;

e Lestoituresterrasses non accessibles si elles sont supports de dispositifs d'énergie renouvelable,
et/ ou végétalisées.

3.34 Dispositions toutes zones

3.34.1- Les garde-corps de sécurité des toitures-terrasses doivent étre intégrés a la conception de la fagcade*
et étre de forme simple. L'installation de gardes corps rabattable sera privilégié.

3.34.2- L'installation sur les toitures-terrasses accessibles ou non de matériaux ayant 'aspect canisse en
paille, en plastique, de film PVC, de brande, de panneaux de bois est strictement interdit. Les couvertures
d'aspect téles ondulées, fibrociment, papier goudronné sont interdites.

3.34.3- Les tuiles de couleur noire ou anthracite sont interdites. Les tuiles et panneaux solaire peuvent
néanmoins présenter des aspects différents sous réserve de respecter 'architecture du batiment.

3.34.4- Les matériaux d'aspect bac acier, le polycarbonate et le plexiglas sont interdits.
3.34.5 - Les lucarnes doivent présenter un volume en adéquation avec le batiment et la toiture.

3.34.6- Les toitures mansardées. Dans cette hypothése, la pente du brisis* doit étre comprise entre 70° et
75° et la pente du terrassons* doit étre comprise entre 15°de 35°.

4- Facades*
4.1- Aspect et matériaux:

4.1.1- Les fagcades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme soin que
les fagades principales, en harmonie avec elles et celles des batiments existants sur les terrains contigus* ;

espaces, dans la mesure ou celle-ci sont
justifiées par le parti-pris architectural
ou si elles proposent des usages
supplémentaires au bénéfice des
habitants du secteur (dispositifs de
production d’énergie renouvelable,
gestion des eaux de pluie...).

L'objectif de ces dispositions est
d'encadrer l'usage des toitures tout en
laissant la possibilité d'envisager des
toitures a pentes ou des toitures
terrasses selon les options
architecturales retenues.
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il en est ainsi notamment des pignons apparents en limite de propriété qui doivent étre traités avec le méme
soin que les autres facades.

4.1.2- Le traitement des constructions annexes*, garages, extensions, doit étre en harmonie avec la
construction principale tant par le choix des matériaux que la qualité de finition.

4.1.3- En cas d'isolation par I'extérieur de batiments existants, les décors, les modénatures* et I'aspect
préexistants devront étre restitués.

4.1.4- Sont interdits :
a) L'aspect de matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts d'un parement ou d'enduit

b) L'installation sur les balcons et loggias, de matériaux ayant l'aspect canisse en paille, en plastique,
de film PVC, de brande, de panneaux de bois est strictement interdit.

4.2- facades commerciales

4.2.1- La conception de la fagade commerciale doit prendre en compte les caractéristiques architecturales
du batiment dans lequel elle s'insére. Le choix des matériaux et les différents dispositifs doivent s'intégrer
dans son contexte urbain.

4.2.2-'aménagement des fagcades commerciales doit garantir la transparence visuelle vers l'intérieur du
local.

Les vitrophanies, baches publicitaires ou autres dispositif opaques ne respectant le premier alinéa pas sont
interdits.

4.2.3- Les écrans lumineux de par leur dimension et/ou leur intensité lumineuse ne doivent pas étre source
de pollution visuelle et ne doivent pas impacter I'espace public.

4.2.4- Tout projet d'aménagement ou de modification d'une devanture commerciale doit porter sur la
totalité de la fagade. Il nécessite donc |'élaboration d'un projet d’ensemble précisant l'insertion de la
devanture dans la composition générale du béti et de son environnement.
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4.3 Ravalement et modification.

4.3.1- Les travaux de restauration ou de modification de la facade ne doivent pas porté atteinte a la intégrité
architecturale de la fagade, déterminée par les alignements des ouvertures, I'homogénéité des formes des
baies, la répartition des balcons etc...,

De plus, les décors de fagade et les modénatures doivent étre conservés et restaurés suivant leur art de batir
particulier : matériau, formes, couleurs....

4.3.2- En cas de ravalement, toutes les fagades doivent étre traitées simultanément (y compris les souches
de cheminée et les pignons aveugles).

4.3.3- Toutes modifications apportées aux menuiseries de fenétre, aux volets et stores, aux loggias, balcons
et terrasses seront acceptées sous réserve de ne pas porter atteinte a l'unité et a I'homogénéité de la facade
d'un batiment.

4.3.4- Tous les ouvrages techniques (cheminées, pompe a chaleur, climatiseur etc...) nécessaires a 'usage
des lieux, seront positionnés et traités de fagon a ne pas altérer le batiment (volume, facade, architecture...)
et son environnement.

5- Cléture
5.1- Dispositions générales

5.1.1 Cléture sur rue :

a) Hauteur

La hauteur totale de la cléture ne peut étre supérieure a 2,00m sauf éléments singuliers. Les piliers de portail
d’entrée et de cléture ne peuvent dépasser 2,20m de hauteur.

b) Composition

Les clétures sur voie doivent étre constituées
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e d'un mur bahut de 0,80 métre de hauteur maximum

e d'un dispositif ajouré (barreaudage, lisses, etc...). Les parties fixes des cl6tures
seront doublées d'une haie végétale.

c) Aspect

e Letraitement des cl6tures doit étre en harmonie avec la construction principale tant
par le choix des matériaux que la qualité de finition.

e L'aspect de matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts d'un parement ou
d'enduit, ne doit pas rester apparent

e Tout dispositif de nature a opacifier les cltures, tels que les plaques de téle non
festonnée, la brande, les cannisses, film PVC ... est interdit.

e Lesgrillages et les treillis soudés sont interdits.

5.1.2- Cléture sur limite séparative de propriété:

e La hauteur de la cloture sur les limites séparatives de propriété* ne peut étre supérieure a
2,00m.

e Des passages pour la faune seront aménagés dans les clétures des jardins.

5.1.3- Cl6ture implantées sur un terrain en pente

Les hauteurs maximales autorisées des clétures implantées le long d'une pente seront mesurées au milieu
de chaque élément de cléture.

5.2- Dispositions applicables au sein du secteur UCd

5.2.1 Clétures sur rue

Afin de prendre en compte les
spécificités du secteur des Bulvis, il est
nécessaire de prévoir des dispositions
adaptées pour l'aménagement de
clétures. Pour les clotures vis-a-vis des
voies et emprises publiques, il s'agit de
donner a voir l'intérieur du secteur, de
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Elles ne peuvent dépasser une hauteur totale de 2 métres par rapport au terrain naturel. Elles doivent étre
constituées :

e Soit d'un dispositif ajouré (barreaudage...)
e Soitd'une haie;

e Soitd'un mur bahutde 0,80 meétres de hauteur maximum par rapport au terrain naturel, et d'un dispositif
majoritairement ajouré ou doublé d'une haie végétale.

Tout dispositif de nature a opacifier les clotures est prohibé.

5.2.2 Clétures sur les autres limites du terrain

e Le traitement des clétures doit étre en harmonie avec la construction principale tant par le choix des
matériaux que la qualité de finition.

e |'aspect de matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts d'un parement ou d'enduit, ne doit pas rester
apparent

e Toutdispositif de nature a opacifier les clétures, tels que les plaques de téle non festonnée, la brande,
les cannisses, film PVC ... est interdit.

e Les grillages et les treillis soudés sont interdits.
5.23- Dispositions particuliéres
5.23.1- Il n'est pas fixé de regle pour les CINASPIC*

5.23.2- Dérogation aux régles de hauteurs : en vue d'une harmonie et d'une intégration dans
I'environnement, la hauteur maximale autorisée de I'ensemble des clétures pourra étre de 2,50m.

5.23.3- Clétures traditionnelles : Lorsque de part et d'autres de la cléture a créer, existent des clétures
présentant un certain caractére (cléture traditionnelle), celle-ci pourra étre traitée de fagon identique et ce,
afin de respecter une harmonie par rapport aux clétures voisines. Les cldtures anciennes de caractére seront

valoriser les vues vers |'allée piétonne et
d'éviter des clotures opaques.

Concernant les clotures vis-a-vis des
autres limites de terrain, il s'agit de
prendre en compte les aménagements
qui seront réalisés au sein du site
(notamment le parc wurbain mais
égalementl'allée piétonne végétalisée).
Les dispositions prévues dans le
reglement écrit sont complétées par
celles de 'OAP.
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préférentiellement maintenues et restaurées dans leur état d'origine. Dans ce cas, la hauteur des portails et
portillons s'y insérant devront s'harmoniser avec la cléture ancienne restaurée et pourra si nécessaire
dépasser la hauteur de 2m maximum autorisé dans les autres cas.

6- Divers

6.1 Antennes paraboliques :

Celles-ci doivent étre implantées sur le batiment. Leur installation devra étre réalisée de maniere a respecter
I'harmonie du batiment sur lequel elles s'implantent et ce afin de réduire la pollution visuelle. Les modalités
d'installation varient selon que le batiment comporte ou non une toiture terrasse.

e En cas de toiture terrasse les antennes paraboliques doivent s'implanter avec un recul de 3m
minimum par rapport aux facades*

e En l'absence de toitures terrasse les antennes paraboliques doivent s'implanter de maniere a
étre le moins visibles possible du domaine public et a ne présenter aucun risques de chute de
par leur implantation.

6.2- Antennes relais de téléphonie mobile :

Elles devront étre intégrées au mieux au support ou batiment sur lequel elles se situent (couleur,
positionnement, habillage) afin d'étre le moins visible possible du domaine public.

Les opérateurs devront concevoir une solution d'intégration paysagere pour chaque nouvelle antenne-
relais.

Les nouvelles antennes-relais respecteront I'intégrité visuelle des batiments, des infrastructures et des
paysages.

Les pieds et abords des nouveaux pylénes seront aménagés dans |'objectif de réduire leur perception
visuelle.

| 91



Notice explicative | Déclaration de projet secteur des Bulvis | Mise en compeatibilité du PLU de Rueil-Malmaison

6.3- Matériaux, procédés et dispositifs visant & améliorer les performances énergétiques et
environnementales des constructions.

Ces matériaux, dispositifs ou procédés devront étre intégrés au mieux au support ou batiment sur lequel ils
se situent (couleur, positionnement, habillage) afin d'étre le moins visible possible.

Lorsque de tels matériaux, procédés ou dispositifs sont implantés en toiture ou en facade, ils devront faire
partie de la composition architecturale d’ensemble. En cas d’installations dans des espaces extérieurs, ils
devront présenter une bonne intégration paysageére.
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4.4.8 ARTICLE UC12- OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE

REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC12- Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d'aires de stationnement

1- Dispositions générales

A l'exception des cas évoqués a l'article « 12-2 - dispositions particuliéres », il devra étre réalisé, lors de
toute opération de construction, d’extension ou de changement de destination de locaux, des aires de
stationnement

Les besoins en stationnement pourront étre satisfaits, au besoin a I'aide de |a totalité ou de partie des places
préexistantes conservées. Les caractéristiques et les normes minimales de ces aires sont définies ci-apres:

1.1 - Dimensions des places :

1.1.1 Disposition générale :

Dimension utile (dimension entre obstacle dépassant du sol de plus de 10 cm)

Places Boxes/Auvents
5,00 m
Longueur 5,50m
(places doubles: 9,50m)
Largeur 2,30 m 3,00 m
Dégagement 5,00 m. 6,00 m
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S'agissant du dégagement, la régle ne s'applique pas si la voie d’accés a la place de stationnement ou au
boxe, présente un rayon de courbure intérieur qui respecte les dispositions de l'article 1.2.3.

En cas de boxes, la largeur minimale utile au niveau des portes d'entrée véhicules ne peut étre inférieure a
2,50m

1.1.2 Disposition particuliére : Dimension utile pour les véhicules de taille réduite :

Places
Longueur 3,00 m
Largeur 2,30m
Dégagement 5,00 m.
1.2 - Accés, rampes et circulations :
Sens unique 3,50 m

Double sens desservant moins de 70 voitures: | 3,50 m

Double sens desservant 70 voitures et plus 5m

1.2.1 - Les rampes ne doivent pas entrainer de modification dans le niveau du trottoir.

1.2.2 - Leur pente dans les 5 premiers métres a partir de I'alignement* ne doit pas excéder 5%, sauf dans le
cas d'impossibilité technique et 18% au-dela.

1.2.3 - Leur rayon de courbure intérieur des acces, rampes et circulations ne peut étre inférieur a 5m.
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1.2.4 - Leur rayon extérieur devra étre égal au rayon intérieur augmenté d'une largeur de 3,50m pour une

rampe a sens unique ou de 6m pour une rampe a double sens.

1.3 - Surfaces de stationnement véhicules

Le nombre de places sera calculé sur la base de 25m?/place.

Le calcul des places de stationnement se fera en arrondissant a l'unité supérieure le résultat obtenu par

application de la norme, des que la premiére décimale est supérieure ou égale a 5.

1.3.1- Disposition générale : normes minimales de stationnement des constructions a destination:

d’habitation*dan
s les secteurs
UCa, UCb, UCc,:

0,5 place minimum par logement dont la surface de plancher est inférieure a 20 m2.

0,8 place minimum par logement dont la surface de plancher est égale ou supérieure
a 20m2 et inférieure a 30m?2

1 place minimum par logement dont la surface de plancher est égale ou supérieure
a 30m? et inférieure a 65m?2.
2 places minimum par logement dont la surface de plancher est égale ou supérieure

a 65m2 et inférieure a 200m2.

3 places minimum par logement dont la surface de plancher est égale ou supérieure
a200m2.

d’habitation*
dans le secteur
UCd

0,5 place minimum par logement dont la surface de plancher est inférieure a 30 m2.

1 place minimum par logement dont la surface de plancher est égale ou supérieure
a 30m2 et inférieure a 65m?2.

2 places minimum par logement dont la surface de plancher est égale ou supérieure
a 65m2.

de commerce* :

inférieurs 4 2 000m2 :

Le projet portant sur le secteur des
Bulvis comportera des aires de
stationnement en nombre adapté aux
besoins des futurs habitants du secteur.

Les dispositions proposées au sein du
secteur UCd pour les constructions a
destination d'habitation visent a ajuster
les normes de stationnement aux
besoins et usages au sein du secteur de
projet qui bénéficie d'une bonne
desserte en transport en commun ainsi
que d'un réseau cyclable en
développement.
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—

au minimum 56% de la surface de plancher, minimum 2 places
de plus de 2 000m?2:
100% surface de plancher + places de livraison (100m2 minimum)

de bureaux* Au minimum 1 place /55m? de surface de plancher
Au maximum 1 place /50m? de surface de plancher

d’artisanat* Au minimum 19% de la surface de plancher

d’entrepot* Au minimum 9% de la surface de plancher

d’hétel* 1 minimum place pour 2 chambres

de CINASPIC* |le nombre de places de stationnement nécessaires a leur fonctionnement et a leur
fréquentation sera déterminé en fonction de la nature de I'établissement, de leur
groupement, de la situation de la construction, des possibilités de dessertes par les
transports en commun et de la polyvalence éventuelle d'utilisation des aires de
stationnement, ainsi que, pour les services publics, des places offertes dans les parcs
publics de stationnement.

1.3.2- Dispositions particuliéres

a) Normes maximales de stationnement pour les véhicules de taille réduite

Les places de stationnement pour les véhicules de taille réduite ne peuvent dépasser 10% du nombre total
de places imposé au paragraphe « 1.3.1 - Dispositions générales : normes minimales de stationnement des
constructions»

b) Normes de stationnement applicables aux logements locatifs intermédiaires et aux logements
locatifs financés avec un prét aidé par |'Etat.
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Dans le rayon de 700m autour de la gare du RER A indiqué sur le document graphique il n'est pas imposé
de normes de stationnement pour les logements locatifs intermédiaires et pour les logements locatifs
financés avec un prét aidé par |'Etat.

Dans le secteur UCd, il est attendu un minimum de 0,5 place de stationnement par logement.

c) Normes de stationnement applicables aux constructions a destination de commerce* :

Dans les périmeétres indiqués sur le document graphique il n‘est pas imposé de normes de stationnement
pour les constructions a destination de commerce.

d) Normes de stationnement des constructions a destination de bureaux*

Dans le rayon de 500m autour du RER
A indiqué sur le document graphique

Dans le périmetre indiqué sur le
document graphique situé aux abords

delaRD 913
Normes 1 place /80m2 de surface de plancher | 1 place /80m?2 de surface de plancher
minimales
Normes 1 place /60m2 de surface de plancher | 1 place /60m?2 de surface de plancher
Maximales

e) Dans I'hypothése ou une parcelle* est située a cheval, pour partie a I'extérieur et pour |'autre
partie a l'intérieur, d'un des périmétres visés au b), c) ou d), la régle suivante s'applique :

e sila surface de la partie de parcelle* située dans 'un des périmétres visés ci-dessus
représente moins de 45% de I'ensemble de la parcelle*, les régles instituées a l'intérieur
du périmeétre ne s'appliquent pas ;

La modification des normes de
stationnement au sein du secteur UCd
s'applique également aux constructions
a destination de logements locatifs
financés avec un prét aidé par I'Etat.
Cette  modification des  normes
applicables aux logements sociaux vise
a tenir compte des besoins et usages
réels des espaces de stationnement.

Cet ajustement s'appuie notamment sur
un retour d'expérience du bailleur
Batigere
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e silasurface de la partie de la parcelle* située dans I'un périmetre visés ci-dessus est égale
ou supérieure a 45% de |'ensemble de la parcelle*, les régles instituées a l'intérieur du
périmetre s'appliquent a I'ensemble du terrain.

1.4 - Surfaces de stationnement vélos et poussettes :

1.4.1- Disposition générale

a) Lesregles concernant la surface des locaux, des vélos et poussettes pourront étre adaptées si des
dispositions, permettant la méme capacité d'accueil avec une surface différente sont prévues (par
exemple : dispositifs d'accroche ou de rangement en superposition.

b) L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos prévu aux articles R111-14-4 et R111-14-5 du
code de la construction et de I'habitation* doit étre couvert, et éclairé, se situer au rez-de-chaussée
du batiment pour au moins 50% des et étre accessible facilement depuis le(s) point(s) d’entrée du
batiment.

c) En cas d'impossibilité technique, I'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos pourra se
situer au premier sous-sol sous réserve de respecter les conditions mentionnées ci-dessus.

d) Lesregles concernant la surface des locaux, des vélos et poussettes pourront étre adaptées si des
dispositions, permettant la méme capacité d'accueil avec une surface différente sont prévues (par
exemple : dispositifs d'accroche ou de rangement en superposition).

1.4.2- normes minimales

Selon la législation en vigueur.
1.5- Dispositions diverses :

1.5.1- Les besoins en stationnement étant essentiellement fonction du caractére de |'établissement, ces
surfaces minimales pourront varier compte tenu de la nature, de la situation de la construction et d'une
polyvalence éventuelle d'utilisation des aires.
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1.5.2- Les places de stationnement commandées (places doubles) sont interdites sauf pour les logements
et a condition qu'il y ait au moins une place de premier rang par logement.

1.5.3- La norme applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle qui est
applicable aux établissements auxquels ils sont le plus directement assimilables.

1.5.4- Excepté lorsqu'il s'agit de CINASPIC* ou de |'extension d'une construction d'habitation*, une
proportion de 80 % (arrondi a l'unité supérieure) au moins du total des places de stationnement
obligatoires, résultant des normes minimales définies ci-dessus au «1.3 - Surfaces de
stationnement véhicules», devra étre réalisé dans des batiments a rez-de-chaussée ou en sous-sol

1.5.5- Des écrans boisés seront aménagés autour des parcs de stationnement de plus de 1000m?2. Lorsque
leur surface excédera 2000m?, ils seront divisés par des rangées d'arbres ou de haies vives.

1.5.6- Les ventilations hautes des parcs en souterrain doivent déboucher en toiture des constructions.

1.5.7- Toutes dispositions devront étre prises pour réserver sur la propriété des surfaces nécessaires au
stationnement, dégagement et manceuvre des véhicules (voitures, camion, deux roues) nécessaires a la
destination. Ces aires seront réalisées en plus des aires demandées ci-dessus.

1.5.8- Des points de recharge pour véhicule électrique ou hybride rechargeable devront étre prévus
conformément a la réglementation en vigueur.

2- Dispositions particuliéres

2.1- en cas de changement de destination, la détermination du nombre de places se fait de la maniere
suivante : nombre de places de stationnement nécessaires a |I'opération moins nombre de places théoriques
avant le changement de destination.

2.2- en cas d'extension et/ou surélévation:

o sj celle-ci est inférieure ou égale a 40m? surface de plancher, les normes de stationnement
définies par le paragraphe « 1 - dispositions générales» de sont pas applicables
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e sicelle-ci est supérieure a 40m?2 surface de plancher, la détermination du nombre de places se
fait de la maniére suivante : nombre de places de stationnement nécessaires a |'opération moins
places théoriques avant I'extension.

2.3- Pour ces exceptions, les places préexistantes seront de plus obligatoirement conservées, voire
restituées, dans la limite des places théoriques.

2.4- Dans un rayon de 700m autour de la gare du RER a définis au plan graphique, le nombre total de places
a réaliser défini par l'article 1.3.2 pourra étre minoré de 15 % en contrepartie de la mise a disposition de
véhicules propres en auto-partage.
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4.4.9 ARTICLE UC13- OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE

REALISATION D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE
PLANTATIONS

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC12- Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d’'espaces libres,
d’espaces verts, d'aires de jeux et de loisirs et de plantations

1- Dispositions générales

1.1- Les projets de construction devront étre étudiés dans le sens de la conservation maximum des
plantations existantes,

1.2- Tout projet de construction entraine |'obligation de traiter en espace libre*
e 45% au moins de la superficie du terrain en UCd
e 40% au moins de la superficie du terrain en UCa, UCb
e 20% au moins de la superficie du terrain en UCc
1.3- Tout projet de construction entraine |'obligation de traiter en espaces vert de pleine terre* :
e 35% au moins de la superficie du terrain en UCd
e 20% au moins de la superficie du terrain en UCa, UCb
e 15% au moins de la superficie du terrain en UCc.

1.4- Le surplus des espaces libres et les reculs par rapport a I'alignement* seront traités majoritairement en
espaces verts.

Le réeglement de la zone UC comprend
des normes afin d'encadrer la part
d’espaces libres et la part d'espaces
verts de pleine terre pour chaque
terrain.

Afin de s'inscrire dans une démarche
répondant aux objectifs fixés par la ville
en matiére de qualité
environnementale, il est nécessaire de
fixer des dispositions adaptées au
secteur UCd.

Les normes proposées garantiront une
présence du végétal affirmé sur cetilot.
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1.5- Les dispositions des paragraphes (1.1 et 1.2) ne s’appliquent pas aux travaux d'isolation par |'extérieur
effectuées sur des constructions existantes, a condition de n‘empiéter sur les reculs existants que de 0,30m
au plus.

1.6- Les sols artificiels (dalle supérieure de sous-sol, couverture de parking destinés a étre traités en espace
vert* seront recouverts sur leur totalité d'une couche de terre végétale de 0,80m moyen d'épaisseur,
comportant tous les composants techniques nécessaires a la création et au maintien d'un espace vert* de
qualité.

1.7- Espaces verts a protéger*: Les espaces verts a protéger au titre de l'article L.151-t 23 du Code de
I'Urbanisme repérés au document graphique doivent étre préservés et mis en valeur. Ces espaces sont
inconstructibles. Toute modification des lieux, notamment les coupes et abattages, ainsi que les
mouvements du sol ou les changements apportés au traitement végétal de ces espaces sont soumis a
autorisation Cette autorisation pourra étre refusée ou soumise a conditions particuliéres si les modifications
envisagées sont de nature a compromettre la qualité paysagére de ces espaces.

1.8- Arbres Remarquables : Les arbres remarquables a protéger repérés au document graphique au titre
de l'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme doivent étre conservés, sauf pour un motif d'intérét général
lié a la sécurité ou a I'état phytosanitaire du spécimen. Les constructions réalisées sur les terrains supportant
ces arbres doivent étre congues de maniére a assurer la préservation durable de ceux-ci. Aucun
aménagement et/ou construction n'est autorisé au sein de la zone inconstructible située autour d'un arbre
remarquable.

Il est recommandé aux pétitionnaires de se rapprocher du service espaces verts en cas de questions liées a
la gestion et I'entretien des arbres remarquables.

1.9- Alignement d’arbres: Tout projet immobilier nécessitant l'interruption d'un alignement d'arbres peut
étre admis a condition que le réle structurant et paysager de l'alignement protégé reste prégnant dans le
contexte urbain. Le remplacement d’essence peut étre autorisé si le nouveau sujet est en cohérence avec
I'alignement et si sa perception dans le paysage urbain reste équivalente.
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1.10 - Rue jardin : Tout projet immobilier portant atteinte a I'intégrité (suppression totale ou partielle) des
aménagements paysagers d'une rue jardin peut étre autorisé sous réserve de limiter les atteintes
susceptibles d'étre portées au caractére paysager de la rue identifiée.

1.11 Les espaces libres doivent étre plantés d'arbres, en respectant les critéres ci-dessous:

e Pour les terrains d'une superficie compris entre 50m?2 et 100m?

Distance minimale entre le
tronc de l'arbre et les

Force* de plantation I'arbre 3 b
constructions et limites

Type et nombres d'arbres ..
minimum

séparatives

e (Cépées* en 150/200 cm

(hauteur)
1 arbre de petit . 2 matres
développement* e tiges en 14/16 cm

(diamétre du tronc a 1

metre)

e Pour les terrains d'une superficie compris entre 100m?2 et 400m?2

Distance minimale entre le
tronc de l'arbre et les

Force* de plantation I'arbre 3 b
constructions et limites

Type et nombres d'arbres ..
minimum

séparatives

e Soit 2 arbres de petit|e Cépées* en 150/200 cm

i 2 métres
développement* (hauteur)
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—
e Soit 1 arbre de moyen |e tiges en 14/16 cm
développement* (diametre du tronc a 1

métre)

e Pour les terrains d'une superficie compris entre 400m2 et 700m?2

Type et nombres d'arbres

Force* de plantation l'arbre
minimum

Distance minimale entre le
tronc de l'arbre et les
constructions et limites

séparatives

e Soit 1 arbres de petit
développement* + 1
arbre de moyen
développement*

e Soit 1 arbre de grand
développement* et 1
arbre de petit
développement.

o (Cépées* en 150/200 cm

(hauteur)

e tiges en 14/16 cm
(diamétre du tronc & 1
métre)

2 métres

e Pour les terrains d'une superficie compris entre 700m2 et 1 000m?2

Type et nombres d'arbres

Force* de plantation l'arbre
minimum

Distance minimale entre le
tronc de l'arbre et les
constructions et limites

séparatives
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e Soit 2 arbres de petit
développement* + 1
arbre de moyen
développement + 1
arbre de grand
développement*

e Soit 2 arbres de moyen
développement + 1
arbre de grand
développement

e (Cépées* en 150/200 cm

(hauteur)

e tiges en 14/16 cm

(diamétre du tronc & 1
métre)

2 métres

e Pour les terrains d'une superficie supérieure a 1000m?

Type et nombres d’arbres

Force* de plantation l'arbre
minimum

Distance minimale entre
tronc de l'arbre et
constructions et limites

séparatives

le
les

e Soit 2 arbres de moyen
développement* + 2
arbres de  grand
développement*

e Soit 3 arbres de grand
développement.

e (Cépées* en 150/200 cm
(hauteur)

e tiges en 14/16 cm
(diamétre du tronc a 1
metre)

2 métres

Les arbres doivent prioritairement étre plantés en espace vert* de pleine terre*.
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2- Dispositions particuliéres

2.1- 1l n'est pas fixé de régle pour les CINASPIC* et pour les parcelles* ou I'emprise au sol* autorisée dépasse
les 60%.

2.2- Lorsque I'emprise au sol* des constructions est autorisée a 50%, tout projet de construction entraine
I'obligation de traiter en espace libre* 30% au moins de la superficie du terrain

2.3- Dans le cas ou cela serait nécessaire a la réalisation de places de parkings souterrains, le pourcentage
de terrain traité en pleine terre* peut étre réduit jusqu’a :

e 15% de la superficie du terrain en UCa et UCb

e 10% de la superficie du terrain en UCc
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4.4.10 ARTICLE UC15 - OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX,
INSTALLATIONS ET AMENAGEMENTS EN MATIERE DE PERFORMANCES
ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Principes réeglementaires

Justifications

Article UC15- Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements en matiére
de performances énergétiques et environnementales

1- Dispositions générales

1- Pour les constructions neuves et les rénovations, les pétitionnaires favoriseront l'usage des énergies
renouvelables.

2- L'architecture et la conception des projets visera a optimiser la qualité environnementale des
constructions : orientation des facades* et des surfaces extérieures, dimensions et performance thermique
des ouvertures et occultations, etc...

2- Dispositions applicables dans le secteur UCd.

2.1- Au regard du site et des possibilités offertes, tout projet doit veiller a :

e Recourir a des matériaux durables (géo-sourcés, bio-sourcés, issus du réemploi ou du recyclage ...)

e Limiter la consommation d'énergie, recourir a des sources d'approvisionnement en énergie
renouvelables (chaudiére bois, énergie solaire, géothermie, pompes a chaleur ...) et a rechercher
des performances énergétiques correspondant a minima a la réglementation environnementale en
vigueur ou au niveau suivant : batiment passif ou a énergie positive.

e Recourir a des principes de conception bioclimatiques : captage solaire maximum a travers les
vitrages, orientation de la construction, protections solaires, ventilation, espaces extérieurs pour les
futurs habitants et usagers ...

Afin  de  garantir la  qualité
environnementale et la pérennité des
futurs projets au sein du secteur des
Bulvis, l'article 15 est enrichi de
dispositions spécifiques.

Ces prescriptions sont complétées par

celles de I'OAP sectorielle et ont
vocation a garantir la  qualité
environnementale des futures

opérations.
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3.4.3- Il n'est pas fixé de regles pour les CINASPIC.
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